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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระสําคัญของสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ 

คู่สัญญา บริษทัหลักทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จาํกัด (“ผู้ ก่อตัÊงทรัสต์” หรือ “ผู้จัดการ

กองทรัสต์”) กบับริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต์

แ ล ะ ก ล ไ ก ใ น ก า ร

บริหาร 

เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ.  

ทรัสต์ฯ”) ทีÉแปลงมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าควอลิตีÊ  เฮ้าส์ โฮเทล 

แอนด์ เรซิเดนซ์โดยกองทรัสต์ก่อตัÊงขึÊนด้วยผลของสัญญาก่อตัÊงทรัสต์นีÊ  และสมบูรณ์เมืÉอ 

ผู ้ก่อตัÊ งทรัสต์ก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าทาํสัญญาทีÉมีข้อผูกพันว่า 

ผูก่้อตัÊงทรัสตจ์ะดาํเนินการเพืÉอให้กองทรัสตไ์ดม้าซึÉงทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ทีÉแปลงสภาพ โดยแลกกับการทีÉกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะไดรั้บหน่วยทรัสต์ทีÉ

ออกใหม่ของกองทรัสตแ์ละเงินสด (ถา้ม)ี 

กองทรัสตนี์Ê ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพยสิ์นทีÉอยูใ่นชืÉอและอาํนาจของทรัสตี 

การจดัการกองทรัสต์ จะกระทาํโดยทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสต์ทีÉไดรั้บมอบหมายจากทรัสตี

ซึÉ งไดรั้บการแต่งตัÊงตามสัญญานีÊ  โดยมีขอบเขตอาํนาจหนา้ทีÉและความรับผิดชอบตามทีÉปรากฏ

ในรายการเกีÉยวกบัอาํนาจหนา้ทีÉของทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสต ์ในการนีÊ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์

มีอาํนาจหนา้ทีÉและความรับผิดชอบหลกัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรัสต ์ซึÉงรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอาํนาจหน้าทีÉและความรับผิดชอบหลกัใน

การกาํกบัดูแลการปฏิบัติหน้าทีÉของผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูรั้บมอบหมายรายอืÉน (ถา้มี) ให้

เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต์  ทัÊงนีÊ  ใน

กรณีทีÉกองทรัสตมี์นโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉนทีÉมิใช่ทรัพยสิ์นหลกั การจดัการลงทุนใน

ทรัพยสิ์นอืÉนดงักล่าวอาจดาํเนินการโดยทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือบุคคลอืÉนทีÉทรัสตีหรือ

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตามทีÉระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรัสต์นีÊ  และสัญญา

อืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง 

นโยบายการลงทุน กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉ มี

คุณภาพสูง เช่น ทรัพยสิ์นเพืÉอการพาณิชย ์ทีÉพกัอาศยัให้เช่า อาคารพกัอาศยัรวม โรงแรม และ

เซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ ศูนยก์ารค้า ร้านคา้ปลีก ศูนยจ์าํหน่ายสินคา้เฉพาะอย่าง ศูนยก์ระจาย

สินค้าขนาดใหญ่ อาคารสํานักงาน เป็นต้น เพืÉอเป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ และโดย

มุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื Éนใดในทาํนอง

เดียวกนั โดยมุ่งหวงัทีÉจะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนืÉองในระยะยาว  
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อีกทัÊงกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรัพยสิ์นเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของ

ฐานรายไดข้องกองทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน และ/หรือ หลกัทรัพยอื์Éน และ/หรือ 

การหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใด ตามทีÉกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง

กาํหนด 

ทรัพย์สินทีÉจะให้เป็น

กองทรัสต์ 

 

ทรัพยสิ์นเริÉมตน้ของกองทรัสต ์ไดแ้ก่ สัญญาระหว่างผูก่้อตัÊงทรัสตก์บัทรัสตี ซึÉ งผูก่้อตัÊงทรัสตไ์ด้

ก่อสิทธิในทางทรัพยสิ์นให้แก่ทรัสตีโดยการเขา้ผูกพนัว่าจะดาํเนินการเพืÉอให้กองทรัสต์ไดม้า

ซึÉ งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉแปลงสภาพโดยแลกกับการทีÉกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะไดรั้บหน่วยทรัสตท์ีÉออกใหม่ของกองทรัสต์และเงินสด (ถา้มี)  

นอกจากนีÊ  ทรัพยสิ์นทีÉจะให้เป็นกองทรัสต์ยงัรวมถึงทรัพยสิ์นอืÉนทีÉกองทรัสต์จะไดม้าเพิÉมเติม

ตามข้อตกลงและเงืÉอนไขแห่งสัญญานีÊ  ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ก า ร ข อ ม ติ แ ล ะ ก า ร

ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพืÉออนุมติัในเรืÉองใดๆ ในการบริหารจดัการและการดาํเนินงานของกองทรัสต์

ตามทีÉสัญญานีÊ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ กําหนดนัÊ น ให้กระทําด้วยวิธีการจัดประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์หรือวิธีอืÉนใดตามทีÉประกาศ สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสตมี์ดงัต่อไปนีÊ  

(1) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยห์ลกัทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของ

มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ 

(2) การเพิÉมทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสต์ทีÉมิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้า

ในสญัญานีÊ  

(3) การเพิÉมทุนแบบมอบอาํนาจทัÉวไปของกองทรัสต ์

(4) การทําธุรกรรมกับผู ้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉ เ กีÉยวโยงกันกับผู ้จ ัดการ

กองทรัสตซึ์ÉงมีขนาดรายการตัÊงแต่ 20,000,000 (ยีÉสิบลา้น) บาท หรือเกินกวา่ร้อยละ 

3 (สาม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกวา่ 

(5) การเปลีÉยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลีÉยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  

(7) การแก้ไขเพิÉมเติมสัญญาฉบับนีÊ ในเรืÉ องทีÉกระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัสาํคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต ์
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(9) ในกรณีทีÉมีประกาศกําหนดหลักเกณฑ์เกีÉยวกับการขอมติไวเ้ป็นการเฉพาะ ให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรืÉองนัÊน 

(10) กรณีอืÉนใดทีÉทรัสตีหรือผูจ้ดัการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรทีÉจะ

เสนอเรืÉองให้ผูถื้อหน่วยทรัสตพิ์จารณาและมีมติในเรืÉองดงักล่าว 

ทัÊงนีÊ  การแปลงสภาพกองทุนรวม และการดาํเนินการใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง จะดาํเนินการโดย

อาศยัมติทีÉไดรั้บอนุมติัจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โดย

จะไม่มีการขอมติจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอี์ก 

3. การประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์นัÊนจะจดัให้มีขึÊนเมืÉอผูจ้ดัการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียก

ประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์เพืÉอประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ หรือเมืÉอผูถื้อหน่วยทรัสต์

ซึÉงถือหน่วยทรัสตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจาํนวนหน่วยทรัสตท์ีÉจาํหน่ายได้

แลว้ทัÊงหมด เข้าชืÉอกนัทาํหนังสือขอให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนัÊน ทัÊ งนีÊ  เมืÉอมีผูถื้อ

หน่วยทรัสต์เขา้ชืÉอกนัทาํหนงัสือขอให้มีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ ให้ผูจ้ดัการ

กองทรัสตจ์ดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายใน 45 (สีÉสิบห้า) วนันบัแต่ไดรั้บหนงัสือ

จากผูถื้อหน่วยทรัสต ์

4. ผูจ้ ัดการกองทรัสต์มีหน้าทีÉจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามวิธีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ทีÉ

สัญญานีÊกาํหนด 

5. การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรัสตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยีÉสิบห้า) คน

หรือไม่น้อยกว่ากึÉ งหนึÉ งของจาํนวนผูถื้อหน่วยทรัสต์ทัÊงหมด และตอ้งมีหน่วยทรัสต์นับ

รวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึÉงในสาม) ของจาํนวนหน่วยทรัสตท์ีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด

จึงจะเป็นองคป์ระชุม  

6. ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึÉ ง) เสียงต่อ 1 (หนึÉ ง) หน่วยทรัสต์ทีÉตนถือ โดยผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ทีÉมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรืÉองทีÉ

พิจารณา 

7. เวน้แต่สัญญานีÊ จะกาํหนดไวเ้ป็นอย่างอืÉน มติของผูถื้อหน่วยทรัสตใ์ห้ประกอบดว้ยคะแนน

เสียงดงัต่อไปนีÊ  
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(1) ในกรณีทัÉวไปให้ถือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

(2) ในกรณีดงัต่อไปนีÊ  ให้ถือคะแนนเสียงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 (สามในสีÉ) ของจาํนวนเสียง

ทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉ งทรัพยสิ์นหลกัทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ 

(ข) การเพิÉมทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตท์ีÉมิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้า

ในสญัญานีÊ  

(ค) การเพิÉมทุนแบบมอบอาํนาจทัÉวไปของกองทรัสต ์

(ง) การทําธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉ เกีÉยวโยงกันกับผู ้จัดการ

กองทรัสต ์ซึÉ งมีขนาดรายการตัÊงแต ่20,000,000 (ยีÉสิบลา้น) บาท หรือเกินกว่าร้อย

ละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

(จ) การเปลีÉยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

(ฉ) การเปลีÉยนแปลงทรัสตี  

(ช) การแกไ้ขเพิÉมเติมสัญญาก่อตัÊงทรัสตนี์Ê ในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์

อยา่งมีนยัสาํคญั 

(ซ) การเลิกกองทรัสต ์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1. การเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตมิ์ไดก่้อให้เกิดนิติสัมพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่าง

ผูถื้อหน่วยทรัสตก์บัทรัสตี และมิไดก่้อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วน

หรือลกัษณะอืÉนใดระหว่างทรัสตีและผูถ้ือหน่วยทรัสต์ และในระหว่างผูถื้อหน่วยทรัสต์

ดว้ยกนั  

2. การเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์มิไดท้าํให้บุคคลดงักล่าวมีความรับผิดในกรณีทีÉทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชาํระหนีÊ ให้แก่ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือเจา้หนีÊ ของ

กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และเจา้หนีÊของกองทรัสต์จะบงัคบัชาํระหนีÊได้

จากทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ท่านัÊน 

3. การเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่ทาํให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิÍ และสิทธิเรียกร้องเหนือ

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึÉ งส่วนใด และผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
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โดยผูถื้อหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพยสิ์นของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอกใน

กรณีทีÉทรัสตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ จดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามทีÉกาํหนดไว้

ในสัญญานีÊ  หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ อนัเป็นผลให้ทรัพยสิ์นในกองทรัสตถู์กจาํหน่ายจ่ายโอน

ไปยงับุคคลภายนอก ทัÊงนีÊ  ตามหลกัเกณฑ์ทีÉ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ กาํหนด 

4. ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผูจ้ ัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชาํระเงินอืÉนใด

เพิÉมเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากทีÉได้ชาํระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผูถื้อ

หน่วยทรัสตไ์ม่มีความรับผิดอืÉนใดเพิÉมเติมอีกสาํหรับหน่วยทรัสตที์ÉถือนัÊน 

5. ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเกีÉยวกบัการบริหารจดัการกองทรัสตข์องทรัสตีและ

ผูจ้ดัการกองทรัสตว์่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งและสัญญานีÊกาํหนดไว้

หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการดาํเนินงานตามปกติ 

(Day-to-day Operations) ของผูจ้ดัการกองทรัสต์และทรัสตี ซึÉ งเรืÉ องดังกล่าวให้ถือเป็น

อาํนาจและดุลพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี แลว้แต่กรณี  

6. ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีสิทธิทีÉจะไดรั้บการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ 

และวิธีการตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญานีÊ   

7. ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเพืÉอแก้ไขเพิÉมเติมสัญญานีÊ  โดยเป็นไปตามเงืÉอนไขและ

หลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสัญญานีÊ   

8. ผูถื้อหน่วยทรัสตมี์สิทธิทีÉจะไดรั้บเงินคืนเมืÉอเลิกกองทรัสตห์รือลดทุน  

9. ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีสิทธิทีÉจะโอนหน่วยทรัสต์ได ้แต่ทัÊงนีÊ จะตอ้งเป็นไปตามเงืÉอนไข และ

หลกัเกณฑท์ีÉระบุไวใ้นสัญญานีÊ  และกฎหมายหลกัทรัพย ์

10. สิทธิประโยชน์อืÉนๆ เช่น ผู ้ถือหน่วยทรัสต์สามารถนําหน่วยทรัสต์ไปจํานําได้ตาม

กฎหมายตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีÉทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสตก์าํหนด มี

สิทธิลงมติเกีÉยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ มีสิทธิทีÉจะได้รับเงินคืนเมืÉอมีการลด

เงินทุน 

การรายงาน ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าทีÉและความรับผิดชอบในการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต์

ต่อสํานักงาน ก.ล.ต.  ตลาดหลกัทรัพยฯ์ และผูถื้อหน่วยทรัสต์ ซึÉ งรวมถึงการจัดส่งรายงาน

ประจาํปีของกองทรัสตใ์ห้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์และอืÉนๆ ตามทีÉระบุในสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์
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ก า ร คํ า น ว ณ แ ล ะ

เปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธ ิ

หลักเกณฑ์การคาํนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามทีÉกําหนดในสัญญานีÊ และผูจ้ัดการ

กองทรัสต์จะเป็นผู ้จ ัดทําและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ ณ วนัทาํการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึÉ งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สีÉ สิบห้า) วนันับแต่วนัสุดท้ายของแต่ละไตรมาส นอกจากนีÊ  

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัทาํและส่งรายงานทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์

ให้ทรัสตีตรวจสอบตามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญา 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหนา้ทีÉจดัทาํและเปิดเผยรายงานทีÉแสดงมูลค่าทรัพยสิ์นรวม มูลค่าทรัพยสิ์น

สุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึÉ งผ่านการรับรองจากทรัสตี 

ภายใน 45 (สีÉ สิบห้า) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส โดยเปิดเผยข้อมูลดงักล่าวผ่าน

ระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย ์

ก า ร แ ก้ ไ ข สั ญ ญ า

ก่อตัÊงทรัสต์ 

1.   การแก้ไขเพิÉมเติมสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัÊ ง

กองทรัสต์ และบทบญัญติัแห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพยฯ์ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือคาํสัÉงทีÉออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแก้ไขเพิÉมเติมสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ฉบับนีÊ ในเรืÉ องทีÉเห็นได้ว่าจะเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยชัดแจ้ง หรือในส่วนซึÉ งไม่ท ําให้สิทธิของผู ้ถือ

หน่วยทรัสต์ด้อยลง หรือเพืÉอให้เป็นไปตามบทบัญญตัิแห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพยฯ์ พ.ร.บ. 

ทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคาํสัÉงทีÉออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ไม่

ตอ้งไดรั้บมติของผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะนาํส่งสําเนาสัญญาก่อตัÊงท

รัสต์ฉบบัแกไ้ขเพิÉมเติมนัÊนให้แก่สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาทีÉกาํหนดในประกาศทีÉ

เกีÉยวขอ้ง  

3.   การแกไ้ขเพิÉมเติมสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์ตอ้งไดรั้บ

มติของผูถื้อหน่วยทรัสต์ เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิÉมเติมตามคาํสัÉงของสํานกังาน ก.ล.ต. ตาม

มาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสตฯ์   

การได้มาหรือจําหน่าย

ไปซึÉงทรัพย์สินหลัก 

การได้มาซึÉงทรัพย์สินหลัก 

1. กองทรัสตอ์าจไดม้าซึÉงทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์ โดยอาจเป็นการลงทุนโดยทางตรง หรือ

เป็นการลงทุนโดยทางออ้ม  

การลงทุนโดยทางตรง 

การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัซึÉงเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ  

(1) กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอไดม้าซึÉงกรรมสิทธิÍ หรือสิทธิครอบครอง  
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 ทัÊงนีÊ  ในกรณีทีÉเป็นการไดม้าซึÉงสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึÉงดงัต่อไปนีÊ  

(ก) เป็นการไดม้าซึÉงอสังหาริมทรัพยท์ีÉมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึÉ งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ทีÉ มีการออกตราสารแสดง

กรรมสิทธิÍ หรือสิทธิครอบครองประเภท  น.ส. 3 ก.อนึÉ ง ในกรณีทีÉกองทรัสต์

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉมีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู ้จัดการ

กองทรัสต์จะต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสีÉ ยงหรือการเยียวยาความ

เสียหายทีÉอาจเกิดขึÊนจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิใน

สัญญาเช่า 

(2) อสังหาริมทรัพยท์ีÉไดม้าตอ้งไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใดๆ เวน้แต่

ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตีไดพิ้จารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การ

อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัÊนไม่กระทบต่อการหาประโยชน์

จ าก อ สัง ห า ริมท รั พย์ดัง ก ล่ า ว อย่ าง มี นัย สํ า คัญ  แ ล ะ เ งืÉ อ น ไ ข กา รไ ด้ม าซึÉ ง

อสังหาริมทรัพยน์ัÊนยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม   

(3) การทาํสัญญาเพืÉอให้ไดม้าซึÉงอสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใดๆ ทีÉ

อาจมีผลให้กองทรสัตไ์ม่สามารถจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยใ์นราคายติุธรรม (ในขณะทีÉ

มีการจาํหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีÉให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซืÊออสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสต์ไดก่้อนบุคคลอืÉน โดยมีการกาํหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นตน้ หรือ

อาจมีผลให้กองทรสัตมี์หนา้ทีÉมากกว่าหน้าทีÉปกติทีÉผูเ้ช่าพงึมีเมืÉอสัญญาเช่าสิÊนสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยท์ีÉไดม้าตอ้งพร้อมจะนาํไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกนัไม่

น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ทีÉขออนุญาตเสนอขายรวมทัÊง

จาํนวนเงินกูย้ืม (ถา้มี)   

ทัÊงนีÊ  กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการทีÉยงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จได ้โดยมูลค่าของเงินลงทุนทีÉ

จะทาํให้ไดม้าและใชพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ห้แลว้เสร็จเพืÉอนาํไปจดัหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกิน

ร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ

ตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพืÉอการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความ

อยู่รอดของกองทรัสต์ดว้ย 

(5) ผู จ้ดัการกองทรัสต ์ตอ้งดําเนินการให้มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยที์É

ประสงค์จะลงทุนตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีÊ  
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(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบทีÉมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป

เพืÉอวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 

เดือนก่อนวนัยืÉนคาํขอ โดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอย่างน้อย 2 ราย 

(ข) บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีÉไดร้ับ

ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(6) อสังหาริมทรัพยที์Éไดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อยลา้น 

บาท   

ทัÊงนีÊ  ในกรณีทีÉจาํนวนเงินทีÉจะไดจ้ากการระดมทุนผา่นการเสนอขายหน่วยทรัสตน์้อยกว่ามูลค่า

อสังหาริมทรัพยท์ีÉประสงค์จะลงทุน ผูข้ออนุญาตตอ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอืÉนเพียง

พอทีÉจะทาํให้ไดม้าซึÉ งอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

การลงทุนโดยทางออ้ม  

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผ่านบริษทัทีÉจดัตัÊงขึÊนหรือทรัสต์อื Éนโดยมี

วตัถ ุประ สงค ์เ พื Éอดํา เ นินก ารใ นลกัษณะ เด ียวก ันก บักอง ทรัสต ์ต ามประกาศที É  

ทจ. 49/2555 โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวขอ้ง  

2. กองทรัสต์อาจไดม้าซึÉงทรัพยสิ์นอืÉนนอกจากทรัพยสิ์นหลกั โดยการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน

ทีÉกองทรัสตส์ามารถลงทุนในหรือมีไวไ้ดต้ามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรัสต ์

การจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สินหลัก 

1.   ก่อนการจาํหน่ายไปซึÉ งทรัพยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งจดัให้มีการประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์นหลกั อยา่งนอ้ยตามทีÉกาํหนดในสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์

2.   การจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยสิ์นหลกั ตอ้งมีสาระสาํคญัเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีÊ  

)    การจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยสิ์นหลกัจะกระทาํโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ ระบบการอนุมตัิ 

และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสต์ตามทีÉกาํหนดใน

สัญญาก่อตัÊงทรสัตเ์กีÉยวกบัการไดม้าซึÉงทรัพยสิ์นหลกัเพิÉมเติมโดยอนุโลม    

)   การจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลกัทีÉเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนีÊ  นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามทีÉกาํหนดในขอ้ 

(1) แลว้ จะตอ้งเป็นกรณีทีÉเป็นเหตุจาํเป็นและสมควรโดยไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ดว้ย 

(ก) การจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 (หนึÉ ง) ปีนับแต่วนัทีÉกองทรัสต์ไดม้าซึÉ ง

ทรัพยสิ์นหลกันัÊน   
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(ข) การจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตไ์ดม้าซึÉงกรรมสิทธิÍ  ให้แก่เจา้ของเดิม 

การจัดหาประโยชน์

ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัไดโ้ดยการให้เช่า การให้เช่าช่วง หรือ

การให้ใช ้หรือการให้บริการในทาํนองเดียวกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการให้บริการ

ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการดงักล่าวดว้ย และห้ามมิให้ดาํเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็นการใชก้องทรัสต์

เพืÉอประกอบธุรกิจอืÉนทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถดาํเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ

ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่เป็นกรณีจาํเป็นและชัÉวคราวอนัเนืÉองมาจากการเปลีÉยนแปลงผู ้

เช่าอสังหาริมทรัพย ์หรืออยูร่ะหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ 

ในกรณีทีÉกองทรัสต์จะให้ เช่า และ/หรือให้ เ ช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลทีÉจะนํา

อสังหาริมทรัพย์นัÊนไปประกอบธุรกิจทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจ

โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงทีÉให้กาํหนดค่าเช่าเป็นจาํนวนทีÉ

แน่นอนไวล่้วงหนา้ และอาจกาํหนดค่าเช่าทีÉอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิÉมเติมดว้ยก็ได ้ 

ทัÊงนีÊ  ให้เปิดเผยขอ้มูลข้อตกลงดังกล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีÊ ชวน แบบ

แสดงรายการขอ้มูลประจาํปี และรายงานประจาํปี 

กองทรัสตจ์ะไม่ให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ก่บุคคลทีÉมีเหตุอนัควรสงสัยว่าจะ

นาํอสังหาริมทรัพยน์ัÊนไปใชป้ระกอบธุรกิจทีÉขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการ

ให้เช่าในแต่ละครัÊงจะจดัให้มีขอ้ตกลงเพืÉอให้กองทรัสตส์ามารถเลิกสัญญาเช่า และ/หรือเช่าช่วง

ได้หากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงนําอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าว 

ก า ร ทํ า ธุ ร ก ร ร ม

ระหว่างกองทรัสต์กับ

ผู้จัดการกองทรัสต์และ

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

1.   ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีÉเขา้ลกัษณะตามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์

2.   ในดา้นระบบในการอนุมติั ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งดาํเนินการดงัต่อไปนีÊ  

)  ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต์และกฎหมายทีÉ

เกีÉยวขอ้งแลว้  

(2)   ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึÉ งลา้น) บาท หรือตัÊงแต่ร้อยละ 

0.03 (ศูนยจ์ุดศูนยส์าม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตข์ึÊนไป แลว้แต่มูลค่าใด

จะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู ้จัดการ

กองทรัสตด์ว้ย 

(3)   ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่ 20,000,000 (ยีÉสิบล้าน) บาทขึÊนไป หรือเกิน 

ร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้ง
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ไดรั้บมติของทีÉประชุมผูถ้ือหน่วยทรัสต์ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามใน

สีÉ) ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีทีÉ ธุรกรรมตามวรรคหนึÉ งเป็นการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉ งทรัพย์สินหลกั การ

คาํนวณมูลค่าจะคาํนวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉ งทรัพยสิ์นทัÊงหมดของแต่ละ

โครงการทีÉทาํให้โครงการนัÊนๆ พร้อมจะหารายได้ ซึÉ งรวมถึงทรัพยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉองกบั

โครงการนัÊนดว้ย 

3.   กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตอ้ง

เป็นไปตามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ และในกรณีทีÉเป็นการขอมติทีÉประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินหรือทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระ (แลว้แต่กรณี) เพืÉอประกอบการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตด์ว้ย 

การอนุมตัิตามขอ้ 2 และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติทีÉประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสตต์ามขอ้ 3 จะกาํหนดขอ้ยกเวน้สาํหรับการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผูจ้ดัการ

กองทรัสตห์รือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตท์ีÉไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ใน

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละหนงัสือชีÊชวนก็ได ้

การทําธุรกรรมทีÉเป็น

ก า ร ขั ด แ ย้ ง กั บ

ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง

กองทรัสต์ 

1. ในการจดัการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระทาํการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของ

กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทาํนัÊนจะตอ้งเป็นไปเพืÉอประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์

ของผูอ้ืÉน เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหน้าทีÉเป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้

เห็นไดว่้าไดจ้ดัการกองทรัสตใ์นลกัษณะทีÉเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้งให้ผูรั้บ

ประโยชน์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูรั้บประโยชน์ทีÉไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิได้

แสดงการคดัคา้น ทัÊงนีÊ  การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

2. เปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์หรือผูล้งทุน ก่อนการเข้าทาํธุรกรรมทีÉเป็น

การขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสตด์งันีÊ   

(1) เป็นการเปิดเผยผา่นช่องทางทีÉเหมาะสมทีÉผูถื้อหน่วยทรัสตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มูลการจะ

เขา้ทาํธุรกรรมไดอ้ยา่งทัÉวถึง เช่น เวบ็ไซตข์องกองทรัสต ์

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลทีÉสมเหตุสมผล ซึÉงตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสีÉ) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีÉชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสีÉ ) วนั เวน้แต่ในกรณีทีÉมีการขอมติผูถื้อ
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หน่วยทรัสต์เพืÉอเข้าทาํธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทาํในการขอมติผูถื้อ

หน่วยทรัสตน์ัÊน 

3. ในกรณีทีÉผูถื้อหน่วยทรัสต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการทีÉมีการเปิดเผยขา้งตน้ 

ในจาํนวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึÉ งในสีÉ) ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

ทรัสตีจะกระทาํหรือยินยอมให้มีการทําธุรกรรมทีÉ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสตไ์ม่ได ้

4. ในกรณีการทาํธุรกรรมทีÉเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสต์ หากคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอืÉนใดทีÉมีอาํนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข

เปลีÉยนแปลง เพิÉมเติม ประกาศ กาํหนด สัÉงการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอืÉน 

กองทรัสตจ์ะดาํเนินการให้เป็นไปตามนัÊน 

การกู้ ยืม เงิน แ ละก่อ

ภ า ร ะ ผู ก พั น แ ก่

ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง

กองทรัสต์ 

1. กองทรัสตส์ามารถกูยื้มเงินหรือก่อภาระผกูพนัได ้ภายใตเ้งืÉอนไขดงัต่อไปนีÊ  

1.1. เป็นการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเพืÉอการบริหารจดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์น

ของกองทรัสต ์ซึÉ งรวมถึงเพืÉอวตัถุประสงคด์งัต่อไปนีÊ  

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ

สังหาริมทรัพย(์ถา้มี) เพิÉมเติม 

(2) ลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉนใด ตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนจะประกาศกาํหนด 

(3) บริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

(4) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตห์รืออสงัหาริมทรัพยที์É

กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ

พร้อมทีÉ จะใช้ห าผลประโยชน์  รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

(5) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึÉ งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตห์รืออสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสต์

มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมทีÉจะใช้

หาผลประโยชน์ 

(6) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิÉมเติมบนทีÉดินทีÉมีอยู่แลว้ซึÉงเป็นของกองทรัสต์ 

หรือทีÉกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง เพืÉอประโยชน์ในการ

จดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ 

(7) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต ์ 

(8) ชาํระหนีÊ เงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต ์

(9) ปรับโครงสร้างเงินกูยื้มเพืÉอนาํไปชาํระหนีÊ เงินกูยื้มหรือภาระผกูพนัฉบบัเดิม 

(Refinance) 

(10) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 
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(11) ป้องกนัความเสีÉยงทางดา้นอตัราแลกเปลีÉยนเงินตรา และ/หรือป้องกนัความ

เสีÉยงทางดา้นอตัราดอกเบีÊย อนัเนืÉองมาจากการกูย้ืมเงินหรือออกตราสารหนีÊ  

(12) เป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ 

(13) เป็นค่าเช่าโครงการเซนเตอร์ พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หลงัสวนทัÊง

จาํนวน สาํหรับระยะเวลาการเช่านบัตัÊงแต่ทีÉกองทรัสตไ์ดรั้บโอนสิทธิการเช่า

ในโครงการเซนเตอร์ พอยต์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หลงัสวน จนถึงวนั

สิÊนสุดระยะเวลาการเช่า 

(14) เหตุจาํเป็นอืÉนใดทีÉผูจ้ดัการกองทรัสต์เห็นสมควรสําหรับการบริหารจดัการ

กองทรัสต ์

ทัÊงนีÊ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน โดยคาํนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผูถื้อ

หน่วยทรัสต์เป็นสําคญั ทัÊงนีÊ  ในกรณีทีÉกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิ

การเช่าช่วง อสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพย ์การกูย้ืมเงินเพืÉอวตัถุประสงค์ตามทีÉ

กาํหนดในขอ้ (4) (5) หรือ (6) ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งคาํนึงถึงกาํหนดเวลาเช่าทีÉเหลืออยู่

ตามสัญญาเช่าดว้ย 

2. กองทรัสตส์ามารถกูยื้มเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ด ้

โดยวิธีใดวิธีหนึÉงหรือหลายวิธีร่วมกนัในขณะใดขณะหนึÉง ซึÉงหมายความรวมถึง การออกตรา

สาร  

หุ้นกู ้ตัÌวเงิน หรือการเขา้ทาํสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีÉมีความหมายหรือเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้ริง

เขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน  

3. การกูย้ืมเงินของกองทรัสตไ์ม่วา่กระทาํดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงัต่อไปนีÊ   

3.1. มีขอ้ตกลงและเงืÉอนไขทาํนองเดียวกบัขอ้กาํหนดของหุ้นกูที้Éให้ไถ่ถอนหุ้นกูเ้มืÉอมี

การเลิกบริษทั (Perpetual Bond) 

3.2. มีลกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีÉเขา้ลกัษณะทีÉครบถว้นดงันีÊ  

(1) ให้สิทธิลูกหนีÊ ในการชําระหนีÊ คืนก่อนกําหนด (callable) หรือให้สิทธิ

กองทรัสตใ์นการเรียกให้ลูกหนีÊชาํระหนีÊคืนก่อนกาํหนด (puttable) 

(2) กาํหนดดอกเบีÊ ยหรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราทีÉผนัแปร

ตามอตัราดอกเบีÊยของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีÊยอืÉน 

(3) ไม่มีการกาํหนดเงืÉอนไขการจ่ายดอกเบีÊยหรือผลตอบแทนทีÉอา้งอิงกบัปัจจยั

อา้งอิงอืÉนเพิÉมเติม 

3.3. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรัพย ์

4. ในกรณีทีÉกองทรัสตมี์การกูยื้มเงิน ให้มูลค่าการกูยื้มไม่เกินอตัราส่วนอยา่งใดอยา่ง

หนึÉงดงัต่อไปนีÊ  เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวไม่ไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพิÉมเติม 

4.1. ร้อยละ 35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ (ในกรณีทีÉต่อมา

ภายหลงัจาํนวนเงินทีÉกูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัÊนมิไดเ้กิด
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จากการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะคงอตัราส่วนการกูยื้มเงินไวต้่อไปก็ได ้

แต่จะกูย้ืมเงินเพิÉมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่าร้อย

ละ 35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต)์ 

4.2. ร้อยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ในกรณีทีÉกองทรัสต์มี

อนัดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึÉ งเป็น

อนัดบัความน่าเชืÉอถือครัÊ งล่าสุดทีÉไดรั้บการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความ

น่าเชืÉอถือทีÉไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 (หนึÉง) ปีก่อนวนักูยื้ม

เงิน (ในกรณีทีÉต่อมาภายหลงัจาํนวนเงินทีÉกู้ยืมเกินอตัราส่วนดังกล่าว แต่การเกิน

อตัราส่วนนัÊนมิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพิÉมเติม ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะคงอตัราส่วน

การกูยื้มเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิÉมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกู้ยืม

เงินจะลดลงจนนอ้ยกว่าร้อยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต)์ 

ในกรณีทีÉกองทรัสต์ถูกปรับลดอันดับความน่าเชืÉอถือจากอันดับทีÉสามารถลงทุนได้ 

(Investment Grade) เป็นอนัดบัทีÉไม่สามารถลงทุนได ้(Non-Investment Grade) แลว้ทาํให้

สัดส่วนทีÉสามารถการกู ้ยืมลดลงจากร้อยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ เป็นร้อยละ 35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ผูจ้ ัดการ

กองทรัสต์จะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูยื้มเงินเพิÉมเติมอีกไม่ไดจ้นกวา่

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่าร้อยละ 35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม

ของกองทรัสต์ หรืออันดับความน่าเชืÉอถือของกองทรัสต์จะถูกปรับเพิÉมเป็นอนัดับทีÉ

สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) 

การกูย้ืมเงินของกองทรัสตใ์ห้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือเขา้ทาํสัญญาไม่ว่าใน

รูปแบบใดทีÉมีความมุ่งหมายหรือเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้ม

เงิน 

5. เพืÉอประโยชน์แห่งความชดัเจน การกูยื้มเงินและก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

สามารถดาํเนินการได ้โดยไม่ตอ้งขอมติอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ทัÊงนีÊ  เท่าทีÉ

ไมข่ดักบักฎหมายและสัญญานีÊ  

เ งืÉ อ น ไ ข ใ น ก า ร เ ลิ ก

กองทรัสต์ 

เมืÉอปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนีÊ  ทรัสตีจะดาํเนินการเลิกกองทรัสต ์ 

1.   เมืÉอจาํนวนผูถื้อหน่วยทรัสตล์ดลงเหลือนอ้ยกวา่ 35 (สามสิบห้า) ราย 

2.   เมืÉอมีการจาํหน่ายทรัพย์สินหลัก และผูจ้ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการเพืÉอให้

กอ งทรัสต์ลงทุนในอสัง ห า ริม ทรัพ ย์เ ป็นมูลค่ ารวมกันไม่น้อยกว่ า  500,000,000  

‘(ห้าร้อยลา้น) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ

กองทรัสต ์ภายใน 1 (หนึÉง) ปีนบัแต่วนัทีÉจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยสิ์นหลกัดงักล่าว  
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3. เมืÉอทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตมี์มติให้เลิกกองทรัสต ์

4. กรณีทีÉมีเหตุตอ้งเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผูท้ีÉมีคุณสมบตัิ

เหมาะสมในการเป็นผูจ้ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาทีÉสํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนดนับแต่วันทีÉการปฏิบัติหน้าทีÉของผู ้จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิÊนสุด 

และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์เพืÉอ

แต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรัสต์รายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรัสต์รายใหม่

ได ้ในกรณีดงักล่าวนีÊ  ให้ทรัสตีขอมติทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

5. เมืÉอศาลมีคาํพิพากษาหรือมีคาํสัÉงให้เลิกกองทรัสต์ ในกรณีทีÉมีเหตุตอ้งเปลีÉยนแปลงทรัสตี

แต่มิอาจแต่งตัÊงทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจหลีกเลีÉยงได ้และผูมี้ส่วนไดเ้สียไดร้้อง

ขอต่อศาลให้มีการแต่งตัÊงทรสัตีรายใหม่แลว้ แตมิ่อาจแต่งตัÊงได ้

6.    เมืÉอมีเหตุอืÉนใดทีÉทาํให้ไม่สามารถดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตไ์ด ้


