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สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์

คู่สญัญา บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  บัวหลวง  จ ากัด  ในฐานะผู้ก่ อตั้งทรัสต์   
( “ผู้ก่ อตั้งทรัสต์” )  และในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เมื่ อการก่ อตั้งทรัสต์ส า เ ร็จ  
(“ผู้จัดการกองทรัสต”์) และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  
ในฐานะทรสัตี (“ทรสัตี”) 

ชื่อ อาย ุประเภท และ
วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

(1) ชื่อของกองทรสัต ์คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง 

ออฟฟิศ  ใช้ชื่ อภาษาอังกฤษว่ า  Bualuang Office Leasehold Real Estate 

Investment Trust หรือชื่อย่อว่า B-WORK 

(2) กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรสัต ์และเป็นกองทรสัตป์ระเภท

ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัตจ์ากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3) มีวัตถุประสงคห์ลักในการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Invest Trust หรือ REIT) เมื่อกองทรสัตน์ า

เงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสตไ์ปลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต ์

กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(รายละเอียดเก่ียวกบัการไดร้บัความเห็นชอบให้

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตป์รากฏตามเอกสารแนบ 1) จะน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไป

จัดหาผลประโยชนโ์ดยการน าออกใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง โดยในการจัดหา

ผลประโยชน์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ให้ด าเนินการได ้โดยการมอบหมายหรือ

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้สญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงกฎหมาย

และประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไข
แห่งสัญญานี ้รวมทั้งตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจ
เอง อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มี
เหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
นอกจากนี ้กองทรัสตส์ามารถลงทุนในทรัพยสิ์นอื่นนอกเหนือจากการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ หาดอกผลอื่นใดดว้ยวิธีอื่นใดได ้ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑแ์ละ
สดัส่วนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้รวมทัง้ตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
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วนัท่ีมีผลบงัคบัใช ้ วนัที่คู่สญัญาลงนามในสญัญาฉบับนี ้และผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินหรือด าเนินการให้ผูจ้ัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายครัง้แรกทัง้หมด
ใหแ้ก่ทรสัตี 

ทรพัยสิ์นท่ีจะเป็นกองทรสัต ์ (1) ในเบือ้งตน้เมื่อมีการก่อตัง้ทรัสตต์ามสัญญานี ้ทรพัยสิ์นเริ่มตน้ ( Initial Assets)  

ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต ์ไดแ้ก่ เงินที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัจากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์

ในการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก (“ทรพัยสิ์นเริ่มตน้”) โดยผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่

ด  าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์

ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า)วันท าการ 

นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และยื่นเอกสารหลกัฐานที่แสดงไดว้่ามีการ

โอน เ งิ นดั งก ล่าว  พร้อมกับรายงานผลการ เสนอขายหน่ วยทรัสต์ต่ อ 

ส านกังาน ก.ล.ต.  

(2) ภายหลังจากที่กองทรสัตโ์ดยทรัสตีไดร้ับทรพัยสิ์นเริ่มตน้ดังกล่าว กองทรสัตจ์ะ

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นที่ปรากฏตามบญัชีทรพัยสิ์น

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนตามเอกสารแนบ 4 ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้  

โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัภายในหกสิบ (60) วนันบัแต่วนัท่ีก่อตัง้

กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ ทั้งนี ้ในการเขา้ลงทุนทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้

แรก กองทรัสต์จะน าทรัพย์สินเริ่มต้น และเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์  

สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่

กองทรสัตไ์ด ้มาใชใ้นการลงทุนทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวและการช าระค่าใชจ้่ายที่

เก่ียวขอ้ง โดยจ านวนเงินกูแ้ละขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการกูย้ืมเงินใหเ้ป็นไปตามแบบ

แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตแ์ละหนังสือชีช้วน 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรัสต ์และตามสญัญากูย้ืมเงินที่ทรสัตี 

(ในนามของกองทรสัต)์ จะเขา้ท ากบัผูใ้หกู้ ้

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทรสัตจ์ะ
ไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

หน่วยทรสัต ์ (1) สิทธิในการไดร้บัประโยชนจ์ากกองทรสัตใ์หแ้บ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กนั

เรียกว่าหน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิด ซึ่งหน่วยทรสัตจ์ะใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่า ๆ 

กันในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต ์โดยมูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรสัต ์ 

(Par Value) คือ หน่วยละ 10 (สิบ) บาท โดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้และตามกฎหมาย
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และประกาศที่เก่ียวขอ้ง  นอกจากนี ้หน่วยทรสัตข์องกองทรัสตน์ีม้ิไดใ้ห้สิทธิแก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน 

(2) หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรสัตป์ระเภทระบุชื่อผูถื้อและ

ช าระเต็มมลูค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ากดัที่

เป็นไปตามกฎหมายตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

(3) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งแรกมีจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ ้นไม่เกิน 

368,800,000 หน่วย และมูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายต่อ

ประชาชนทั่วไปในครัง้แรกนี ้จะมีมลูค่ารวมกันทัง้สิน้ไม่เกิน 3,688,000,000 บาท 

ซึ่งค านวณตามมลูค่าที่ตราไว ้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (1) การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตวัแทน

ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของ

การเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ  

ในระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 

(2) การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้  าใหบุ้คคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยสิ์น

ของกองทรัสตไ์ม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

เจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะ

บงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิด

ต่อผู้จัดการกองทรัสตห์รือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรสัต์

หลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีความ

รบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

(3) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่า

เงินก าไรภายหลังจากหักค่าใชจ้่าย ค่าส ารองต่าง ๆ การช าระคืนเงินตน้จากการ

กู้ยืมที่ถึงก าหนดช าระภาระผูกพันอื่นที่ถึงก าหนดช าระ (ถ้ามี) โดยพิจารณา  

สถานะเงินสด และค่าใชจ้่ายส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัต์ 

หักได ้และมีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสตท์ี่

ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัตท์ั้งนี ้ในกรณีที่มีการแบ่ง

ชนิดของหน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิดตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดของหน่วยทรสัตช์นิดนั้น ๆ 

ดว้ย 

(4) ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิใหต้ีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขัด หรือแยง้กับ

ขอ้ก าหนดตามขอ้ (1) ขอ้ (2) และ ขอ้ (3) ขา้งตน้ 
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(5) การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้ง

เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียวไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มี สิทธิ เรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืน

จากบคุคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัต์

ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือ พ.ร.บ. ทรสัตอ์นัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นใน

กองทรสัตถ์กูจ าหน่ายจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. 

ทรสัตก์ าหนด 

(6) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรสัตข์อง 

ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและ

สัญญานีก้  าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซง

การด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของผู้จัดการกองทรัสต์

และทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรือทรสัตี แลว้แต่กรณี และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิของตนเพื่อการใด ๆ  อนั

เป็นการขดัหรือแยง้ หรือจะส่งผลใหม้ีการด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดใน

สญัญาฉบบันี ้

(7) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม

หลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

(8) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้แต่จะตอ้งไม่เป็น

การเพิ่มภาระหนา้ที่ของทรสัตี หรือผูจ้ัดการกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัความยินยอม

ของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต ์(แลว้แต่กรณี) เว้นแต่ภาระหนา้ที่ดังกล่าวจะ

เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด ทั้งนี ้ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสตจ์ะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อไดร้ับมติตาม

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

(9) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตห์รือเมื่อมีการลดทนุ โดย

ในกรณีของการเลิกกองทรสัตน์ัน้ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจหนา้ที่เก่ียวกับการช าระ

บญัชีกองทรสัตอ์าจจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการ

ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้อนึ่ง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงิน

คืนก็ต่อเมื่อกองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นคงเหลือภายหลงัจากไดห้กัค่าใชจ้่ายและช าระหนี ้
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ของกองทรสัตเ์มื่อเลิกกองทรสัตแ์ลว้เท่านั้น ส าหรบักรณีการลดทุนช าระแลว้ให้

ผู้จัดการกองทรัสตด์  าเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยโดยด าเนินการตาม

หลักเกณฑ์ วิธีการที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

(10) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทั้งนีจ้ะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข 

และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

(11) ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้ามกฎหมาย

และด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียน

หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(12) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์โดยจะตอ้งอยู่

ภายใตบ้งัคบัและเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้และ

จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องและจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม

ภาระหนา้ที่ของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือผู้จดัการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เวน้แต่

ภาระหนา้ที่ดงักล่าวจะเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

การเพิม่ทนุของกองทรสัต ์
เหตใุนการเพิม่ทนุ และ
กระบวนการเพิ่มทนุ 

(1) กองทรัสตอ์าจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและ

เงื่อนไขแห่งสัญญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ การจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติ

อนุมัติให้เพิ่มทุนและด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อให้การเพิ่มทุน

ดังกล่าวเสร็จสมบูรณ ์และให้เป็นไปตามสัญญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) เหตใุนการเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

(ก) เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนครัง้แรก

หรือเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม 

(ข) เพื่อบ ารุงรักษา ปรับปรุง หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึง

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการ

เช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์หรือให้

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
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ผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศ

ของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(จ) เพิ่มทนุเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหม้ีการเพิ่มทุน 

โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(ช) เพื่อเหตุอื่นใดตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด 

(3) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้พิ่มทุนของกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้ง

สอดคลอ้งกบัสญัญานี ้และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(4) การเพิ่มทุนของกองทรัสตจ์ะตอ้งไดร้ับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยมี 

มติอนุมัติใหเ้พิ่มทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  และ

เป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติมดงัต่อไปนี ้

(ก) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เ ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์

ร วมกัน เกิ นกว่ า ร้อยละ  10 (สิบ )  ของจ านวน เ สียงทั้ ง หมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(ข) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะ

กรณีที่แสดงไวอ้ย่างชัดเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่จากการ

เพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ์ 

เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ 

เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียน โดยอนุโลม และตามแนวทางที่

ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความชัดเจนในทาง

ปฏิบตัิ (ถา้มี) 

(ค) การเพิ่มทุนตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ 



เอกสารแนบ สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

หนา้ 8  

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่

ในแต่ละคราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 45 

(ส่ีสิบหา้)วนั นบัแต่วนัปิดการจองซือ้และช าระเงินค่าหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุนัน้ 

การลดทนุช าระแลว้ 
ของกองทรสัต ์ 
เหตใุนการลดทนุ และ
กระบวนการลดทนุ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์

โดยด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ กฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด และมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังการจ าหน่าย

อสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยว่ากองทรสัต์

ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

(ข) กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(ค) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงจากการ

ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น 

(ง) กองทรสัตม์ีรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตตุอ้งน าไปใชใ้นการ

ค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(จ) กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินจากเงินสดจากการด าเนินงาน หรือเงินสด

จากภาษีมลูค่าเพิ่มที่ไดร้บัคืน และไม่มีเหตตุอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(ฉ) กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

(ช) เหตุอื่นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(3) การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่ อไม่ขัดหรือแย้งกับ

เจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต ์ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

โดยกระบวนการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ

วิธีการที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องได้ประกาศก าหนด และรวมถึงที่จะ

ประกาศก าหนดในอนาคต และเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์ส าหรบักรณีตามขอ้ (ก) ถึง (ง) ขา้งตน้ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการใชดุ้ลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแลว้
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ของกองทรัสต์ตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ข) กรณีการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสต ์ส าหรบักรณีตามขอ้ (จ) ขา้งตน้ 

ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ส าหรบักรณีตามขอ้ 

(ฉ) ขา้งตน้ ใหเ้ป็นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

จะไดป้ระกาศก าหนด (ถา้มี) อย่างไรก็ดี หากส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่ได้ก าหนดไว้ชัดเจน ให้ผู้จัดการกองทรัสตม์ี

อ  านาจในการใชดุ้ลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตต์ามที่

เห็นสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(4) การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทนุช าระแลว้ดว้ย

วิธีการลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้  ่าลงเท่านัน้ 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเฉล่ียเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในสมดุทะเบียน ณ 

วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรือวนัอื่นใดตามที่กฎหมายประกาศ

ก าหนด โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรัสต์ ที่ใช้ในการลดทุนช าระแลว้จากมูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรือวนั

อื่นใดตามที่กฎหมายประกาศก าหนด ทัง้นี ้เงินที่เฉล่ียคืนตอ้งมิไดม้าจากเงินก าไร

ของกองทรสัต ์

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกับการลดเงินทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์

ทุกครั้งไว้ในเว็บไซต์ของทรัสตีหรือเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถตรวจสอบได้ โดยมีข้อมูลตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด 

(7) ภายหลังจากที่ด  าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์เสร็จสิ ้น ผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งรายงานมลูค่าหน่วยทรสัตข์องหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการลดทุน

ช าระแลว้ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแต่วนัท่ีด าเนินการลดทุน

แลว้เสรจ็ 

การโอนหน่วยทรสัต ์ (1) หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนไดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดั เวน้แต่  

(ก) การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสญัชาติต่างดา้วถือ

หน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์เกินกว่าร้อยละ 49 (ส่ีสิบเก้า) ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด หรือ 
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(ข) การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตุใหส้ดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และทรสัตี (ถา้มีการถือหน่วย) และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด

รายหนึ่ง รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกัน ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดที่ระบุไว้ใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2) การโอนหน่วยทรัสต์ที่มีใบทรัสต์ย่อมสมบูรณ์เมื่อผู้โอนได้สลักหลังใบทรัสต์  

โดยระบุชื่อผูร้บัโอนและลงลายมือชื่อของผูโ้อนกับผูร้บัโอน และส่งมอบใบทรสัต์

ให้แก่ผู้รับโอน การโอนหน่วยทรัสตจ์ะใช้ยันกองทรัสตไ์ดเ้มื่อทรัสตี หรือบุคคล

ที่ทรสัตีมอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัตไ์ดร้บัค ารอ้งขอใหล้งทะเบียน 

การโอนหน่วยทรสัตแ์ลว้ แต่จะใชย้นับคุคลภายนอกไดเ้มื่อทรสัตี หรือบคุคลที่ทรสั

ตีมอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัตไ์ดล้งทะเบียนการโอนหน่วยทรสัตแ์ลว้ 

ในการนี ้หากทรสัตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตเ์ห็นว่าการโอนหน่วยทรสัตน์ัน้ไม่

ถกูตอ้งสมบรูณ ์ใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตแ์จง้แก่ผูย้ื่นค ารอ้งภายใน 7 

(เจ็ด) วันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอ เพื่อด าเนินการแก้ไข ในกรณีที่ผู้รับโอน

หน่วยทรัสต์ประสงคจ์ะได้ใบทรัสตใ์หม่ ให้รอ้งขอต่อทรัสตี หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตโ์ดยท าเป็นหนงัสือลงลายมือชื่อของผูร้บัโอนหน่วยทรสัตแ์ละมีพยาน

อย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) คนลงลายมือชื่อรบัรองลายมือชื่อนัน้ พรอ้มทัง้เวนคืนใบทรสัต์

เดิมหรือหลกัฐานอื่นใหแ้ก่ทรสัตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ในการนี ้หากทรสัตี 

หรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตเ์ห็นว่าการโอนหน่วยทรสัตน์ัน้ถูกตอ้งตามกฎหมาย 

และตามสญัญานีแ้ลว้ ใหท้รสัตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตล์งทะเบียนการโอน

หน่วยทรัสตภ์ายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่วันไดร้ับค ารอ้งขอและให้ทรัสตี หรือนาย

ทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกใบทรสัตใ์หใ้หม่ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่วนัไดร้บัค า

รอ้งขอนั้น ทั้งนี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต ์(ถา้มี) และ

จดัส่งเอกสารหลกัฐาน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(3) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ประสงคจ์ะโอนหน่วยทรัสตใ์นระบบไรใ้บทรัสตจ์ะตอ้งปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑท์ี่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์และ/หรือ ตลาดหลักทรพัย ์

และ/หรือ ศูนยร์ับฝากหลักทรัพย ์ทั้งนี ้ผู้โอนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอน

หน่วยทรสัต ์(ถา้มี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตลาดหลักทรัพย ์

และ/หรือ ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยก์ าหนด 

การลงทนุของกองทรสัต ์ (1) การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
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(2) การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณต์อ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทุนรวมทั้ง

ประเภททรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุน วิธีการไดม้า และหลักเกณฑใ์นการ

ลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญานี ้กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ประเภทอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์)  และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ

อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว ซึ่งรวมถึงส่ิงปลูกสรา้งและทรพัยสิ์นอื่น ๆ อันเป็นส่วน

ควบของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อุปกรณ ์งานระบบในอาคาร และทรพัยสิ์นอื่น

ที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

โดยประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุไดแ้ก่ อาคารส านกังาน หรือพืน้ท่ีเพื่อให้

เช่าเป็นส านักงาน หรือให้บริการพื ้นที่ท  างาน (Co-Working Space) รวมถึง

อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง สนนัสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจอาคารส านกังานให้

เช่า ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ อสังหาริมทรพัยท์ี่ใชเ้พื่อเป็นรา้นคา้ รา้นอาหาร 

และพืน้ท่ีจอดรถ สถานออกก าลงักาย ศนูยด์แูลเด็กเล็ก หอ้งสมดุ และทรพัยสิ์นอื่น

ใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ และการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์

(3) กองทรสัตไ์ม่มีนโยบายในการลงทนุทรพัยสิ์นอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยสิ์น

ที่มีการระบเุอาไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

(4) ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ เช่น ต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 

Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถา้

มี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสัญญานี้  

ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นลักษณะที่เป็นการ

เช่าช่วง จะจัดใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่

อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเชา่ หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเชา่ 

วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรบัโอน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้รับผิดชอบค่าใชจ้่าย

ส าหรบัการด าเนินการดงักล่าว ฯลฯ รวมทัง้ตอ้งมีสาระและระบบการอนมุตัิตามที่

ก าหนดในสญัญา เช่น ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป

ตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ฯลฯ รวมทัง้ตอ้งมีสาระและระบบการ

อนุมัติตามที่ก าหนดในสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น ตอ้งไดร้ับความ
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เห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

แลว้ ฯลฯ 

(5) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ใหผู้จ้ัดการ

กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามสญัญานี ้ทัง้นี ้การจ าหน่าย

ไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ และมี

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(ข) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลักก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนับแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้า

ซึ่งทรัพยสิ์นหลักนั้นหรือการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตไ์ดม้าซึ่ง

กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิมนอกจากจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา

นีแ้ลว้ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(6) นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซ้ึ่ง

ทรพัยสิ์นอื่นตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลงั เงินฝากใน

ธนาคาร เป็นตน้ 

การจดัหาผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

(1) กองทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักไดโ้ดยการใหเ้ช่า การให้

เช่าช่วง การใหใ้ช ้หรือการใหบ้ริการในท านองเดียวกับการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์

รวมถึงการให้บริการที่ เ ก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวด้วย ห้ามมิให้กองทรัสต์

ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจ

ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 

หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ั้น

ไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นตน้นัน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดใหค้่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวน

ที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า 

จ านวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้นจะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50  

(หา้สิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

(3) ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้ใช้พื ้นที่ใน

อสังหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใช้
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ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละ

ครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้าก

ปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหา

รายได ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประกันภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็น

ว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลัก  

โดยประกันภัยดังกล่าวอย่างน้อยตอ้งครอบคลุมการประกันวินาศภัยที่อาจเกิด

ขึน้กับอสังหาริมทรัพย ์และการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ

ไดร้บัความเสียหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย์ 

(5) ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง

ในอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการกองทรัสตป์ระสงคจ์ะจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูท้รงสิทธิการเช่า

เดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือ 

ผูท้รงสิทธิการเช่าเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการ

ท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกูย้มืเงินและก่อภาระ
ผกูพนัของกองทรสัต ์

(1) กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

(ก) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงซึ่งเป็น

ทรพัยสิ์นหลกัหรือทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

(ข) น ามาใชใ้นการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ค) น ามาใชเ้พื่อการดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสทิธิ

การเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดี

และพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือ

ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่

เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์

มีสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ใน

สภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

(จ) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์

หรือที่กองทรัสตม์ีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการ



เอกสารแนบ สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

หนา้ 14  

จดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(ฉ) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ

กองทรสัต ์

(ช) ป้องกันความเส่ียงทางดา้นอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือ ป้องกัน

ความเส่ียงทางดา้นอัตราดอกเบีย้ อันเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรือออก 

ตราสารหนี ้

(ซ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) กองทรัสตอ์าจก าหนดวิธีการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตโ์ดยวิธีใดวิธีหน่ึงหรือหลายวิธีรว่มกนัในขณะใดขณะหนึ่ง ซึ่งหมายความ

รวมถึงการออกตราสารหรือการเขา้ท าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมาย

หรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน ดงัต่อไปนี ้

(ก) การกูย้ืมเงิน การขอสินเชื่อ หรือการเบิกเงินเกินบญัชีจากธนาคารพาณิชย ์

สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้และกองทรสัตอ์าจพิจารณาใหห้ลักประกันในการ

ช าระเงินกู้ยืมดังกล่าวดว้ย นอกจากนี ้กองทรัสตอ์าจท าสัญญาซื ้อขาย

ล่วงหน้า หรือซือ้ขายตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) 

เพื่อป้องกันความเส่ียงของกองทรัสต์จากอัตราแลกเปล่ียน และ/หรือ  

อัตราดอกเบีย้ที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน เช่น 

สญัญาแลกเปลี่ยนอตัราแลกเปล่ียน (Cross Currency Swap) หรือสญัญา

แลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นตน้ ทั้งนี ้โดยไม่ขัด

กับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่ง หรือหลักเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. หรือหน่วยงานก ากบัดแูลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

(ข) การออกตราสารหนี ้ไม่ว่าระยะสัน้และระยะยาว เพื่อจ าหน่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุ

ทั้งประเภทบุคคลและสถาบันตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และ

กองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการออกตราสาร

ดงักล่าวดว้ย ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งประกาศ

ก าหนด 
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(3) การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้

(ก) ขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กู้

เมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) 

(ข) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

• ให้สิทธิลูกหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (callable) หรือให้สิทธิ

กองทรสัตใ์นการเรียกใหล้กูหนีช้  าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (puttable) 

• ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผัน

แปรตามอตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อื่น 

• ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกับ

ปัจจยัอา้งอิงอื่นเพิ่มเติม 

(ค) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

(4) สัดส่วนการกู้ยืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสัญญานี ้และตามที่

กฎหมายก าหนด 

(5) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและ

เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์ามเงื่อนไขที่ก าหนดใน

สญัญา 

(6) กองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืม

เงินหรือการก่อภาระผูกพันตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

พิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพนัเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ

กู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันตามที่ก าหนดในสัญญานี ้และกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อใหค้วามเห็นชอบ โดยไม่ตอ้งขอ

อนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่าที่ไม่ขัดกับสัญญาฉบับนี ้และกฎหมาย

และประกาศที่เก่ียวข้อง และทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสตใ์นการเขา้ท า

สัญญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือ

อาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตต์ามสญัญาดงักล่าว

แทนได ้

(7) กองทรัสตอ์าจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน 

บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได ้

หรือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์น



เอกสารแนบ สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

หนา้ 16  

ของกองทรสัต ์และ/หรือ ท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี 

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ด ้ตามสัญญานี ้และตาม

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น (1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการแต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยผูป้ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  

ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเป็นบุคคลที่

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ 

(2) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดต่อกนัเกิน 2 (สอง) ครัง้ 

(3) ต้องด าเนินการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสัญญานี้  

เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุ 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่

วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ เวน้แต่กรณีที่ไดร้บัการยกเวน้จาก

ส านกังาน ก.ล.ต. 

การท าธุรกรรมระหวา่ง
กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(1) ดา้นสาระของรายการตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา 

(2) ดา้นระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต์

หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่าง

ชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน เช่น ไดร้บัความเห็นชอบ

จากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือใน

กรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หน่ึงลา้น) บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 

0.03 (ศูนย์จุดศูนยส์าม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจ้ัดการกองทรสัตด์ว้ย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบ

ลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่

น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง ในกรณีที่ธุรกรรมดงักล่าวเป็นการไดม้าหรือจ าหน่าย

ไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหนา่ย

ไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้
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ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่องกับโครงการนัน้ดว้ย เวน้แต่การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่

ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนแลว้ 

การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 

(1) ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเอง

หรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี 

หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรม

และไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้

ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดง

การคดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่

เก่ียวกับเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง

ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตอ้งไม่น้อยกว่า 14  

(สิบส่ี) วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่

ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เวน้แต่ในกรณี

ที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าว ใหก้ารคัดคา้น

กระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย

ขา้งตน้ ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทั้งหมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับ

ประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยขอ้มลูของ
กองทรสัต ์

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของ

กองทรัสตเ์ก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ์ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งรวมถึงแต่  
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ไม่จ ากัดเพียง การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามประกาศ ทจ. 20/2561 ตลอดจนตามกฎหมาย

และประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ในการเปิดเผยขอ้มลูต่าง ๆ ของกองทรสัตต์ามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุน และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

และความรับผิดชอบในการจัดให้มีช่องทางในการส่ือสารสองทาง (Two-way 

communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีพบปะกับผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยตรงหรือดว้ยวิธีการ

อื่นใดเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมได้ ภายใน 4 (ส่ี) 

เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้ง

ส่ือสารขอ้มลูใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตผ่์านทางช่องทางและระยะเวลาตามที่ก าหนด

ในวรรคหนึ่ง โดยตอ้งมีขอ้มูลอย่างนอ้ยตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุน และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

ประกาศ ทจ. 20/2561 นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีการสอบถามขอ้มลู

ที่เก่ียวขอ้ง ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าและเปิดเผยขอ้มลูสรุปประเด็นส าคญัใน

ลักษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นไดท้ราบ ทั้งนี ้ภายใน 

14 (สิบส่ี) วนั นบัแต่ที่ไดม้ีการด าเนินการตามวรรคหนึ่งแลว้เสรจ็ 

(3) ขอ้มลูของกองทรสัตท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปิดเผยตามหลกัเกณฑท์ี่

ก าหนดในขอ้ (2) ไดแ้ก่ขอ้มลูดงัต่อไปนี ้และ/หรือ ขอ้มลูอื่นใดที่ส  านกังาน ก.ล.ต. 

คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง จะก าหนดแกไ้ข

เปล่ียนแปลง และ/หรือ เพิ่มเติม 

• ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีที่ผ่าน

มาซึ่งมีงบการเงินที่ ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจาก 

ผูส้อบบญัชีแลว้เป็นอย่างนอ้ย 

• ขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ประเภทขอ้มลูดงันี ้

- การจัดการกองทรัสต์ในเรื่องที่ส  าคัญ และแนวทางการ

จดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

- การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการ

สอบบญัชี 

• ขอ้มลูชีแ้จงกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ดต้ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 
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• ขอ้มลูอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร 

(4) ในการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัท าและ

เปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์ามสัญญานี ้หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบัติหนา้ที่

บกพรอ่ง หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งครบถว้น ซึ่งรวมถึงการไม่เปิดเผยขอ้มลูให้

ถูกตอ้ง ครบถว้นและเป็นปัจจุบนัตามหลกัเกณฑข์องประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

หรือเปิดเผยขอ้มลูอนัเป็นเท็จ เปิดเผยขอ้มลูที่ท  าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่เปิดเผย

ข้อมูลที่ควรตอ้งแจ้งในสาระส าคัญ ปกปิด ข้อมูลที่ควรตอ้งแจ้งให้ทราบ หรือ

ข้อความที่อาจท าให้ส าคัญผิดเก่ียวกับการด าเนินงานหรือฐานะการเงินของ

กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบัติหนา้ที่ใหถู้กตอ้งครบถว้นจนเป็นเหตุใหเ้กิดความรบัผิด

ตามกฎหมายต่อกองทรสัต ์หรือเป็นเหตุใหก้องทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบในค่าปรับ

หรือความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึน้ ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการ

กองทรัสตเ์พื่อไดร้ับชดเชยความเสียหายใด ๆ จากผู้จัดการกองทรัสตจ์นเต็ม

จ านวนตามที่กองทรสัตต์อ้งเสียหายจริง หรือในกรณีที่สามารถด าเนินการไดต้าม

กฎหมายผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงเข้ารับผิดชอบชดเชยความเสียหายใด ๆ 

โดยตรงกบัผูเ้สียหายหรือกองทรสัตแ์ลว้แต่กรณี 

(5) ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยขอ้มลู หรือน าส่งสารสนเทศใด

อันเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่า  

รอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี ภายใน 90 

(เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนนั้นแลว้แต่กรณี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทั้งนี ้

ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้นแบ่งเป็นประโยชนต์อบแทน

ส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นี ้ใหห้มายถึง ก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะ

เพื่อการดงันี ้

- การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตต์ามแผนที่

ก าหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน  แบบแสดง
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รายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้จ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ได้

ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน  แบบแสดงรายการข้อมูล

ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ

ล่วงหนา้ 

- การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนหรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 
- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต์

จะต้องพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม  

ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้าม

วรรคหนึ่ง ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน 

ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์

ทราบในการประชมุสามญัประจ าปี 

(2) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชน์

ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสหรือรอบปีบญัชีใดมี

มลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวน

สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทน

ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

(3) ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ีการแกไ้ข

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่าง

อื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

การขอมติและการประชมุ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(1) การขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและ

การด าเนินงานของกองทรัสต์ตามที่สัญญานี ้และ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนดนั้น  

ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ 
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(2) เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ 30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(ข) การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือการกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัต์

ตอ้งจดัหาหลกัประกนั 

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็น 

การล่วงหนา้ในสญัญานี ้

(ง) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(จ) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท 

หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่

เก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีตามที่ไดก้ าหนดไว้ใน

สญัญานี)้ 

(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(ฌ) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่าง

มีนยัส าคญั 

(ญ) การเลิกกองทรสัต ์

(ฎ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือ

สมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติใน

เรื่องดงักล่าว 

(ฏ) การปฏิบัติแตกต่างจากขอ้ผูกพันที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรือ แบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

(3) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหนา้ที่จัดให้มีการประชุมสามัญประจ าปีซึ่งตอ้งจัดใหม้ีขึน้

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
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(4) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของ

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(5) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ี

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหนา้ที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยในการเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่สญัญานีก้  าหนด 

(7) ในกรณีตามขอ้ (4) และขอ้ (5) หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุม

ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับแต่วันที่ไดร้บัหนังสือจาก 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับ

หนงัสือจากทรสัตี แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

(8) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจาก  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่ง

หนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ย

กว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะ

เป็นองคป์ระชุม ทั้งนี ้ให้ผู้จัดการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็น

ตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดย

เรียบรอ้ยและถูกตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้อย่างไรก็ดี การพิจารณาของที่

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือ

ตัวแทนของทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อให้ท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนั้น ๆ แทน ในกรณีที่ทั้งทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรัสตม์ี

ส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคลใดบุคคล

หนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระนั้น ๆ แทน  หากการ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรื อผู้จัดการกองทรัสต์เ ป็น 

ผูถื้อหน่วยทรสัต)์ 
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(9) เว้นแต่สัญญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์ห้

ประกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ

จ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

• การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ

ล่วงหนา้ในสญัญานี ้

• การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

• การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) 

บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

• การ เป ล่ียนแปลงประ โยชน์ตอบแทนและการคื น เ งิ นทุ น ให้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่

เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้น

สญัญานี)้ 

• การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี)้ 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

• การเลิกกองทรสัต ์

• การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ ให้ไว้ในค าขออนุญาต หรือ  

แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

การจ ากดัสิทธิในการรบั
ประโยชนต์อบแทน การ

(1) กา ร จั ด ส ร รหน่ ว ยท รัส ต์ ใ ห้ แ ก่ บุ ค ค ล ใ ดห รื อ ก ลุ่ ม บุ ค ค ล เ ดี ย ว กั น ใ ด  

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในบงัคบัตอ้งปฏิบัติตามหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยทรัสต ์
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จดัการกบัประโยชนต์อบแทน 
และสิทธิออกเสียงลงคะแนน
ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

และอัตราตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะจัดสรรใหแ้ก่บุคคลใด 

หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่

จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กิน

กว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือใน

สดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

มีขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน ทั้งนี ้เฉพาะในอัตราส่วนที่เกินกว่า

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไป

ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือ

ในสัดส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มี

สิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่ม

บุคคลนั้น  โดยจะใช้วิ ธี การ เฉ ล่ียตามสัด ส่วนการ ถือหน่ วยทรัสต์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่าย

ประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือ

ผ่อนผัน เ ป็นอย่ า งอื่ น  ส่วนประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ ไม่ อาจจ่ายแก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการ

ถือหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนด์ังกล่าว

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ หรือในคราวอื่นใด 

สิทธิ หนา้ที่ และความ
รบัผิดชอบของทรสัต ี

(1) ภายใต้บังคับแห่งสัญญานี ้ ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจแล ะ

ความสามารถทางกฎหมาย มีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มและเป็นผูไ้ดร้บั

อนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี รวมทั้งมีสิทธิตาม

กฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัการกองทรสัต์

ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ สร. 26/2555 และ

ประกาศ กร. 14/2555 

(2) การตดัสินใจใด ๆ ของทรสัตีในการปฏิบตัิในขอบเขตอ านาจหนา้ที่ซึ่งไดก้ าหนดไว้

ในสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่

เก่ียวขอ้ง หากทรสัตีไดก้ระท าไปดว้ยความสจุริตแลว้ ใหถื้อเป็นที่สดุ อนึ่ง ในการ
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ตีความว่าทรัสตีมีอ  านาจด าเนินการใดที่เก่ียวข้องกับกองทรัสตห์รือไม่นั้น หาก

สญัญานี ้และ/หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งอื่นใด

มิไดก้ าหนดไวอ้ย่างแจง้ชดั ใหต้ีความในลกัษณะที่เป็นการใหอ้ านาจแก่ทรสัตีใน

การด าเนินการใดที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตไ์ด ้

(3) หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอันเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่า

การกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเอง หรือประโยชนข์องผูอ้ื่น ยกเวน้

การท าธุรกรรมที่ทรัสตีสามารถแสดงให้เห็นไดว้่ามีเงื่อนไขและขอ้ตกลงการท า

รายการที่เป็นธรรม สมเหตุสมผล และได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการท า

ธุรกรรมดงักล่าวใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ และ

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดค้ดัคา้น ทั้งนี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดงักล่าวให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร . 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(4) ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดหากว่าทรสัตีไดก้ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการโดยสจุรติโดย

อาศยัความเห็น ค าแนะน า ค าชีแ้จง ขอ้มลูหรือเอกสารที่ทรสัตีไดร้บัตามขอ้นีโ้ดย

ได้ใช้ความระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพและความช านาญในการพิจารณาแลว้  

ทัง้นี ้ทรสัตีจะตรวจสอบการลงลายมือชื่อใด ๆ ในเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต์

ที่ไดร้บัหากมีเหตใุหส้งสยัถึงความถกูตอ้งแทจ้รงิของลายมือชื่อเช่นว่านัน้ 

(5) ทรสัตีมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตข์องทรสัตี ตามเงื่อนไข

และหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้

(6) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่มอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัต ์เวน้แต่เขา้

ขอ้ยกเวน้ท่ีก าหนดในสญัญานี ้

การเปล่ียนแปลงทรสัต ี (1) ทรสัตีไดร้บัการแต่งตัง้โดยผลของสัญญานี ้เมื่อมีเหตุใหต้อ้งเปล่ียนแปลงทรสัตี 

การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศัยมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เท่านัน้ 

(2) เงื่อนไขในการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

(ก) ทรสัตีลาออกจากการท าหนา้ที่ 

(ข) ทรสัตีถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการ หรือสิน้สภาพนิติ

บคุคล หรือสิน้สภาพธนาคารพาณิชย ์(ถา้มี) 

(ค) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 
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(ง) ทรสัตีหยุดประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสั่งพกัการ

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(จ) ทรสัตีถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(ฉ) ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัใด 

ๆ ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ตามที่

ให้ไว้ในสัญญานี ้และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดูแล

จดัการกองทรสัตห์รือการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั และทรสัตี

ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญานีภ้ายใน 180 

(หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแห่งการผิด

สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน อย่างไรก็ดี 

คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา

เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลง หรือผิดค า

รบัรองที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ตามที่ใหไ้วใ้นสัญญานีอ้ันเนื่องมาจากเหตุ

สุดวิสัยหรือเหตุการณใ์ด ๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของทรสัตี ซึ่งใน

กรณีดงักล่าว ไม่ถือเป็นเหตขุองการเปล่ียนแปลงทรสัตีตามสญัญานี ้

(ช) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตม์ีมติตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้ให้เปล่ียนแปลง 

ทรสัตี 

(ซ) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามที่กฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละหนา้ที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้และสัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

โดยขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ  ตามที่ก าหนด

ในสญัญานี ้ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดูแลจดัการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้

ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ภายใน
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ขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และ

มาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) จัดท าและจัดเก็บขอ้มูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรัสต ์โดยเมื่อมี

เหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ให้

ความร่วมมือและน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสั

ตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจไดว้่า ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ไดป้ฏิบัติฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญานี้ หรือไม่รักษาประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ง) จัดท าและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทั้งรับรองความถูกตอ้งของ

ขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการจดัโครงสรา้งรายไดข้องกองทรัสต ์

วิธีการใหเ้ช่าการจดัหาและการจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่สามารถ

เรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัต์

กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรัสตีตอ้ง

ประสานงานและท าขอ้ตกลงเก่ียวกับลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐาน

ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาที่

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งน าส่งขอ้มูลและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรัสตี ทั้งนี ้

เพื่อประโยชนใ์นการก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ี

อยู่ ในความรับผิดชอบของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือก 

ผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนก ากบั ควบคมุ ดแูล 

และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้การมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการแทนนั้นจะตอ้งไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ  

สช. 29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอย่างมีนยัส าคญั 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัย

ความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนใน
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ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ 

ผูบ้ริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิด

จากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาท

เลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงิน

ประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่า

เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องด าเนินการเพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน 

อสังหาริมทรัพย ์หรือการเข้าท าสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และ

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการ

บริหารการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์

หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่

กรณี รวมถึงการวิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและ

สอบทาน (การท า Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมิน

ความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ 

พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทั้งนี ้ ความเส่ียง

ดังกล่าวใหห้มายความรวมถึง ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาหรือ

ก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้ง

ล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรสัตเ์พื่อลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบั

แต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จส าหรับในกรณีที่ เป็นการเสนอขาย

หน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยังไม่ไดจ้ัดตัง้กองทรัสต ์หรือนับแต่วันที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่ม

ทนุของภายหลงัการจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 
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(ซ) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยอาจเป็น

ผู้รับมอบฉันทะ (Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อใช้สิทธิในการประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการประชุมที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจาก 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฌ) การปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามสัญญานี ้และสัญญาแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและ

ระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มี

ผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต ์และ

หากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดง

ไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์  าเนิน

ไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไปตาม

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

การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึง
ดงัต่อไปนีเ้ท่านัน้ 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีก าหนดในสญัญานี ้

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่โดยทรสัตี เนื่องจากปรากฏเหตใุด

เหตหุน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง 

และครบถว้นตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

นัน้ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์

และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้

ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์และการผิดสญัญานัน้ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิด

ความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละไม่

สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีก าหนดตาม

สมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดโ้ดยบอก
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กล่าวเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 

30 (สามสิบ) วนั 

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีลักษณะไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 

ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 

หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ

ส านักงาน ก.ล.ต. สิน้สุดลง และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่ไดร้ับการต่ออายุ 

การใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อนัท าใหท้รสัตีเห็นว่า

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญั

ของสญัญาฉบบันี ้และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฉ) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 

(เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(ช) ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบคุคล หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท หรือ

ช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด

หรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการ

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ซ) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์สิน้อายุ และผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตาม

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม

ค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

และทรสัตีไดท้  าหนงัสือแจง้การบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรัสต์

แก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ย (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็น

ค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควรซึ่งเก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง 

ทั้งนี ้ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตัง้  
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ทรสัตแ์ละการบริหารจดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่ก าหนดไวใ้น

ตารางดา้นล่างนีซ้ึ่งจะเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

นี ้และในการก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยของแต่ละรายการใหเ้ป็นไปตามที่

คู่สัญญาที่ เ ก่ียวข้องตกลงกันในแต่ละคราวแยกต่างหากออกจากสัญญานี้  

โดยค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูส้ั่งซือ้หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด  

(ถา้มี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบทรัสต์  

ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน

หน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัต์

ก าหนด 

(จ) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือนายทะเบยีน

หน่วยทรสัตด์  าเนินการใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจาก

กรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 

การแกไ้ขเพิม่เติมสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(1) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีต้อ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์

และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(2) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญานี ้เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมตาม

ค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์

(3) การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถท าความตกลง

เห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มี

อ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง 

หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ เปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบันอันท าให้ต้องมีการแก้ไข 
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เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี ้ คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี ้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ขอ้บังคับ ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขหรือเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(5) หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบ

สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวมในทางที่ท  าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์สียประโยชน์ 

ใหท้รสัตีมีอ  านาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร

โดยปรึกษาหารือร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยไม่จ าต้องขอมติที่ประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทนุ ประเภททรพัยสิ์น หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต ์ 

(ถา้มี) ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ใหคู้่สัญญามีอ านาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร โดยการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญา

ดังกล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และไม่กระทบสิทธิ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์โดยไม่จ าตอ้งขอมติที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การเลิกกองทรสัต ์ เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์
(1) เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย  

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลัก และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการ

เพื่ อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เ ป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

500,000,000 (ห้ารอ้ยลา้น) บาท หรือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของ

มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จ  าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว  

(3) กรณีที่มีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่



เอกสารแนบ สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

หนา้ 33  

สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

(4) เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอัน 

มิอาจหลีกเล่ียงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีราย

ใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้และศาลไดม้ีค  าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต  ์

(5) เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรัสตต์ามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดใน

สญัญานี ้

(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ์ื่น และกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งก าหนดใหม้ีการเลิกกองทรสัต ์

(7) เหตอุื่นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 


