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สรุปสาระสำคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต์  

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา 
1. บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์  จำกัด (“ผู้ก่อตั้งทรัสต์” และ “ผู้จัดการ

กองทรัสต์”) 

2. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของ

กองทรัสต์และกลไก

การบริหาร 

1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา  (“กองทรัสต์”) เป็น

กองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน  พ .ศ . 2550 

(“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที่แปลงมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

(“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) โดยกองทรัสต์ก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์นี้ และสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตี

ด้วยการเข้าทำสัญญาที่มีข้อผูกพันว่า ผู้ก่อตั้ งทรัสต์จะดำเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดย

แลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในการ

แปลงกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ (“หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่”) 

2. กองทรัสต์นี้ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอำนาจ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระทำโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ ได้รับ

มอบหมายจากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญานี้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการ

ดูแลจัดการกองทรัสต์  ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

และทรัสตีมีอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการกำกับดูแลการปฏิบัติ

หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตาม

สัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ใน

กรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก  การ

จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวจะดำเนินการโดยผู้จัดการกองทรัสต์ โดยจะ

เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มี
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หัวข้อ รายละเอียด 

วิชาชีพซึ่งได้รับความไวว้างใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวมและเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  ตลอดจน

ข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย  เพื่อประโยชน์ในการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ชื่อ อายุ ประเภท 

และวัตถุประสงค์ของ

กองทรัสต ์

1. ชื่อของกองทรัสต์ คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา 

ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า  Sri panwa Hospitality Real Estate Investment 

Trust หรือ SRIPANWA 

2. กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยไม่มีกำหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์

ประเภทไม่ ได้ ให้ สิทธิแก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในการขายคืนหรือไถ่ถอน

หน่วยทรัสต์  

3. เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ 

(ก) กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบญัญัติทรัสต์ เพื่อรองรับการแปลง
สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  สำหรับการ
ดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เพื่อ
แลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และนำหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

 
(ข) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่นั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่กำหนด
ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขาย และภายหลังจากที่
กองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ้นอย่างสมบูรณ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์แล้ว 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการยื่นคำขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้
พิจารณารับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหมเ่ป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 15 
(สิบห้า) วันทำการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่  

4. เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
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หัวข้อ รายละเอียด 

(ค) ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาระดมทุนผ่านการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิม่เตมิเพื่อประโยชน์ในการลงทุน
ในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (“หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

เพิ่ ม เติม ”) สำหรับ การดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการ
ออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมเพื่อเสนอขายต่อประชาชน 
และนำหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เพิ่มเติมเข้าจดทะเบียนเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

(ง) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมนั้น  ผู้ก่อตั้งทรัสต์/
ผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และตามที่กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการ
เสนอขาย และผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการยื่นคำขอต่อตลาด
หลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติม
เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบห้าวัน) นับแต่วันปิด
การเสนอขายหน่วยทรัสต์  

5. เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต 

(จ) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาระดมทุนผ่านการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อประโยชน์ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก
ในอนาคต  สำหรับการดำเนิ นธุรกรรม ในตลาดทุนตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการ
ออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และนำ
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์  

(ฉ) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ตามหลักเกณฑ์  วิธีการ และ
เงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และตามที่
กำหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง 
และผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการยื่นคำขอต่อตลาดหลักทรัพย์ 
เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เป็นหลักทรัพย์  
จดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์  

6. ข้อกำหนดทั่วไป 
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(ช) เมื่อนำหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์เรียบร้อยแล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถทำการ
ซื้อ/ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ  “การซื้อ/ขายหน่วยทรัสต์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และ
วิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ทราบถึงกำหนดเวลาดังกล่าวโดยการเปิดเผยข้อมูล
ต่อตลาดหลักทรัพย์และผู้ลงทุนโดยมิชักช้า 

(ซ) กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะนำทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้
พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการท่ีเกี่ยวข้องกับ
การเช่าหรือให้ใช้พื้นที่ 

7. การดำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์  

จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกำกับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การดำเนินงานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ และ

หลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

สำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

8. กองทรัสต์มีรอบระยะเวลาบัญชีประจำปีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม ของทุก

ปี และรอบระยะเวลาบัญชีแรกให้ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น

กองทรัสต์ 
1. ทรัพย์สินเริ่มต้นของกองทรัสต์ (Initial Assets) ได้แก่ สัญญาระหว่างผู้ก่อตั้งท

รัสต์กับทรัสตี ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีโดยการเข้า

ผูกพันว่าจะดำเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์นั้น และเมื่อกองทรัสต์ได้

ก่อตั้งขึ้นแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินให้กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระ

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  ทั้งนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการขาย

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 

(สิบห้า) วันทำการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อการแปลง

สภาพ 

2. ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาดำเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่
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ออกใหม่เพิ่มเติม รวมทั้งเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงิน เพื่อ

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (Additional Asset No.1)  โดย

จะดำเนินการขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมของกองทรัสต์ให้แล้วเสร็จ

ภายในเวลาตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด  

ทั้งนี้ การดำเนินการดังกล่าวจะทำให้กองทรัสต์มีทรัพย์สินเพิ่มเติมจากทรัพย์สิน

เริ่มต้นของกองทรัสต์  (Initial Assets) ได้แก่  เงินที่ ผู้ก่อตั้ งทรัสต์ /ผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้จากการจำหน่ายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติม และผู้ก่อตั้งทรัสต์/

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้ผู้จัดจำหน่ายหลักทรัพย์โอนเงินที่ได้จากการ

จำหน่ายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติมดังกล่าว ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาที่ตามที่

สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด  และยื่น

เอกสารหลักฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงินดังกล่าว  พร้อมกับรายงานผลการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติม ต่อสำนักงาน ก.ล.ต.  

3. ภายหลังจากที่ทรัสตีได้รับเงินที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จากการจำหน่าย

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จะนำเงินดังกล่าวมาใช้ในทรัพย์สิน

ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 การลงทุนในทรัพย์สินหลัก ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ

พิจารณาดำเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ และ/หรือ จำหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลัก ออกและเสนอขายตราสารหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/

หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด และ/หรือ กู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือ

สถาบันการเงนิ และนำเงนิที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้รับจากการดำเนินการดังกล่าวเพื่อ

การลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ทั้งนี้ รายละเอียดการออกและเสนอขายตราสารหนี้ 

จำนวนเงินกู้และข้อกำหนดเกี่ยวกับการกูย้ืมเงนิจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูล

การเสนอขายหน่วยทรัสต์  

นอกจากนี้ ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์ยังรวมถึงทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะ

ได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ ตลอดจนหลักเกณฑ์และ

ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กันเรียกว่า หน่วยทรัสต์ โดยให้สิทธิแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เท่า ๆ กันในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ท้ังนี้ มูลค่าที่ตราไว้ของ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์โรงแรมศรีพันวา      6 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

หน่วยทรัสต์ คือ 11.1004 (สิบเอ็ดจุดหนึ่งศูนย์ศูนย์สี่) อ้างอิงตามเอกสารแบบรายงาน

ประจำปี 2565 (ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565) บาท และหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี้

มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อผู้ถือและชำระ

เต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจำกัดการโอนหน่วยทรัสต์  เว้นแต่ข้อจำกัดที่เป็นไป

ตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 

การเพิ่มทนุของ

กองทรัสต ์

กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ลงทุน 

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ หรือเสนอขายเป็นการ

เฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้ โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ และข้อกำหนดในสัญญานี้ ท้ังนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดำเนินการ

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเฉพาะการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมัติให้เพิ่มทุน โดยจะต้องออกหน่วยทรัสต์เป็น

หน่วยเต็ม (จะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้) รวมทั้งในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะ

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ

ผู้จัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และการ

ออกหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดำเนินการตามที่สมควรเพื่อให้

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

ภายในส่ีสิบห้า (45) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในแต่ละคราว 

เหตุในการเพิ่มทุนและ

กระบวนการเพิ่มทุน 
1. เหตุในการเพิ่มทุน ได้แก่  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการลงทุน

ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อมตามหลักเกณฑ์และประกาศ

สำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง เพิ่มเติมจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม  

(ข) เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพ

ดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาด
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หรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป  

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี สิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ

ของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป  

(ง) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่กำหนดในประกาศ

สำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง  

(จ) เพื่อชำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์  

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นตามที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกำหนด  

(ช) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจำเป็นขอให้มีการเพิ่มทุน 

ซึ่งต้องไม่ขัดหรืแย้งกับกฎหมาย หรือกฎระเบียบของ สํานักงาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทุนต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์และกฎหมาย

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องโดยจะต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อนุมัติให้

เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจำนวนเสียงทั้งหมด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์เพิ่มเติม ดังต่อไปน้ี 

(ก) ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจง

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์

รวมกัน เกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ ) ของจำนวนเสียงทั้ งหมดของผู้ถื อ

หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการเพิ่มทุน 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจ

ทั่วไป (General Mandate) ให้กระทำได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อยา่งชัดเจนว่า

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและ

หลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ การเพิ่มทุนต้องกระทำให้แล้วเสร็จภายใน 1 
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(หน่ึง) ปีนับแต่วันท่ีที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุน 

3. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการ

เกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่กำหนดในสัญญาฉบับนี้  

และหากเป็นการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  ต้องผ่านการดำเนินการตามที่กำหนดใน

สัญญาฉบับน้ี 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากสำนักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ที่ออกใหม่ 

การลดทุนชำระแล้ว

ของกองทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีอำนาจหน้าที่ในการดำเนินการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

เหตุในการลดทุน

ชำระแล้วและ

กระบวนการลดทุน

ชำระแล้ว 

1. เหตุในการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณี ดังนี้ 

(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังจากการจำหน่าย

อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจำหน่ายสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งนี้ ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์

ไม่มีกำไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

 

(ข) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลัง ทำให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์บางส่วนอัน

เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง ซึ่งได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลแล้ว  

(ค) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลัง ทำให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(ง) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องนำไปใช้ในการ

คำนวณกำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ 

(จ) กรณีอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

2. การลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์จะกระทำได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับ
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เจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้ลดทุนชำระแล้วด้วยคะแนนเสียงไม่น้อย

กว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยต้องเป็นการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ต่ำลง

เท่านั้นและมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกำหนด  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของ

การเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์  และใน

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน 

2. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ทำให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีท่ีทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชำระหนี้ให้แก่ทรัสตี  ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

เจ้าหนี้ของกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะ

บังคับชำระหนี้ได้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น 

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงิน

กำไร หลังหักค่าสำรองต่าง ๆ  ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์หักได้ ซึ่งรวมถึง

กำไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทาง

ของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ รายการเงิน

สำรองเพื่อการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตาม

วงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการ

ข้อมูลประจำปี และมีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจำนวนทุนของกองทรัสต์

ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ 

4. ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสัญญานี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับ

ข้อกำหนดตามข้อ 1 ข้อ 2 และข้อ 3 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ทำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกร้องเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก 

ในกรณีที่ทรัสตี  และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์  จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่

กำหนดไว้ในสัญญานี้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์  อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูก

จำหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์กำหนด 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชำระเงินอื่นใด

เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ชำระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกสำหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนั้น 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัสตี

และผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องและสัญญานี้

กำหนดไว้หรือไม่  อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มี สิทธิ เข้าแทรกแซงการ

ดำเนินงานตามปกติ (Day-to-Day  Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี้ 

ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอำนาจและดุลพินิจของ

ผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสต ีแล้วแต่กรณ ี

 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม

หลักเกณฑ์ และวิธีการตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ 

9. ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้  หรือแก้ไข

วิธีการจัดการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ ทรัส

ตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อ

ได้รับมติตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีระบุไว้ในสัญญานี้ 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสต์หรือลดทุน อนึ่ง  ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลังจากได้

หักค่าใช้จ่ายและชำระหนี้ของกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านั้น  สำหรับ

กรณีการลดทุนชำระแล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 
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11. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข 

และหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และกฎหมายหลักทรัพย์ 

12. สิทธิประโยชน์อื่น ๆ เช่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถนำหน่วยทรัสต์ไปจำนำได้ตาม

กฎหมาย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

กำหนด มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืน

เมื่อมีการลดเงินทุน 

การโอนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจำกัดการ

โอนหน่วยทรัสต์โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ 

การลงทนุของ

กองทรัสต ์
1. การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 ตลอดจนประกาศ และคำส่ังที่เกี่ยวข้อง 

2. การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ทั้งโดยตรงและโดยอ้อมต้องเป็นไปตาม

นโยบายและหลักเกณฑ์การลงทุน รวมทั้งวิธีการได้มาตามที่กำหนดในสัญญานี้ 

โดยกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และ

ทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ่ง

รวมถึงส่ิงปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่น ๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง 

และจำเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ อาคารโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ บ้านพักตาก

อากาศให้เช่าระยะยาว รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง สนับสนุน หรือ

ส่งเสริมธุรกิจโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และ/หรือ บ้านพักตาก

อากาศให้เช่าระยะยาว เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เพื่อเป็นร้านค้า ร้านอาหาร สปา 

และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ เป็นต้น ท้ังนี้ กองทรัสต์

ไม่มีนโยบายในการลงทุนทรัพย์สินอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สินที่มีการ

ระบุเอาไว้ในสัญญาฉบับน้ี 

3. การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการต่าง ๆ 

ตามที่กำหนดในสัญญานี้ เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน  (การทำ Due 
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Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้า

มี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อกำหนดในสัญญานี้  ฯลฯ 

รวมทั้งต้องมีสาระและระบบการอนุมัติตามที่กำหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับ

ความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่

เกี่ยวข้องแล้ว ฯลฯ 

4. การจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำเนินการต่าง ๆ ตามที่

กำหนดในสัญญานี้  เช่น ก่อนการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้  ทั้งนี้  การ

จำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี (ก) การจำหน่าย

ไปจะกระทำโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามที่กำหนดในสัญญานี้ มีระบบ

การอนุมัติและกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญานี้ (ข) การจำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ

หนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้นหรือการจำหน่าย

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิมนอกจากจะต้อง

เป็นไปตามข้อกำหนดในสัญญานี้  แล้วยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจำเป็นและ

สมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ด้วย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซ้ึง่

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เป็นต้น 

การลงทุนโดยอ้อมผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงค์ในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

(1)  เป็นการลงทุนในทรัสต์อื่น ซึง่หมายถึงทรัสต์ทีก่่อตัง้ขึ้นโดยชอบตามกฎหมายไทย

ซึ่งไม่ใช่หน่วยทรัสต์ตามประกาศ ทจ.49/2555 หรือทรัสต์ที่ก่อตั้งขึน้โดยชอบตาม

กฎหมายต่างประเทศ โดยเป็นการลงทุนไม่ว่าในรูปแบบใดๆเพื่อให้มีสิทธิในฐานะ

ผู้รับประโยชน์ของทรัสต์อื่นนั้น 

(2)  ในกรณีท่ีเป็นการขออนุญาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพื่อการเพิม่ทุน การลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมของกองทรัสต์ ต้องได้รับความเห็นชอบการลงทุน
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จากทรัสตีหรือได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัตกิารลงทุนดังกล่าว 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงไดว้า่ มีกลไกกำกับดูแลผู้ลงทุนในทรัสต์อื่น หรือทรัสต์

อื่นท่ีก่อตั้งขึ้นเพื่อการลงทุนกองกองทรัสต์โดยอ้อมดังต่อไปนี้ แต่ทัง้นี้ ในกรณีของ

หลักเกณฑเ์กี่ยวกับอัตราส่วนการกู้ยืมเงินให้พจิารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์

เท่านั้น 

     (ก)  กลไกเทียบเคยีงได้กับกลไกการกำกับดูแลบริษัทและในกรณีใดที่กลไกดงักล่าวไม่
เพียงพอท่ีจะกำกับดูแลได้อย่างมปีระสิทธิภาพเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้อง
จัดใหม้ีกลกลไกอื่นที่จำเป็นเพิม่เติมดว้ย 

     (ข)  กลไกกำกับดูแลในการจดัทำงบการเงินรวมของกองทรัสตท์ี่ต้องจดัทำมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินดว้ย 

(4)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีนโยบายจะใหกู้้ยืมเงินแก่ผู้ลงทุนในทรัสต์อื่น รวมถงึทรัสต์

อื่นท่ีก่อตั้งขึ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อม ไม่วา่ในรูปแบบใดจะต้อง

มีขั้นตอนการดำเนินการในการให้กู้ยืมเงินตามที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศ 

ทจ.49/2555 และมีวตัถุประสงคใ์นการให้กู้ยมืเงินดังกล่าว ดังต่อไปน้ี 

    (ก)  ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 

    (ข)  บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
    (ค)  ดูแล ซ่อมบำรงุรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่  

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรือสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้
อยู่ในสภาพดี และพร้อมนำไปจัดกหาผลประโยชน์หรือสอดคล้องกับสภาพ
ตลาด หรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 
 

    (ง)   ต่อเติมก่อสร้างอาคารเพิม่เติมบนทีด่ินที่มีอยู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรัสต์หรือท่ี
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์
หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

    (จ)  ชำระเงินกู้ยมืหรือภาระผูกพันของทรัสต์อื่น 

    (ฉ)  เป็นเงินทุนหมุนเวียนของทรัสต์อื่น 

    (ช)  ปรับโครงสร้างเงินกู้ยมืเพือ่นำไปใชช้ำระหนี้เงินกูย้ืมฉบับเดิม (Refinance) 

    (ซ)  ปรับโครงสร้างเงินทุนของทรัสต์อื่น 

    (ฌ)  เหตุจำเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควร เพื่อการบริหารจดัการ
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กองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(5) การประเมินมูลคา่ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด 

การจัดหา

ผลประโยชน์ของ

กองทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่า

ช่วง การให้ใช้พื้นท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการ

ให้เช่าหรือให้ใช้พื้นที่ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ดำเนินการในลักษณะใดที่เป็น

การใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรมแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล 

เป็นต้น 

2. ในกรณี ที่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้ เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะนำ

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการได้เอง เช่น 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่กำหนดค่าเช่า

ส่วนใหญ่เป็นจำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า  และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผล

ประกอบการของผู้เช่า จำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการน้ัน จะ

ไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจำนวนเงินค่าเช่าที่กำหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัย

ว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้

ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหา

รายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็น

ว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ทำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อย

กว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก  โดยการประกันภัย

ดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ 

ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจำนวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน  

(Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่

อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำเนินการใน

อสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี ้ในการพิจารณาการวงเงิน
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ประกันภัยข้างต้นที่จัดทำโดยผู้จัดการกองทรัสต์  ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดทำ

ประกันภัยและวงเงินประกันภัยดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่  

เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิม 

ในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการทำ

ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยืมเงนิและก่อ

ภาระผูกพันของ

กองทรัสต ์

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้  

(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 

(ข) บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ค) ดูแล  ซ่อมบำรุงรักษ า  หรือปรับปรุงทรัพย์ สินของกองทรัสต์  ได้ แก่  

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า

ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมนำไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพ

ตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือ

ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(จ) ชำระเงินกู้ยืม หรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

(ฉ) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

(ช) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อนำไปใช้ชำระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) 

(ซ) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 

(ฌ) เหตุจำเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร  เพื่อบริหารจัดการ

กองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล 
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ซ่อม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม (ค) หรือต่อเติม หรือ

ก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี

สิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตาม (ง) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของ

กองทรัสต์ด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่

อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (ข) การออกตราสารหรือหลักทรัพย์ให้แก่

บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเข้าทำสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็น

การกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้  ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับ

กฎหมาย ประกาศ คำส่ังใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่สำนักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกำหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังนี้  

(ก) มีข้อตกลงและเงื่อนไขทำนองเดียวกับข้อกำหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้

เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)  

(ข) ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น  

(ค) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะครบถ้วนดังนี ้ 

- ให้สิทธิลูกหนี้ชำระหนี้คืนก่อนกำหนด หรือให้สิทธิกองทรัสต์เรียกชำระ

หน้ีก่อนกำหนด 

- กำหนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่แน่นอน  หรือผันแปรตามอัตรา

ดอกเบี้ยของสถาบันการเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น  

- ไม่มีเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอื่น

เพิ่มเติม 

(ง) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที่กำหนดในสัญญา  และตามที่
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กฎหมายกำหนด 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระทำได้เฉพาะกรณีที่จำเป็น

และเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่กำหนด

ในสัญญานี้ 

6. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินและ/หรือการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์

ได้โดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ โดยผู้จัดการกองทรัสต์

จะพิจารณาถึงความจำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ  

ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์  และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และ

วิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนั้นนำเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความ

เห็นชอบเป็นกรณีไป ทั้งนี้ หากการกู้ยืมเงินเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์ตามข้อ 1 (ซ) 

ทรัสตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเข้าทำรายการดังกล่าวด้วย โดยทรัสตี

จะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทำสัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดำเนินการใด ๆ 

เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตาม

ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหน้ีที่ออกใหม่

ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ หรือตราสารหนี้อื่นใดใน

อนาคต (ถ้ามี) เปิดเผยจำนวนเงนิกู้ยืม และเงินกนัสำรองเพื่อชำระหนี้ตามสัญญา

กู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะชำระหนี้

เสร็จส้ิน (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดง

รายการข้อมูลประจำปีของกองทรัสต์  

7. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือ

หุ้น หากบริษัทดังกล่าวจะมกีารกู้ยืมเงิน การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ว่าด้วย

วิธีการใด จะมีลักษณะเช่นเดียวกับที่กำหนดในข้อ 1 ถึงข้อ 6 โดยอนุโลม เว้นแต่

ในกรณีของสัดส่วนการกู้ยืมเงินตามข้อ 4 ให้พิจารณาเฉพาะในชั้นของกองทรัสต์

เท่านั้น 

การตรวจตราสภาพ

อสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทนุ 

  

ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดใหม้ีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ลงทุนโดยจะต้องดำเนนิการดงัต่อไปนี้ 
 

(ก) การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์โรงแรมศรีพันวา      18 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ 
และต้องจัดให้มีการตรวจสอบสภาพอสังหาริมทรัพย์นั้นครั้งต่อๆไปอย่างน้อยปี
ละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง ทั้งนี้ การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์อาจดำเนินการด้วย
วิธีการหรือกลไกที่น่าเชื่อถือตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงกันได้ 
 

(ข) ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัให้
มีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์อย่างถูกต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริง
ให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีเริ่มตรวจตรา 
 

(ค) ในกรณีท่ีทรัสตีตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์แล้วพบว่าอสังหารมิทรัพย์ชำรดุ 

บกพร่องอยา่งมีนยัสำคัญ ต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบภายใน 5 (หา้) 
วันทำการนับแตว่ันท่ีพบเหตดุังกล่าว 
 

(ง) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์แล้วเสร็จ ให้ส่งสำเนา
บันทึกการตรวจตรา สภาพอสังหาริมทรัพย์ใหแ้ก่ทรัสตีภายใน 5 (ห้า) วันทำ
การนับ แต่วันท่ีบันทกึแล้วเสร็จ 

 

(จ) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตวี่าอสังหารมิทรัพย์
ชำรุดบกพร่องอยา่งมีนัยสำคญั ต้องดำเนินการใหม้ีการซ่อมแซมอสังหาริม 
ทรัพย์นั้นให้อยู่ในสภาพท่ีจะใช้หาประโยชน์ได้โดยเร็ว 

 

การประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและมูลคา่

ทรัพย์สินสทุธ ิ

1. การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางตรง   

(ก) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่ามี

ความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์ สินให้สะท้อนมูลค่า 

ที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลักษณะดังต่อไปนี้  

(1) เป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เกี่ยวกับ

การให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก  

(2) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

อาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงาน

กำกับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์กำหนดให้สามารถ

ทำหน้าที่ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  ได้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏ

บัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ทำหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะ

ใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้  
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- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมี

ผลงานเป็นที่ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์นั้น  

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสากล  

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(international firm)  

(ข) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดต่อกันเกิน 2 (สอง) ครั้ง  

(ค) ในกรณีดังนี้ จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้

ลงทุน  

(1) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน โดยจะประเมินล่วงหน้า

เป็นเวลาไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปี     

(2) เมื่อครบกำหนด 2 (สอง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้ง

ล่าสุด 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ  อันอาจมีผลกระทบต่อการ

ด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยสำคัญ 

(4) เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ร้องขอ  

(ง) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า

เต็มรูปแบบครั้งล่าสุด 

(จ) การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรัสต์จะกระทำ

อย่างต่อเนื่องกับรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  

2. การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้น

ในบริษัท (ถ้ามี)   

(ก) จะจัดให้มีการประเมนิมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งในชั้นของกองทรัสต์
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และในชั้นของบริษัทที่ออกหุ้นดังนี้  

(1) การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ใน

ข้อ 1 โดยต้องคำนึงถึงสัดส่วนการถือหุ้นของกองทรัสต์ ภาระภาษีของ

บริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นท่ีอาจมีผลกระทบต่อราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อม ในกรณีที่การลงทุนโดย

ทางอ้อมมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอด ๆ การประเมินมูลค่าในชั้นของ

กองทรัสต์ต้องคำนึงถึงปัจจัยดังกล่าวของบริษัทในทุกชั้นด้วย 

(2) การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทที่ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ในอสังหาริมทรัพย์ จะประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทดังกล่าวได้

ลงทุนไว้ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1 โดยอนุโลม  

(ข) จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่บริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น

และบริษัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ (ถ้ามี) ได้ลงทุนไว้ตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้  

(1) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของ

เงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม  

(2) ในกรณีหลักเกณฑ์ตาม (1) ไม่รองรับการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรับหรือ

มาตรฐานสากล  

(ค) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนี้หรือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม

หลักเกณฑ์ในข้อ 2(ข) 

3. การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทุน  

(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของเงิน

ลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม  

(ข) ในกรณีหลักเกณฑ์ตามข้อ 3(ก) ไม่รองรับการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรับหรือ
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มาตรฐานสากล 

4. หลักเกณฑ์การคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามที่กำหนดในสัญญานี้ และ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จัดทำและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทำการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่าน

การรับรองจากทรัสตีแล้วต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วัน

สุดท้ายของแต่ละไตรมาส โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทำและส่งรายงานมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีตรวจสอบตาม  

ที่กำหนดไว้ในสัญญา 

การทำธุรกรรม

ระหว่างกองทรัสต์กบั

ผู้จัดการกองทรัสต์

หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

1. ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะที่กำหนดในสัญญา 

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์
หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่าง
ชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน ให้ดำเนินการเกี่ยวกับ
การขออนุมัติการเข้าทำรายการ เช่น ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือในกรณีท่ี
เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หน่ึงล้าน) บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 
(ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใด
จะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วย หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 
บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่
มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 
3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ 
มีสิทธิออกเสียง นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตาม
กฎหมายที่เกี่ยวข้องและมีผลใช้บังคับขณะที่ทำรายการดังกล่าว 

การทำธุรกรรมที่เป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสตก์ับทรัสต ี

1. ในการจัดการกองทรัสต์  ห้ามมิให้ทรัสตีกระทำการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทำนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง

หรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำหน้าที่เป็นทรัสตี 

หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรม

และได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด 
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การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่สำนักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนดเป็นอย่าง

อื่น การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่าง

เพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้ง

กับประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่
เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง
ข้อมูลการจะเข้าทำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่
ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณี
ที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำธุรกรรมดังกล่าว  ให้การคัดค้าน
กระทำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

3. ในกรณีที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการ

เปิดเผยตาม 2(ค) ข้างต้น ในจำนวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจำนวน

หน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำหรือยินยอมให้มีการทำ

ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

4. นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

และมีผลใช้บังคับขณะที่ทำรายการดังกล่าว 

การเปิ ด เผยข้อมู ล

ของกองทรัสต์ 
1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดทำและเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้ต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์  ตามหลักเกณฑ์ ระยะเวลา และเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ เว้นแต่มีเหตุทำให้ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสุดหน้าที่ตามที่กำหนดในข้อ 3.  

(1) รายงานที่แสดงฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน ซึ่งได้แก่ (1)  
งบการเงิน ซึ่งจัดทำตามแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนกำหนด โด ยได้ รับค วามเห็นชอบจากสำนักงาน  ก .ล .ต .  (2)  
การวิ เคราะห์และคำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim 
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Management Discussion and Analysis) (3) รายงานประจำปี และ (4) 
แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี 

(2) รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการ

พัฒนาทรัพย์สินหลัก ซึ่งได้แก่ (1) มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

และมูลค่าหน่วย และ (2) รายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลัก

ในกรณีท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักขณะที่ยังไม่เสร็จ 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่กำหนดข้างต้นแล้ว  ในกรณีที่มีประกาศ หรือ

คำส่ังใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนดให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือนำส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ หรือคำส่ังดังกล่าวด้วย 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะสิ้นสุดหน้าที่ในการจัดทำและเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์เมื่อมี

การชำระบัญชีของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หนว่ยทรัสต ์

1. ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของ
กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

อนึ่ง กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงกำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการ
ดังต่อไปนี ้

(ก) การหักกำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการ
สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วย
รายการอื่นตามแนวทางของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะ
เงินสดของกองทรัสต์  

(ข) การหักการชำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์
ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบ
แสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงานประจำปีหรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้
แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า  

 (ค)  การซ่อมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตาม
แผนที่กำหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 
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แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี รายงานประจำปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสต์
ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า  

2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีกำไรสะสมที่อ้างอิงจากกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปี
ของกองทรัสต์ตามข้อ 1 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้  

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 1 ต้องไม่ทำให้กองทรัสต์เกิดยอดขาดทุน
สะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน 

5. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามข้อ 1 และข้อ 2 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับ
แต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น 
แล้วแต่กรณี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท 
ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดส้ินปีบัญชี 

6. หลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการ

ได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ 

7.    การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ชนิดทีใ่ห้สิทธิในการได้รับ

ประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงนิทุนในลำกับแรก (ถ้ามี) 

กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจา่ยประโยชนต์อบแทนได้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะชีแ้จงเหตุผลและความจำเป็นต่อสำนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ตามแนวทางที่สำนกังาน ก.ล.ต. กำหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมสามัญประจำป ี

ในการพิจารณาจา่ยประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์
จะต้องพจิารณาถงึความจำเป็นในการดำรงเงินสดของกองทรัสตใ์ห้เหมาะสม ทัง้นี้ 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์โรงแรมศรีพันวา      25 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

ตามแนวทางที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กำหนด โดยผู้จดัการกองทรัสตต์้องไม่
กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การขอมติและการ

ประชุมผู้ถือ

หนว่ยทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการดำเนินงานของ

กองทรัสต์ตามที่สัญญานี้และพ.ร.บ. ทรัสต์กำหนดนั้น ให้กระทำด้วยวิธีการจัด

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(ก) การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(ข) การออกตราสารหน้ีหรือหลักทรัพย์ประเภทหน้ี  

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสัญญานี้ 

(ง) การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(จ) การทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่า

ร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ

เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้) 

(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุ

ในการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้) 

(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นัยสำคัญ 

(ญ) การเลิกกองทรัสต์ 

(ฎ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำเป็นหรือสมควรที่
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จะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องดังกล่าว 

ทั้งนี้ การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ การลงทุนใน

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 และการดำเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง จะ

ดำเนินการโดยอาศัยมติที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์อีก 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมสามัญประจำปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้น

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

4. การประชุมวิสามัญจะจัดให้มีขึ้นเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่

น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อ

กันทำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5. ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้

มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่สัญญานี้กำหนด 

7. หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

ระยะเวลา 45 (ส่ีสิบห้า) วัน นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วย ทรัสต์ตามข้อ 

4 และ/หรือ มิได้ดำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 

(หนึ่ง) เดือน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ตามข้อ 5 ให้ทรัสตีดำเนินการ

เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้  

8. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า  25 

(ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้อง

มีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์

ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้ง

บุคคลหนึ่งเพื่อทำหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งประธานใน 
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ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีอำนาจหน้าที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มี

ส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ใน

กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีพิจารณาแต่งตั้งบุคคล

ใดบุคคลหน่ึงขึ้นเป็นประธานในท่ีประชุม 

9. การดำเนินการประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามลำดับระเบียบวาระท่ีกำหนด

ไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให้เปล่ียนลำดับวาระด้วยคะแนน

ไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าประชุม 

เมื่อประชุมตามลำดับวาระเสร็จแล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกัน

ได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้ทั้งหมด 

จะขอให้ท่ีประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่กำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมก็ได้ 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ 

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็น

พิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

11. เว้นแต่ สัญ ญ านี้ จะกำหนดไว้ เป็นอย่างอื่น  มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้

ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

(ก) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ

จำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ  30 

(สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ
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ล่วงหน้าในสัญญานี้ 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(4) การทำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 

บาท  หรือเกินกว่าร้อยละ  3 (สาม ) ของมูลค่าทรัพย์ สินสุทธิของ

กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้ งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

12. กรณีที่มีประกาศกำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ๆ  

การจำกดัสิทธิในการ

รับประโยชน์ตอบ

แทน การจัดการกับ

ประโยชน์ตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผู้ถือ

หนว่ยทรัสต ์

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือผู้จัดการ

กองทรัสต์อยู่ในบังคับที่จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรรหน่วยทรัสต์  และ

อัตรา ตามที่กำหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ 

สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี และจะไม่จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อย

ละ 49 (ส่ีสิบเก้า) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ 

เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีข้อกำหนดของกฎหมายเกี่ยวกับ

สัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่า

อัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 

14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจำกัดสิทธิในการรับประโยชน์

ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

จะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์โรงแรมศรีพันวา      29 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

อยู่ ในอัตราที่ประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 

29/2555 แล้วแต่กรณี  กำหนด และผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการคำนวณหา

จำนวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละ

รายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคำนวณการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน ทั้งนี้ เว้นแต่สำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนด ส่ังการ หรือ 

ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

นั้น ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับใน

คราวนั้น  

สิทธิหน้าที่และความ

รับผิดชอบของทรัสตี 
1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอำนาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมี

สิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิ

เหนือทรัพย์สิน  และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดการ

กองทรัสต์ตามข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้  พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ สร. 

26/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

2. การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทำการอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระทำนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง

หรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำหน้าที่เป็นทรัสตี 

หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนั้น  และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็น

ธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอ

แล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่าง

ใด ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามให้เป็นไปตาม

ประกาศ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน ดังนี ้

(ก) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์  

ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สิน

อื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจดำเนินการด้วยตนเองได้ตาม (ข) หรือ
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มอบหมายให้บุคคลอื่นดำเนินการในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์  หรือมี

เหตุที่ทำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

 

(ข) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการได้   

ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการอย่างน้อย

ดังต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ทำหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่น

ดังกล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งทำหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้งในการปฏิบัติหน้าที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงาน

และบุคลากรที่ทำ หน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออก

จากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูล

ดังกล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับ

ดำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศ

คณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำเนินการ

ในงานที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคล

อื่นเป็นผู้รับดำเนินการในงานท่ีเกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์

หรือบุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่ด้วย

ความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชำนาญ โดย

ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และเป็นไปตามสัญญานี้ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
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ในการนี้ แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง  ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ดำเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่

ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ หรือ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง 

5. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์  

หรือบุคคลใด ๆ จากการกระทำ หรือการงดเว้นกระทำการใด ๆ ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่โดยสุจริต และได้ใช้ความระมัดระวังตาม

สมควรในการกำกับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้เป็นไปตามสัญญานี้ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ตลอดจนประกาศที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ในกรณี เช่นว่า  ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมี สิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นให้แก่

กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

6. ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ทำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ปฏิบัติหน้าที่ได้ ทรัสตีมีอำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ และมี

หน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิด

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ทรัสตีและกลุ่มบุคคล

เดียวกันกับทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของ

จำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใด

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

การจำกดัความรับผิด

ของทรัสตีและ 

การชดใชค้วาม

เสียหายให้แก่ทรัสต ี

ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีได้กระทำในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์  

รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เกี่ยวกับทรัพย์สินใด ๆ ของกองทรัสต์

ให้มีจำนวนจำกัด โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่เกินจำนวนเงิน

ชดใช้ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะได้รับตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้  ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตี 

ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ พ.ร.บ. ทรัสต์  กำหนดไว้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดย

ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง กรณีเช่นว่านี้ ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 
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การแต่งตั้งเงื่อนไข

และวิธีการ

เปลี่ยนแปลงและ

ค่าตอบแทนของทรัสต ี

1. การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระทำได้โดยอาศัยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 

10 (ข) ของเรื่องการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. เหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรัสตี มีดังต่อไปนี ้

(ก) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

(ข) ทรัสตีถูกพิทักษ์ทรัพย์ หรือส้ินสภาพนิติบุคคล 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการชำระบัญชี 

(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามคำส่ังของหน่วยงานที่

เกี่ยวข้องให้พักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว  หรือส่ังเพิก

ถอนการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(จ) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  

3. การเปล่ียนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้ของสัญญานี้และไม่

มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ได้ทำให้สัญญานี้ต้องเลิกไป ทั้งนี้ 

เมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าทำหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตีรายใหม่ต้องผูกพันตาม

สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ทุกประการ ทั้งนี้ ทรัสตีราย

ใหม่มิได้รับมาซึ่งความรับผิดต่อความเสียหายใด ๆ อันเกิดจากการกระทำ

ของทรัสตีรายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ 

ความเปน็อสิระของ 

ทรัสตีและความ

ขัดแยง้ทางผล 

ประโยชน์ของทรัสต ี

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็น

อิสระ รวมทั้งไม่กระทำการใดที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่กำหนดไว้ใน

สัญญานี้หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจำหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิ

ในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ในลักษณะที่ทำให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในส่วน

ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

อย่างอิสระ ให้ถือว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์
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มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระทำการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  หรืออาจทำ

ให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี ้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมดังกล่าว 

(ข) ในกรณีที่เป็นการทำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  

ต้องมีการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่าง

เพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจำนวนที่น้อยกว่า

หลักเกณฑ์ตามสัญญานี้ และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ทรัสตีต้องดำเนินการให้มั่นใจได้

ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม  โดยการป้องกัน

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตีให้รวมถึงการดำเนินการ

ดังต่อไปนี ้

(ก) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำให้เชื่อมั่นได้ว่า  การบริหารจัดการ

กองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 

(ข) กองทรัสต์จะไม่เข้าทำรายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถทำหน้าที่ได้

อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัส

ตีซึ่งอาจทำให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบ

ทาน (การทำ Due Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็น

ต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์

และหน้าที่ของ

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ

วิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดย
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ผู้จัดการกองทรัสต ์ ต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม  เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญา

นี ้วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อ

ผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

2. หน้าที่ในการดำรงเงินกองทุนตามประกาศ สช. 29/2555 ผู้จัดการกองทรัสต์มี

หน้าที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการดำรงเงินกองทุนของบริษัทจัดการ

กองทุนรวมตามประกาศที่เกี่ยวข้องกับการดำรงเงินกองทุนโดยอนุโลม ซึ่งรวมถึง

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีผู้จัดการกองทรัสต์มิใช่บริษัทซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบ

ธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวมและเริ่มประกอบธุรกิจ

หลักทรัพย์ประเภทดังกล่าวแล้ว จะต้องดำรงเงินกองทุนขขั้นต่ำเป็น

มูลค่าไม่น้อยกว่า 10,000,000 (สิบล้าน) บาท 

(ข) จัดส่งรายงานการดำรงเงินกองทุนตามประกาศการดำรงเงินกองทุน 

(ไม่รวมเอกสารแนบ) ให้แก่ทรัสตีภายในกำหนดเวลาเดียวกับที่ต้อง

จัดส่งให้สำนักงาน ก.ล.ต. 

3. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ผู้จัดการ

กองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกัน

ได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

ของกองทรัสต์หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่สำนักงานก.ล.ต. จะกำหนด 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ติดตามการจ่ายสิทธิประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การทำรายงานกระจายยอดสิทธิประโยชน์ และการดำเนินงานอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

กับเรื่องดังกล่าว โดยให้เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และอาจมอบหมายให้บุคคล

อื่นดำเนินการแทนได้ 

5. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่กำหนดในสัญญานี้ สัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าด้วยประการใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องรับผิดต่อความ

เสียหายซึ่งรวมถึงค่าปรับและค่าเสียหายอื่นใดที่เกิดขึ้นแก่ตนเอง โดยจะนำ
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ทรัพย์สินของกองทรัสต์มาชำระค่าปรับหรือชดใช้ค่าเสียหายไม่ได้ 

การเปลี่ยนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต ์
1. เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก 

(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว้

ในสัญญา 

(ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำรงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ 

สช. 29/2555 

(ง) สำนักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

หรือส่ังพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) 

วัน ตามประกาศ สช .29/2555 

(จ) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำระบัญช ีหรือถูกพิทักษท์รัพย์ ไม่

ว่าจะเป็นคำส่ังพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  60 

(หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่กำหนด และแต่งตั้ งบุคคลที่ ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน  30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ  ทั้งนี้ 

เป็นไปตามที่กำหนดในสัญญา 

3. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ดำเนินการตามที่จำเป็นเพื่อให้ทรัสตี  หรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการ

ดำเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้อง

ครบถ้วนของส่ิงที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย นอกจากนี้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องปฏิบัติตามหน้าที่ภายหลังจากที่สัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ตามที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ด้วย 

4. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เนื่องจากเหตุตามข้อ 1(ค) 

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่อาจมีการจัดการกองทรัสต์อื่นที่มีทรัพย์สินหลักเป็น

ประเภทเดียวกันได้ต่อเมื่อได้รับการผ่อนผันจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
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ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ของ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้

ความรอบคอบและระมัดระวังในการดำเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยให้ดำเนินการ ดังต่อไปนี ้

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์

ดำเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตาม

ประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์  ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น เว้นแต่กองทรัสต์ที่ขออนุญาตหรือกองทรัสต์

อื่น แล้วแต่กรณี  มีการเปล่ียนแปลงให้ ผู้จัดการกองทรัสต์เข้าเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมไม่สามารถดำรง

เงินกองทุนตามประกาศ สช. 29/2555  

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็น

ค่าใช้จ่ายที่จำเป็นและสมควรที่ได้กำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดง

รายการข้อมูล ซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง โดยจะเรียก

เก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอัตราที่กำหนดไว้ในสัญญานี้ 

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชย์กำหนด (ถ้ามี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้ เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หน่วยทรัสต์กำหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์กำหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจำนำหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
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กำหนด 

(จ) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ดำเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณี

ปกติ ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง 

การแก้ไขเพิ่มเติม

สัญญา 
1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้ ง

กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ  พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจน

ประกาศ กฎ หรือคำส่ังที่ออกโดยอาศัยอำนาจแห่งกฎหมายดังกล่าว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญา เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตาม

คำส่ังของสำนักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ 

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์  หรือ

การแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถทำความตกลงเห็นชอบ

ร่วมกันได้โดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้กรณีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย  หรือ

ระเบียบหรือคำส่ัง คู่สัญญาจะต้องเข้าทำความตกลงเพื่อแก้ไข  เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญานี้ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำส่ัง

ที่เปล่ียนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5. หากมีความจำเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม  ไม่กระทบสิทธิ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ างมีนัยสำคัญ และทรัสตี ไม่มีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ในเรื่องที่ขอแก้ไขนั้น ให้ทรัสตีมีอำนาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร โดยไม่จำต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญาที่เป็นการแก้ไขในสาระสำคัญ

ของสัญญานี ้จะต้องไม่เพิ่มภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทำให้สิทธิเรียกร้อง

ใด ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีอยู่แต่เดิมเสียไป เว้นแต่การแก้ไขในสาระสำคัญ

ดังกล่าว จะได้รับความยินยอมจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
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6. กรณีการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มา

หรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงหลักเกณฑ์และกระบวนการในการทำ

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง 

และตามที่กำหนดในสัญญานี้ ให้คู่สัญญามีอำนาจในการแก้ไข  เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร โดยการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม

รายละเอียดทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในสัญญาดังกล่าวได้โดยไม่จำต้องขอมติ

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยจะต้องเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ

ที่เกี่ยวข้อง และ ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสีย

ประโยชน์  ทั้งนี้  การแก้ไข เปล่ียงแปลง เพิ่มเติมดังกล่าวจะต้องได้รับความ

เห็นชอบจากทรัสตี 

การเลิกกองทรัสต์ ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 

1. เมื่อจำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 

2. เมื่อมีการจำหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำเนินการ

เพื่ อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จำหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

3. กรณีที่มีเหตุต้องเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่

สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์รายเดิมส้ินสุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถ

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี้ ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

4. เมื่อมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอัน 
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มิอาจหลีกเล่ียงได้  และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตี  

รายใหม่แล้ว แต่มิอาจแต่งตั้งได้ 

5. เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดใน

สัญญานี ้

6. กรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง

กำหนดให้มีการเลิกกองทรัสต์ 

 


