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เอกสารแนบ 5 สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ 

หวัข้อ รายละเอียด 

คู่สญัญา • บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (“ผู้ก่อตัง้ทรัสต์” และ 

“ผู้จดัการกองทรสัต์”) 

• บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั (“ทรสัตี”) 

ลกัษณะของ

กองทรสัต์ และกลไก

การบริหาร 

• เป็ นกองทรัสต์ ตามพ .ร .บ .ท รัสต์ ฯ  ที่ แปลงมาจากกองทุ น รวมสิท ธิการเช่ า 

อสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี้ เฮา้ส ์(Quality Houses Leasehold Property Fund) (“กองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัย์”) โดยกองทรสัต์ก่อตัง้ขึ้นด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ และ

สมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตก์่อสทิธใินทางทรพัยส์นิใหแ้ก่ทรสัตดีว้ยการเขา้ท าสญัญาทีม่ขีอ้

ผูกพนัว่าผูก้่อตัง้ทรสัต์จะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์ไดม้าซึ่งทรพัย์สนิของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์ทีแ่ปลงสภาพ โดยแลกกบัการทีก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจะ

ไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์  

• กองทรสัตน์ี้ไม่มสีถานะเป็นนิตบิุคคล โดยเป็นกองทรพัย์สนิทีอ่ยู่ในชื่อและอ านาจจดัการ

ของทรสัต ี

• การจดัการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรสัตีและผู้จ ัดการกองทรสัต์ที่ได้รบัมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งได้รับการแต่งตัง้ตามสัญญานี้  โดยมีขอบเขตอ านาจหน้าที่และความ

รับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จ ัดการ

กองทรัสต์ ในการนี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่

เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์และทรสัตมีอี านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการก ากบัดแูลการปฏบิตัิ

หน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญา

และตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี้  ในกรณีที่

กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นที่มใิช่ทรพัย์สนิหลกั การจดัการลงทุนใน

ทรพัย์สนิอื่นดงักล่าวจะด าเนินการโดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืบุคคลอื่นทีท่รสัตี

หรือผู้จดัการกองทรสัต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ 

และสญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง  

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตตี่างฝ่ายต่างจะปฏบิตัิหน้าทีใ่นฐานะที่เป็นผูท้ี่มวีชิาชพีซึ่ง

ได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมและ

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ได้ให้ไว้
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เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผู้ลงทุน              

(ถา้ม)ี และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ช่ือ อายุ ประเภท และ

วตัถปุระสงคข์อง

กองทรสัต์ 

• ชื่อของกองทรสัต์ คอื ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี้ เฮา้ส ์ 

บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า  Quality Houses Business Complex 

Leasehold Real Estate Investment Trust (QHBREIT) 

• กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้โดยไมม่กี าหนดอายุของกองทรสัตแ์ละเป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่ไดใ้ห้

สทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

• กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้  

(1) เพื่อเสนอขายแก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ 

(2) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และน าหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 

ทรัพย์สินท่ีจะให้เป็น

กองทรสัต์ 

• ทรพัย์สินเริม่ต้นของกองทรสัต์ (Initial Assets) ได้แก่ สญัญาระหว่างผู้ก่อตัง้ทรสัต์กับ 

ทรสัตี ซึ่งผู้ก่อตัง้ทรสัต์ได้ก่อสทิธิในทางทรพัย์สนิให้แก่ทรสัตีโดยการเขา้ผูกพนัว่าจะ

ด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์ได้มาซึ่งทรพัย์สนิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ที่แปลง

สภาพโดยแลกกบัการทีก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ของ

กองทรสัต ์(“ทรพัยสิ์นเร่ิมต้น”)  

• กองทรสัต์อาจจะลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทัง้นี้ 

กองทรสัต์อาจใชเ้งนิสดคงเหลอืในกองทรสัต์ เงนิประกนัการเช่า และ/หรอื เงนิทีไ่ดจ้าก

การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั เงนิทีไ่ดจ้ากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิ 

รวมทัง้เงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย์หรอืสถาบนัการเงนิเพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั

ดงักล่าวด้วย ทัง้นี้ การใช้เงนิสดคงเหลอืในกองทรสัต์ เงนิประกนัการเช่า เงนิที่ไดจ้าก

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม รวมทัง้จ านวนเงินกู้ยืมและข้อก าหนด

เกี่ยวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามมติที่ประชุมคณะกรรมการผู้จดัการกองทรสัต์ มติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ และ/หรอื แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

และกองทรสัต์ต้องมรีะบบการบรหิารจดัการเงนิประกนัการเช่าใหม้พีรอ้มเมื่อผูเ้ช่าพืน้ที่

ใชส้ทิธเิรยีกคนืเงนิประกนัการเช่าดงักล่าว  

• ทรพัย์สนิที่จะให้เป็นกองทรสัต์ยงัรวมถงึทรพัย์สนิอื่นที่กองทรสัต์จะได้มาเพิม่เติมตาม

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ
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ก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ รวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต.  หรือส านักงาน 

ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง 

หน่วยทรสัต์ หน่วยทรสัต ์คอื สทิธใินการไดร้บัประโยชน์จากกองทรสัต์แบ่งออกเป็นหน่วยหน่วยละเท่า ๆ 

กัน โดยให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่า ๆ กันในการเป็นผู้ร ับประโยชน์ของกองทรัสต ์  

อย่างไรก็ด ีหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์นี้มไิด้ให้สทิธแิก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในการขายคนืหรอื        

ไถ่ถอน 

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ มคีุณสมบตัิเป็นหน่วยทรสัต์ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็ม

มูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตาม

กฎหมายตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรสัต์ 

• กองทรสัต์อาจเพิม่ทุนโดยออกหน่วยทรสัต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผู้ลงทุน 
หรอืเพื่อเสนอขายต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ หรอืเพื่อเสนอ
ขายเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์บางราย หรอืเพื่อเสนอขายแก่กองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ โดยใหเ้ป็นไปตามมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์และ
ขอ้ก าหนดในสญัญานี้ 

• ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะการจดัประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์เพื่อขอมติอนุมตัใิห้เพิม่ทุน 
และด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และให้เป็นไปตามพ.ร.บ.ทรสัต์ฯ พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ฯ 
ประกาศ ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• การออกหน่วยทรสัต์เพื่อเพิม่ทุนของกองทรสัต์ใหอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัต์จะออก
หน่วยทรสัต์ทีเ่ป็นเศษมไิด ้ในการออกหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อตามจ านวนเงนิค่าจอง
ซื้อนัน้ ใหผู้จ้องซื้อไดร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวนเตม็เท่านัน้ 

• การออกหน่วยทรสัต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรสัต์ให้ก าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท าการ
เท่านัน้ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดเป็นประการอื่นใด โดยไดร้บัความเหน็ชอบ
จากทรสัตกี่อน 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการตามทีส่มควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ในแต่ละ
คราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ภายใน 45 วนันับแต่วนั
ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในแต่ละคราวนัน้ เว้นแต่การเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อก
ใหม่แก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ ใหเ้ป็นไปตามตามหลกัเกณฑ์ที่
เกีย่วขอ้ง 
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เห ตุ ในการเพ่ิ มทุ น

และกระบวนการเพ่ิม

ทุน 

• เหตุในการเพิม่ทุน ไดแ้ก่  

(1) เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื สงัหารมิทรพัย ์

และ/หรอื อุปกรณ์ (ถ้าม)ี หรอืลงทุนในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์โดยทางอ้อม

ตามหลักเกณฑ์และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ที่

เกีย่วขอ้ง เพิม่เตมิจากทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ีม่อียู่เดมิ  

(2) เพื่ อปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่ งรวมถึง

อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์หรอือสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า หรอื

สงัหารมิทรพัย์หรอือุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง ให้อยู่ในสภาพดีและมคีวามพร้อมที่จะใช้

จดัหาผลประโยชน์ หรอืใหส้อดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกคา้ที่

เปลีย่นแปลงไป  

(3) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของ

กองทรสัต์หรอืที่กองทรสัต์มีสทิธกิารเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์

ของกองทรสัต์หรอืเพื่อให้สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกค้าที่

เปลีย่นแปลงไป  

(4) เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 

(5) เพื่ อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง  

(6) เพื่อเหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด  

(7) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(8) เพื่อเหตุอื่นใดทีท่ี่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตใิหเ้พิม่ทุนของกองทรสัต์ไดโ้ดยต้อง

สอดคลอ้งกบัสญัญานี้ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(9) เพื่อเหตุอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรและจ าเป็นใหม้กีารเพิม่ทุน ซึ่งตอ้งไม่

ขดัหรอืแยง้กบักฎหมาย หรอืกฎระเบยีบของส านักงาน ก.ล.ต.  

• การเพิม่ทุนของกองทรสัต์จะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้

กองทรสัต์ และบทบญัญตัแิห่งพ.ร.บ.ทรสัต์ฯ พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 
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• การเพิม่ทุนของกองทรสัต ์จะตอ้งไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีอ่นุมตักิารเพิม่

ทุน ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิม่เตมิ ดงัต่อไปนี้ 

(1) การเพิม่ทุนโดยเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

บางราย ต้องไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึ่งถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัค้าน

การเพิม่ทุน 

(2) ในกรณีทีเ่ป็นการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป 

(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรร

หน่วยทรสัต์ใหม่จากการเพิม่ทุนจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์ทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ การเพิม่ทุนต้องกระท าให้

แลว้เสรจ็ภายใน 1 ปีนับแต่วนัทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการ

เกี่ยวกบัการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ และหากเป็น

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้รบัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออก

ใหม ่

การลดทุนช าระแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์  โดยให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแก้ไขเพิม่เติม

ต่อไป 

เหตุในการลดทุน

ช าระแลว้และ

กระบวนการลดทุน

ช าระแลว้ 

• เหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี้ 
(1) เป็นการลดทุนช าระแลว้ตามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
(2) กองท รัสต์ มีสภ าพค ล่องส่วน เกินที่ เห ลืออยู่ ภ ายหลังจากการจ าห น่ าย

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการตดัจ าหน่ายสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี ทัง้นี้ ตอ้งปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสม
เหลอือยู่แลว้  

(3) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตุขดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  
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(4) กองทรสัต์มรีายการค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดและไม่มเีหตุต้องน าไปใชใ้นการค านวณ

ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้  

(5) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากเงินสดจากการด าเนินงานโดยที่

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการจัดตัง้กองทรัสต์หรือค่าใช้จ่ายในการเพิ่มทุนของ

กองทรสัต์ที่ต้องรบัรู้เป็นค่าใช้จ่ายทัง้จ านวนตามมาตรฐานการบญัชีที่ถูกยกเลิก 

ทัง้นี้ ตอ้งปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้  

(6) มูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ลดลงจากการประเมนิมูลค่าหรอืสอบทานการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ  

(7) กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

(8) เหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• การลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขดัหรอืแย้งกบัเจตนารมณ์ใน

การก่อตัง้กองทรสัต์ และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ.ทรสัต์ฯ พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ฯ ตลอดจน

ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• ทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์มมีติอนุมตัิใหล้ดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 

ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน  

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ยวธิกีารลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้ ่าลง

เท่านัน้ 

• ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุด

ทะเบียน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรสัต์ หรือวนัก าหนดรายชื่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง (แล้วแต่กรณี) โดยค านวณมูลค่า

หน่วยทรสัต์ทีใ่ชใ้นการลดทุนช าระแล้วจากมลูค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัปิด

สมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

หลกัเกณฑ์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง (แล้วแต่กรณี) ทัง้นี้ เงนิทีเ่ฉลีย่คนืตอ้งไม่ไดม้าจาก

เงนิก าไรของกองทรสัต ์ 

• กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด รวมถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่

เกีย่วขอ้งดว้ย 



 

142 
 

หวัข้อ รายละเอียด 

• ทัง้นี้ เหตุในการลดทุนช าระแล้วตามทีร่ะบุในขอ้ (1) ถงึ ขอ้ (6) ภายใต้หวัขอ้เหตุในการ

ลดทุนช าระแลว้ขา้งตน้ สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ อย่างไรก็

ด ีหากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจด าเนินการขอมตอินุมตัจิาก

ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใหล้ดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ตามวธิกีารขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีร่ะบุไวส้ญัญานี้ 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ • การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิดก้่อใหเ้กดินิตสิมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่าง 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์กบัทรสัต ีและมไิดก้่อใหเ้กดินิตสิมัพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วน

หรอืลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตีและผูถ้ือหน่วยทรสัต์ และในระหว่างผู้ถอืหน่วยทรสัต์

ดว้ยกนั 

• การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์มไิดท้ าให้บุคคลดงักล่าวมคีวามรบัผดิในกรณีที่ทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ไม่เพยีงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืเจ้าหนี้ของ

กองทรสัต์ โดยทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ และเจา้หนี้ของกองทรสัต์จะบงัคบัช าระหนี้ได้

จากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสทิธเิรยีกให้กองทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงนิ

ก าไร หลงัหกัค่าส ารองต่าง ๆ ตามทีก่ฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์กัได ้ซึง่รวมถงึก าไร

ทีย่งัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่า

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน 

ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ รายการเงนิส ารองเพื่อการช าระ

หนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน หรอืแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และมสีทิธิ

เรยีกใหค้นืเงนิทุนไดไ้ม่เกนิไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัต์ทีป่รบัปรุงดว้ยส่วนเกนิหรอื

ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มใิหต้คีวามสญัญานี้ไปในทางทีก่่อใหเ้กดิผลขดัหรอืแยง้กบัขอ้ก าหนด

ขา้งตน้น้ีภายใตห้วัขอ้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มกีรรมสทิธิแ์ละสทิธเิรยีกร้องเหนือ

ทรพัย์สินของกองทรสัต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดย 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธติิดตามเอาทรพัย์สนิของกองทรสัต์คืนจากบุคคลภายนอก ใน

กรณีทีท่รสัต ีและ/หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้น
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สญัญานี้ หรอืพ.ร.บ.ทรสัต์ฯ อนัเป็นผลใหท้รพัย์สนิในกองทรสัต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไป

ยงับุคคลภายนอก ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑท์ีพ่.ร.บ.ทรสัตฯ์ ก าหนด 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ต้องรบัผิดต่อผู้จดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตีในการช าระเงนิอื่นใด

เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และ                  

ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่มคีวามรบัผดิอื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีถ่อืนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเหน็เกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องทรสัตแีละ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งและสญัญานี้ก าหนด

ไวห้รอืไม่ อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่มสีทิธเิขา้แทรกแซงการด าเนินงานตามปกต ิ

(Day-to-day Operations) ทีไ่ม่ขดัหรอืแยง้กบัสญัญานี้ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัต ี

ซึ่งเรื่องดงักล่าวให้ถอืเป็นอ านาจและดุลพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัต ีแล้วแต่

กรณี 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิที่จะได้รบัการจัดสรรประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัต์ตาม

หลกัเกณฑ ์และวธิกีารตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรอืแก้ไขวิธีการ

จดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ ซึ่งทรสัตีหรือ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ หรอืแก้ไขวธิกีารจดัการ เมื่อได้รบัมตติาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์มสีทิธทิี่จะได้รบัเงนิคนืเมื่อเลกิกองทรสัต์หรอืลดทุน โดยในกรณีของ

การเลกิกองทรสัต์นัน้ ทรสัตจีะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

ส าหรบักรณีการลดทุนช าระแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และ

วธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะโอนหน่วยทรสัต์ได ้แต่ทัง้นี้ จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข และ

หลกัเกณฑท์ีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์สามารถน าหน่วยทรสัต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมายตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีท่รสัต ีและ/หรอื นายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรสัต์ ตามเงื่อนไขและ

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  และจะต้องไม่ข ัดต่อกฎหมาย และประกาศ 
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หลกัเกณฑห์รอืขอ้บงัคบั ของส านักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้งไม่

เป็นการเพิม่ภาระของทรสัต ีผูก้่อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต ์เกนิไปกว่าทีก่ฎหมาย

ก าหนด 

การโอนหน่วยทรสัต์ ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถโอนหน่วยทรสัต์ได้ เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากดัการโอน

หน่วยทรสัต ์โดยวธิกีารโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีอ่อกตามสญัญานี้สามารถโอนไดโ้ดยไม่มขีอ้จ ากดั เวน้แต่ 

(1) การโอนหน่วยทรสัต์นัน้เป็นเหตุใหส้ดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนด

และเงือ่นไขตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้และกฎหมายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง หรอื 

(2) การโอนหน่วยทรสัต์นัน้เป็นเหตุให้สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ของบุคคลใด ผู้จดัการ

กองทรสัต ์ทรสัต ีรวมถงึกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของบุคคลดงักล่าว (ถา้มกีารถอืหน่วยทรสัต)์ 

ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่น 

ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

การลงทุนของ

กองทรสัต์ 

การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ที่เกี่ยวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป นโยบายการลงทุนมดีงัต่อไปนี้ 

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

กองทรสัต์มีนโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัย์หรอืสิทธกิารเช่า

อสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรพัย์

ดงักล่าว โดยมุ่งเน้นการลงทุนอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านักงาน และอสงัหารมิทรพัย์

อื่นซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเดยีวกนักบัโครงการอาคารส านักงาน (โครงการ Mixed-Use) อาทิ

เช่น โรงแรม และเซอร์วสิอะพาร์ตเมนต์ ที่พกัอาศยัใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัรวม  ศูนย์การค้า 

และพื้นทีร่า้นคา้ปลกี เป็นต้น และกองทรสัต์อาจพจิารณาการลงทุนในทรพัย์สนิประเภทอื่น 

นอกเหนือจากอาคารส านักงาน และอสงัหารมิทรพัย์อื่นซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเดียวกันกับ

โครงการอาคารส านักงาน (โครงการ Mixed-Use) อนัรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพยีง ศูนย์กระจาย

สนิคา้ขนาดใหญ่ ดาตา้เซน็เตอร ์ศูนย์จ าหน่ายสนิคา้เฉพาะอย่าง เป็นตน้ โดยมหีลกัเกณฑใ์น

การลงทุนดงันี้ 
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(1) กองทรสัต์จะต้องลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รอืสทิธคิรอบครอง 

ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่สทิธคิรอบครอง ตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไ*ปนี้ 

(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิ ์

หรอืสทิธคิรอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี้ เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

(2) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้

พิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อ

การหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอย่างมนีัยส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึ่ง

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ตอ้งไม่มขีอ้ตกลงหรอื

ข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรสัต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์ในราคา

ยุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้อ

อสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไว้แน่นอน

ล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจมผีลใหก้องทรสัต์มหีน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกตทิีผู่้เช่าพงึมเีมื่อ

สญัญาเช่าสิน้สุดลง 

(4) อสงัหารมิทรพัย์ที่ไดม้าต้องพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อย

กว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัต์ทีข่ออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกู้ยมื (ถ้า

ม)ี ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แล้วเสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงนิ

ลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ 

ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์) และต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว 

โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(5) อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุนต้องผ่านการประเมนิมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มกีาร

ตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อ  

ผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาต โดยผู ้ประเมินมูลค่า

ทรพัย์สนิอย่างน้อย 2 ราย ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทีป่รกึษาทางการเงนิทีร่่วมจดัท าค า
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ขออนุญาต (ถ้าม)ี พจิารณาว่ามคีวามเหมาะสมและสามารถประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิให้

สะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชื่อถอืเพยีงพอ และมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(ก) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

(ข) ในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอาจ

เป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชรีายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรอืหน่วยงานก ากบัดูแลของ

ประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัย์ก าหนดใหส้ามารถท าหน้าทีป่ระเมนิมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ได้ ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท า

หน้าทีป่ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

- เป็นผู้ประกอบวชิาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่

ยอมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิทีเ่ป็นสากล 

- เป็นผู้ประเมินมูลค่ าทรัพย์สินที่มี เครือข่ ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

ทัง้นี้  หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประเมินมูลค่าตามข้อนี้ ไม่ใช้บังคับกับกรณีที่ เป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่ร ับโอนมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ และ

อสงัหารมิทรพัย์นัน้ผ่านการประเมนิมูลค่าโดยชอบตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศ

ว่าดว้ยการแปลงสภาพแลว้ 

(6) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตไ์ดม้าต้องมมีูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท ทัง้นี้ ใน

กรณีทีจ่ านวนเงนิที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่า

อสงัหารมิทรพัย์ทีป่ระสงค์จะลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องแสดงไดว้่ามแีหล่งเงนิทุนอื่น

เพยีงพอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่ อให้ได้มาซึ่ งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่ วง

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืเช่าอาคาร หรอืโรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของ

กรรมสทิธิต์ามโฉนดที่ดนิหรอืผู้มสีิทธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหาย

ทีอ่าจจะเกดิขึน้กบักองทรสัต์อนัเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสทิธคิรอบครอง

โดยการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืเช่าอาคารหรอืโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิด้
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เป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืผู้มสีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ และ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเปิดเผยความเสีย่งใหแ้ก่ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบ  

(8) ในกรณีทีก่องทรสัต์ไดม้าซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์

จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่

เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกตเิสมอืนเป็นหรอืไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็น

บุคคลภายนอก 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด ารงสดัส่วนการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

ให้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัสิ้นสุดรอบระยะเวลา

บญัช ีเวน้แต่รอบระยะเวลาบญัชสุีดทา้ยก่อนสิน้อายุของกองทรสัต์ 

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางออ้ม 

กองทรสัต์อาจลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยทางอ้อม ตามหลกัเกณฑ์ในประกาศ 

ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) เป็นการลงทุนอย่างหนึ่งอย่างใด ดงันี้  

(ก) ลงทุนผ่านบริษัทที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการด าเนินการในลักษณะ

เดยีวกนักบักองทรสัตไ์ม่ว่าบรษิทัเดยีวหรอืหลายบรษิทั โดยการถอืหุน้หรอืตราสาร

หนี้ที่ออกโดยบรษิทัดงักล่าว หรอืการเขา้ท าสญัญาที่มลีกัษณะเป็นการให้กู้ยมืเงนิ

กบับรษิทัดงักล่าว ทัง้นี้ บรษิทัดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑต์าม (3) หรอื 

(ข) ลงทุนในทรสัตอ์ื่น โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ในกรณีทีเ่ป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุน การลงทุนตามขอ้ (1) 

ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (4) 

(2) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องแสดงได้ว่ามกีลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้จดัการกองทรสัต์

สามารถดูแลและควบคุมให้บรษิัทตามข้อ (1)(ก) ผู้ลงทุนในทรสัต์อื่น หรอืทรสัต์อื่นที่

ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มตามขอ้ (1)(ข) ด าเนินการใหเ้ป็นไปใน

ท านองเดยีวกบัหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไวส้ าหรบักองทรสัต์ทีม่กีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกั

โดยตรง โดยต้องมกีลไกการก ากบัดูแลอย่างน้อยตามที่ก าหนดในสญัญานี้ แต่ทัง้นี้ ใน

กรณีของหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิตามสญัญานี้ ให้พจิารณาเฉพาะใน

ชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 
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(3) บรษิทัทีก่องทรสัต์มกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมตามขอ้ (1) ต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

(ข) ในกรณีทีผู่ท้ ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าหรอืใหส้ทิธใินทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวมใิช่

บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องเป็นบรษิทัทีเ่ขา้ลกัษณะใดลกัษณะ

หนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1) บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมดของบรษิทันัน้   

2) บรษิัทที่มกีองทรสัต์หรอืบรษิัทตาม 1) เป็นผูถ้ือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 

75 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ

จ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

3) บรษิัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมดของบรษิทันัน้ โดยเริม่จากการถอืหุน้ของ 1) หรอื 2) 

การถือหุ้นในบรษิัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ต้องมีสทิธิออกเสยีงไม่น้อยกว่าจ านวนที่

กฎหมายของประเทศทีบ่รษิทันัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไวส้ าหรบัการผ่านมตทิีม่นีัยส าคญั โดย

การถอืหุ้นในชัน้สุดท้ายเมื่อค านวณโดยวธิตีามสดัส่วน (pro rata basis) แล้ว ต้องมจี านวน

หุน้ทีก่องทรสัต์ถอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 51 ของจ านวนหุ้นทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมดของบรษิัท

ในชัน้สุดทา้ย 

(ค) เป็นบรษิัทที่กองทรสัต์ไม่สามารถถือหุ้นในบรษิัทดงักล่าวได้ถึงสดัส่วนตาม (3)(ก) 

หรือ (3)(ข) เนื่องจากมีข้อจ ากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรสัต์หรือบริษัทตาม 

(3)(ก) หรอื (3)(ข) ต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่าจ านวนขัน้สูงที่สามารถถือได้ตาม

กฎหมายดงักล่าว ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมด

ของบริษัทนัน้ และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัท

ดงักล่าวอย่างน้อยตามสดัส่วนการถอืหุน้ในบรษิทันัน้ดว้ย 

(4) ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน การลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 
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(ก) กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในตรา

สารหนี้หรอืการเขา้ท าสญัญาที่มลีกัษณะเป็นการให้กู้ยมืเงนิกบับรษิัทตามขอ้  (3) 

บริษัทใด หากสัดส่วนการลงทุนหรือการให้กู้ยืมเงินดังกล่าวเกินกว่าสัดส่วนที่

กองทรสัต์และบริษัทอื่นตามข้อ (3) ถือหุ้นรวมกันในบริษัทนัน้ ต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตใีหล้งทุนหรอืเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 

2) ไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์อนุมตัิการลงทุนหรอืการเขา้ท าสญัญา

ดงักล่าว โดยหนังสอืนัดประชุมทีจ่ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์อ้งมขีอ้มลูตามที่

ก าหนดไว้ในสัญญานี้  ข้อมูลอันเป็นสาระส าคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี้ 

2.1) เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรอืการเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 

2.2) ความสมเหตุสมผลของอตัราดอกเบีย้ 

2.3) เงือ่นไขการช าระคนืเงนิตน้ 

(ข) กรณีที่กองทรสัต์จะมีการลงทุนในทรพัย์สินหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นใน

บรษิัทตามข้อ (3)(ข) หรือข้อ (3)(ค) ต้องได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์

อนุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยหนังสอืนัดประชุมทีจ่ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์้องมี

ขอ้มลูตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ ขอ้มลูอนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสนิใจของผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี้ 

1) ความเสีย่งจากการลงทุนโดยการถอืหุน้ในสดัส่วนดงักล่าว 

2) รายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไขที่ส าคัญของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไรและ

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้อืหุน้รายอื่นของบรษิทั การมผีลใช้

บงัคบัของสญัญาระหว่างกองทรสัต์กบัผู้ถือหุ้นรายอื่นของบรษิัท ขอ้จ ากดัใน

การจ าหน่ายหุน้ของบรษิทัทีก่องทรสัต์ถอืและความเหน็ของทีป่รกึษากฎหมาย

ในเรื่องดงักล่าว 

(ค) กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในทรสัต์

อื่นตามขอ้ (1)(ข) ต้องไดร้บัความเหน็ชอบการลงทุนจากทรสัต ีหรอืไดร้บัมตจิากที่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์นุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์น

ขอ้ (4)(ก) หรอื ขอ้ (4)(ข) แลว้แต่กรณี โดยอนุโลม 
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การจดัหา

ผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์ 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

• กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั โดยการใหเ้ช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้

พืน้ทีท่ีม่กีารเรยีกเกบ็ค่าตอบแทน การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ที ่

ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อ

ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น  เว้นแต่ในกรณีที่

กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอือยู่

ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ กองทรสัต์อาจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็น

การใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่นดงักล่าวเป็นการชัว่คราวได ้ 

ทัง้นี้ ในกรณีที่กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นต้องประกอบธุรกจิอื่นเป็นการชัว่คราว ก่อนการ

ด าเนินการดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องเปิดเผยรายงานเพื่อชี้แจงสาเหตุในการ

เปลีย่นแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มทัง้แจง้แนวทางการด าเนินการของกองทรสัตใ์น

ระหว่างการสรรหาผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่  และรายงานความคืบหน้าของการ

ด าเนินการดังกล่าวทุก 6 เดือนนับแต่วันที่มีการประกอบธุรกิจอื่นเป็นการชัว่คราว 

จนกว่าจะมีผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ หรอืเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง 

• ในกรณีที่กองทรสัต์จะให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัย์นัน้ไป

ประกอบธุรกิจที่กองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรอืธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมขีอ้ตกลงทีก่ าหนดค่าเช่าไวล่้วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอน 

และอาจก าหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกบัผลประกอบการของผู้เช่าเพิม่เติมด้วยก็ได้ ทัง้นี้ ให้

เปิดเผยขอ้มูลขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดง

รายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

• ห้ามมิให้กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า

อสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดย

การใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัต์สามารถ

เลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรพัย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดพีรอ้มต่อการจดัหารายได ้

ซึง่รวมถงึการจดัใหม้ปีระกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิ

หลกันัน้  



 

151 
 

หวัข้อ รายละเอียด 

• ในกรณีทีก่องทรสัต์ไดม้าซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์

จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่

เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกตเิสมอืนเป็นหรอืไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปที่

เป็นบุคคลภายนอก 

• ในกรณีทีเ่กดิเหตุสุดวสิยัทีม่ผีลกระทบต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และ/หรอืผู้

ถอืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื ต่อการปฏบิตัหิน้าทีข่องคู่สญัญาภายใตส้ญัญาจดัหาประโยชน์

ในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งเป็นผู้มหีน้าที่ในการจดัการ

ทรพัย์สินหลกั มีอ านาจพิจารณา เจรจา และ/หรือ ผ่อนปรนการปฏิบัติตามสญัญาที่

กระทบจากเหตุสุดวสิยัดงักล่าว รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงการยกเวน้ค่าเช่า การลดค่าเช่า 

การเลื่อนช าระค่าเช่า และ/หรอื การผ่อนปรนหน้าทีต่่าง ๆ ภายใตส้ญัญากบับรรดาผูเ้ช่า

พื้นที่ในอสงัหารมิทรพัย์ไม่ว่ารายใด ทัง้นี้ ภายใต้กรอบนโยบายที่ผู้จดัการกองทรสัต์

ไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญานี้ 

การกู้ยืมเงินและก่อ

ภาระผกูพนัของ

กองทรสัต์ 

• กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิไดแ้ต่เฉพาะการกูย้มืเงนิเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้  

(1) เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ สงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื 

อุปกรณ์ (ถ้าม)ี หรอืลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางอ้อมตามหลกัเกณฑ์

และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง เพิ่มเติมจาก

ทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ีม่อียู่เดมิ 

(2) เพื่ อปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์  ซึ่ งรวมถึง

อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า หรอื

สงัหารมิทรพัย์หรอือุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้มทีจ่ะใชห้า

ผลประโยชน์ หรือให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่

เปลีย่นแปลงไป 

(3) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของ

กองทรสัต์หรอืที่กองทรสัต์มีสทิธกิารเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์

ของกองทรสัต์หรอืเพื่อให้สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกค้าที่

เปลีย่นแปลงไป 

(4) เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 
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(5) เพื่ อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) เพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(7) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(8) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนี้เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

(9) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

(10) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจจดัใหม้กีารป้องกนัความเสีย่งทางดา้นอตัราดอกเบี้ยอนัเน่ืองมาจาก

การกู้ยืมเงินหรือออกตราสารหนี้  และ/หรือปัองกันความเสี่ยงด้านอตัราแลกเปลี่ยน

เงนิตราอนัเน่ืองมาจากการกู้ยมืเงนิ ออกตราสารหนี้ รวมถงึธุรกรรมรายรบั หรอืรายจ่าย

ทีเ่ป็นสกุลเงนิตราต่างประเทศ 

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อปรับปรุง

ซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัตต์ามขอ้ (2) หรอืเพื่อต่อเตมิหรอืก่อสรา้ง

สิง่ปลูกสรา้งเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แล้วซึง่เป็นของกองทรสัตห์รอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิาร

เช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตต์ามขอ้ (3) ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตอ้งค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

• กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดโ้ดย  

(1) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัท

เครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่

กองทรัสต์ได้ ทัง้นี้  โดยไม่ข ัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลักเกณฑ์ 

ใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(2) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรพัย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเข้าท า

สญัญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่

สามารถใหกู้ย้มืไดโ้ดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑ์ใด ๆ ที่

เกีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะดงันี้ 
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(1) ขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กู้ทีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กู้เมื่อมกีาร

เลกิบรษิทั (Perpetual Bond) 

(2) มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี้ 

(ก) ใหส้ทิธลูิกหนี้ในการช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (Callable) หรอืใหส้ทิธกิองทรสัต์

ในการเรยีกใหลู้กหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (Puttable) 

(ข) ก าหนดดอกเบี้ยหรอืผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรอืเป็นอตัราที่ผนัแปรตาม

อตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

(ค) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรอืผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจยั

อา้งองิอื่นเพิม่เตมิ  

(3) มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย์ 

• สดัส่วนการกู้ยมืเงนิต้องไม่เกินอตัราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญานี้ และตามทีก่ฎหมาย

ก าหนด เวน้แต่การเกนิอตัราส่วนดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ  

การกูย้มืเงนิตามขอ้นี้ ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์ หรอืเขา้ท า

สญัญา ไม่ว่าในรปูแบบใด ทีม่คีวามมุ่งหมายหรอืเน้ือหาสาระทีแ่ทจ้รงิ (Substance) เขา้

ลกัษณะเป็นการกู้ยมืเงนิ และการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์ใหห้มายความรวมถงึการกู้ยมื

เงนิของบรษิทัทีก่องทรสัต์เป็นผูถ้อืหุน้ตามสญัญานี้ การกู้ยมืเงนิของผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น 

หรอืการกูย้มืเงนิของกองทรสัตท์ีก่่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มดว้ย 

• การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัย์สินของกองทรสัต์ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตต์ามเงือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• กองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เป็นส าคัญ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความ

เหมาะสมในการกู้ยมืเงนิ และ/หรอื ก่อภาระผูกพนั เหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และ

พจิารณาถงึหลกัเกณฑ์และวธิกีารในการกู้ยมืเงนิ และ/หรอื การก่อภาระผูกพนั โดยให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธิีการในการกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัตามที่ก าหนดใน

สญัญานี้ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยไม่ตอ้งขอมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ เท่าทีไ่ม่ขดักบักฎหมายและสญัญานี้ จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตเีพื่อใหค้วามเหน็ชอบ

เป็นกรณีไป และทรสัตีเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรสัต์ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกู้ยมืเงนิ 

และ/หรอื ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
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• ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรสัต์สามารถปฏิบตัิให้เป็นไป

ตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกีย่วกบัการอนุญาตให้

เสนอขายตราสารหนี้ทีอ่อกใหม่ของกองทรสัต ์ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารออกหุน้กู ้หรอื

ตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถ้าม)ี เปิดเผยจ านวนเงนิกู้ยมื และเงนิกนัส ารองเพื่อช าระ

หนี้ตามสญัญากู้ยืมเงนิ หรอืตามที่มภีาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิในแต่ละปีจนกว่าจะ

ช าระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสอืชี้ชวน และแบบแสดง

รายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต์ 

การประเมินมูลค่า

อสงัหาริมทรพัยท่ี์

กองทรสัต์ลงทุนโดย

ทางตรง 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีแ่ต่งตัง้ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ

นัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน 

ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วกบัการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

• กรณีอสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอาจเป็นบุคคลที่

อยู่ในบญัชรีายชื่อของบุคคลซึง่ทางการหรอืหน่วยงานก ากบัดแูลของประเทศอนัเป็นทีต่ัง้

ของอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหน้าทีป่ระเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้

ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชรีายชื่อดงักล่าว ผู้ทีท่ าหน้าที่ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิต้อง

เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นผูป้ระกอบวชิาชพีเกี่ยวกบัการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ซึง่มผีลงานเป็นทีย่อมรบั

อย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(ข) เป็นบุคคลทีม่มีาตรฐานการปฏบิตังิานและระบบงานในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิที่

เป็นสากล 

(ค) เป็นผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่มเีครอืข่ายกว้างขวางในระดบัสากล ( International 

Firm) 

• การประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินราย

เดยีวกนัตดิต่อกนัเกนิ 2 ครัง้ 

• ในกรณีดงัต่อไปนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มกีารประเมนิมูลค่าอย่างเตม็รูปแบบที่มี 

การตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อ 

ผูล้งทุน/ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(ก) เมื่อกองทรสัต์จะไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั โดยให้ประเมนิล่วงหน้าได้

เป็นเวลาไม่เกนิ 1 ปี 
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(ข) เมื่อครบก าหนด 2 ปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิมลูค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสุด 

(ค) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรอืการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อนัอาจมผีลกระทบต่อการดอ้ยค่า

ของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่างมนีัยส าคญั 

(ง) เมื่อทรสัตหีรอืผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตร์อ้งขอ 

• มกีารสอบทานการประเมนิมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิมูลค่าเตม็รปูแบบครัง้

ล่าสุด 

• การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรสัต์จะกระท าอย่าง

ต่อเนื่องกบัรอบการประเมนิมูลค่าและการสอบทานการประเมนิมูลค่าของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย ์

การรายงานมูลค่า

ทรพัยสิ์นรวม มูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทรสัต์และมลูค่า

หน่วยทรสัต ์

หลกัเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี้ รวมถึง

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2561 และ/หรอืประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง 

และผู้จดัการกองทรสัต์จะเป็นผู้จดัท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรพัย์สินรวมของ

กองทรสัต ์มลูค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และมูลค่าหน่วยทรสัตข์องวนัสุดทา้ยของแต่ละ

ไตรมาส ซึง่ผ่านการรบัรองจากทรสัตแีลว้ ภายใน 45 วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส 

การท าธรุกรรม

ระหว่างกองทรสัต์กบั

ผู้จดัการกองทรสัต์

หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต์ 

• ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ด้านระบบในการอนุมตัิ ให้ด าเนินการเกี่ยวกบัการขออนุมตัิการเข้าท ารายการตามที่

ก าหนดในสญัญานี้ เช่น ได้รบัความเห็นชอบจากทรสัตี หรอืในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มี

มลูค่าเกนิกว่า 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์

ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผู้จดัการกองทรสัต์ด้วย หรอืในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่  20 

ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใด

จะสูงกว่า ต้องได้รบัมติของผู้ถอืหน่วยทรัสต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ทัง้นี้ เวน้แต่

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้แสดงขอ้มูลไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการขอ้มูลและ

หนังสอืชีช้วน 
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การท าธรุกรรมท่ีเป็น

การขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหวา่ง

กองทรสัต์กบัทรสัตี 

(1) ในการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของ

กองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของ

ผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

(ข) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนัน้ และทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะทีเ่ป็นธรรม

และได้เปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว 

โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีไ่ดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี้  

การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น  

การเปิดเผยขอ้มูลในลกัษณะดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพยีงพอต่อผู้

ถือหน่วยทรสัต์หรอืผู้ลงทุนก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวกบั

เรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถเขา้ถงึขอ้มูลการจะเขา้

ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(ข) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

(ค) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดงักล่าว ให้การคดัค้านกระท าในการขอมติผู้ถือ

หน่วยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีทีผู่้ถอืหน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตาม  

ขอ้ (2)(ค) ขา้งต้น ในจ านวนเกนิกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายไดแ้ล้ว

ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรอืยนิยอมให้มกีารท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์

ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการจดัส่ง
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รายงานประจ าปีของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละทรสัต ีและด าเนินการตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทจ.20/2561 และ/หรอืประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เว้นแต่มี

เหตุทีท่ าใหส้ิน้สุดหน้าทีต่ามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

รายงานทีแ่สดงฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้ 

(1) งบการเงนิ 

(2) การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management 

Discussion and Analysis) 

(3) รายงานประจ าปี 

(4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

รายงานทีแ่สดงมูลค่าทรพัย์สนิ มูลค่าหน่วยทรสัต์ และความคบืหน้าของการพฒันาทรพัย์สนิ

หลกั ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้ 

(1) มลูค่าทรพัยส์นิรวม มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิและมลูค่าหน่วยทรสัต์ 

(2) รายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรพัย์สินหลกั ในกรณีที่กองทรสัต์เข้าลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัขณะทีย่งัไม่แลว้เสรจ็ 

(3) รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและรายงานการสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

รายงานทีแ่สดงขอ้มลูเกีย่วกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึง่ไดแ้ก่ ขอ้มลูดงันี้ 

(1) การจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องทีส่ าคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

(2) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัช ี

การจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 

90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์นั ้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 

Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี  

ในกรณีทีก่องทรสัตม์กี าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีหรอืมสีภาพคล่องส่วนเกนิ

และก าไรสะสมเพียงพอ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่น้อยกว่า 4 ครัง้ 
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ต่อรอบปีบญัช ี(ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดยจะเริม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มกี าไรเพยีงพอทีจ่่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว)  

• ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตอ้ง

พจิารณาถงึความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ ตามแนวทาง

ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

• ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นแตล่ะรอบระยะเวลาบญัช ี

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละก าหนดวนั

ปิดสมุดทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ หรอืวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืวนัอื่นใด

ตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธิได้รบั

ประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

การขอมติและการ

ประชมุผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

• การขอมตเิพื่ออนุมตัใินเรื่องใด ๆ ในการบรหิารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัต์

ตามที่สัญญานี้และพ.ร.บ.ทรัสต์ฯ ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์หรอืวธิอีื่นใดตามทีป่ระกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• เหตุในการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

(1) การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าใน

สญัญานี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20 ล้านบาท หรอืเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สิน

สุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 
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(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ี 

(7) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(8) การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(9) การเลกิกองทรสัต ์

(10) การปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผูกพนัที่ให้ไว้ในค าขออนุญาต หรอืแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

(11) การขยายระยะเวลาการจดัส่งหรอืเผยแพร่ส าเนาเอกสารและส าเนางบการเงนิของ

กองทรสัต ์เมื่อปรากฏขอ้เทจ็จรงิทีผู่ช้ าระสะสางกองทรสัต์ไม่สามารถขายทรพัย์สนิ

ไดภ้ายในระยะเวลาก าหนด  

(12) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะ

เสนอเรื่องใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอให้

มกีารเรยีกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชุมผู้

ถอืหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(2) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุม 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มีการ

ประชุม ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 1 เดอืนนับแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัต ีทัง้นี้ ไม่ตดั

สทิธทิรสัตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่อง

ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการ

จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

ถงึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยในการเรยีกประชุมผู้
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ถอืหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

ระยะเวลา 45 วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอืภายใน 1 เดอืน 

นับแต่วันที่ได้รบัหนังสือจากทรสัตี ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ แล้วแต่กรณี ให้ทรสัตี

ด าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

• การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องมผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรอืไม่

น้อยกว่ากึง่หนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมหีน่วยทรสัตน์ับรวมกนัไม่

น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมดจงึจะเป็นองค์ประชุม 

โดยให้ผู้จดัการกองทรสัต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ การพจิารณาของทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดทีป่ระธานในทีป่ระชุม 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มส่ีวนไดเ้สยี และใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตนี าเสนอรายชื่อบุคคล

เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ  

• เว้นแต่สัญญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ให้ประกอบด้วย

คะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทัว่ไปใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนน 

2. ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้ือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด

ของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี้ 

(ค) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(ง) การท าธุรกรรมกับผู้จ ัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการ

กองทรสัต์ ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20 ล้านบาท หรอืเกินกว่าร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทัง้นี้ ขนาดของ
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ธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย  กฎ 

ระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

(จ) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ฉ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  (ซึ่ งจะต้องเป็นไปตามเหตุ ใน 

การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้) 

(ช) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ซึง่จะตอ้งเป็นไปตามเหตุใน

การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้) 

(ซ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั ้งทรัสต์นี้ ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

(ฌ) การเลกิกองทรสัต ์

(ญ) การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในค าขออนุญาต หรือแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

การจ ากดัสิทธิในการ

รบัประโยชน์ตอบแทน 

การจดัการกบั

ประโยชน์ตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีถ่อืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัรา

หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555, ประกาศ กร. 14/2555 และ

ประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชน์ตอบแทน

เพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 

49/2555, ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณีก าหนด และ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธใินการไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้วธิีการเฉลี่ยตาม

สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการ

ค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ทัง้นี้ เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วน

ประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั ้น ให้ตกเป็นของผู้ถือ

หน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาจดัสรร

ผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ 
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การจ ากดัความรบัผิด

ของทรสัตีและ 

การชดใช้ความ

เสียหายให้แก่ทรสัตี 

• ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญานี้และพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ความรบัผดิต่อบุคคลใดตามสญัญาซึง่ทรสัตี

ไดก้ระท าในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต ์รวมถงึความรบัผดิต่อบุคคลใดอนัเกดิจาก หรอืที่

เกี่ยวกับทรพัย์สินใด ๆ ของกองทรสัต์ให้มีจ านวนจ ากัด โดยทรสัตีจะต้องรบัผิดต่อ

บุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกนิจ านวนเงนิชดใชค้่าเสยีหายทีท่รสัตจีะไดร้บัตามทีก่ าหนด

ไวใ้นสญัญานี้ ทัง้นี้ ในกรณีทีท่รสัตไีม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีพ่.ร.บ.ทรสัต์ฯ ก าหนดไว ้โดย

เจตนา หรอืโดยไม่สุจรติ หรอืโดยประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี้ ทรสัตจีะมี

ขอ้ยกเว้นความรบัผดิมไิด ้และทรสัตีไม่ต้องรบัผดิต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์ หากการกระท า

หรอืงดเวน้การกระท าของทรสัต ี(แล้วแต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กฎ 

ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอืค าสัง่ศาล ค าพพิากษาของศาล หรอืค าสัง่อื่นใดของหน่วยงาน

ราชการ ไม่ว่าจะมผีลบงัคบัเป็นกฎหมายหรอืไม่ 

• ให้ทรสัตีมีสิทธิได้รบัเงินชดใช้ความเสียหาย รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายใน  

การว่าจา้งทนายความหรอืทีป่รกึษากฎหมายซึง่ทรสัตไีดว้่าจา้งตามทีส่มควรแก่กรณีเมื่อ

พจิารณาถงึความรู้ความสามารถของทนายความหรอืที่ปรกึษากฎหมายดงักล่าว ทัง้นี้ 

เงนิชดใชต้ามขอ้น้ีใหร้วมถงึค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคด ีและการบงัคบัคดใีน

จ านวนที่สมเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ได้จ่ายไปตามความเป็นจริง 

ตลอดจนการรบัผดิชดใชจ้ากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ส าหรบัความรบัผดิใด ๆ อนัทรสัตี

ได้ก่อให้เกิดขึ้น อนัเป็นผลมาจากการที่ทรสัตีได้ปฏิบตัิหน้าที่และใช้อ านาจของทรสัตี

อย่างถูกต้องเหมาะสมตามสญัญานี้ และตามพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ที่

เกีย่วขอ้ง ในจ านวนทีไ่ม่เกนิมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

การแต่งตัง้ เง่ือนไข

และวิธีการ

เปล่ียนแปลงและ

ค่าตอบแทนของ           

ทรสัตี 

• เมื่อมเีหตุใหต้้องเปลีย่นแปลงทรสัต ีใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมติ

แต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่โดยอาศยัมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์และการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการให้ได้มาซึ่งมติตามวรรคก่อน ให้

ผู้จ ัดการกองทรัสต์สรรหาทรัสตีรายอื่น และจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติ

แต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ โดยต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรสัต์ออกเสยีงคดัค้านรวมกนัเกินกว่า 

รอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง  

• เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัมตแิตง่ตัง้ทรสัตรีายใหม่ตามกระบวนการขา้งตน้แลว้ ใหแ้จง้

มตแิต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่ผ่านระบบอเิลก็ทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ละใหด้ าเนินการ

แก้ไขสญัญานี้เพื่อแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ให้แล้วเสร็จ ทัง้นี้ ระยะเวลาในการด าเนินการ
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ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

• เหตุในการเปลีย่นแปลงทรสัต ีดงัต่อไปนี้ 

(ก) ทรสัตลีาออกจากการเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ 

(ข) ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิตบิุคคล หรอื สิน้สภาพธนาคารพาณิชย ์

(ค) ทรสัตเีลกิกจิการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัช ี

(ง) ทรสัตหียุดประกอบกจิการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืตามค าสัง่ของหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง

ให้พกัการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตเีป็นการชัว่คราวหรอืสัง่เพกิถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกจิเป็นทรสัต ี

(จ) เมื่อทรสัตไีม่สามารถด ารงเงนิกองทุนตามหลกัเกณฑใ์นประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ฉ) ผูถ้ือหน่วยทรสัต์มมีติให้เปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้น

สญัญานี้ 

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้ของสัญญานี้และไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต์ และไม่ไดท้ าให้สญัญานี้ต้องเลกิไป ทัง้นี้ เมื่อทรสัตี

รายใหม่เขา้ท าหน้าที่แทนทรสัตีรายเดมิ ทรสัตีรายใหม่ต้องผูกพนัตามสทิธแิละหน้าที่

ของคู่สญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ทุกประการ ทัง้นี้ ทรสัตีรายใหม่มไิด้รบัมาซึ่งความ

รบัผดิต่อความเสยีหายใด ๆ อนัเกดิจากการกระท าของทรสัตรีายเดมิ 

• ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ทรสัตีและหน้าท่ี

ของทรสัตี 

• ในการปฏิบัติหน้าที่ของทรสัตี ให้ทรสัตีงดเว้นการกระท าการอนัเป็นการขดัแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรอื

ประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืเป็น

ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ 

และทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่า ได้จดัการกองทรสัต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผย

ขอ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ทีไ่ด้ทราบขอ้มูลดงักล่าวมไิด้แสดงการคดัคา้น ทัง้นี้  การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้น

ดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่ เกี่ยวข้องของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

• ทรสัตมีหีน้าทีต่ดิตามดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมายราย
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อื่น (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่ได้รบัมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญานี้  สัญญาอื่นที่

เกีย่วขอ้ง และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. 

ก าหนด 

• ในกรณีทีไ่ม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืมเีหตุทีท่ าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัิ

หน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตเีขา้จดัการกองทรสัต์ไปก่อนจนกว่าจะมกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายใหม่ ทัง้นี้ ภายใตห้ลกัเกณฑ์ตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่กร. 14/2555 โดยใหท้รสั

ตีมีหน้าที่จ ัดการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิด  

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และ

ด าเนินการตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้และพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ 

ความเป็นอิสระของ 

ทรสัตีและความ

ขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ของ 

ทรสัตี 

• ทรสัตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 

รวมทัง้ไม่กระท าการใดทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

• หากทรสัตมีคีวามเกี่ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้

หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่ จะจ าห น่าย โอน ให้ เช่ า หรือให้สิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ในลักษณะที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในส่วนที่

เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์หรอืการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ได้อย่าง

อสิระ ใหถ้อืว่าทรสั ตขีาดความเป็นอสิระและจะรบัเป็นทรสัตขีองกองทรสัตม์ไิด้ 

• ทรสัตจีะกระท าการใดทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอือาจท าใหท้รสัตี

ขาดความเป็นอสิระมไิด ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ต้องมกีาร

เปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว โดยบุคคล

ดงักล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี้ และ

ประกาศ สร. 27/2557 

• ในกรณีทีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ทรสัตตีอ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูถ้อื

หน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตใีหร้วมถงึการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ทรสัตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต ์
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และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงไดว้่ามี

กลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดี

ทีสุ่ดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) กองทรสัต์จะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจส่งผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็น

อสิระ เช่น การซื้ออสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัทรสัตซีึง่อาจท าใหท้รสัตี

ไม่สามารถให้ความเห็นเกี่ยวกบัการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) 

ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ เป็นตน้ 

ผู้จดัการกองทรสัต์

และหน้าท่ีของ

ผู้จดัการกองทรสัต ์

• ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 

ดว้ยความรบัผดิชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยสุ์จรติ โดยต้องปฏบิตัติ่อผูถ้อื

หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญานี้  วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้

กองทรสัต ์และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารที่

เปิดเผยแก่ผูล้งทุน/ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

• ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงค์จะมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Property Manager) เพื่อบริหารอสังหาริมทรัพย์แทนตน ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่

คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีุณสมบตั ิความรู ้ความสามารถและประสบการณ์ในการบรหิารจดัการ

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

• ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์

และกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์จะถือหน่วยทรสัต์รวมกนัได้ไม่เกนิรอ้ยละ 

50 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ หรอืในสดัส่วนอื่นใด

ตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 

 

ก า ร เป ล่ี ย น แ ป ล ง

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

• เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

(2) ผู้จดัการกองทรสัต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว้ใน
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สญัญานี้ 

(3) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่

เกีย่วขอ้ง 

(4) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์หรอืสัง่

พกัการปฏบิตัหิน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วนั ตามประกาศ 

สช. 29/2555 

(5) ผู้จ ัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย ์  

ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 

• ใหท้รสัตเีป็นผูม้อี านาจในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ และขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อ

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนันับแต่วนัทีป่รากฏเหตุตามทีก่ าหนด และ

แต่งตัง้บุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วนันับแต่วนัที่ได้รบัมติ ทัง้นี้ 

เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญา 

• ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิมหีน้าทีด่ าเนินการตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหท้รสัต ีหรอืผูจ้ดัการ

กองทรสัต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏบิตัิหน้าที่ต่อไปได ้ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว

รวมถงึการลงลายมอืชื่อในหนังสอืเพื่อรบัรองความถูกต้องครบถ้วนของสิง่ทีส่่งมอบใหท้รสั

ตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ด้วย นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดิมต้องปฏิบตัิ

ตามหน้าที่ภายหลงัจากที่สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ 

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ดว้ย 

• กรณีทีม่เีปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิไม่สามารถ

ด ารงเงินกองทุนได้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์รายใหม่อาจมีการจัดการกองทรัสต์อื่นที่มี

ทรพัยส์นิหลกัเป็นประเภทเดยีวกนัไดต้่อเมื่อไดร้บัผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ของ

ผู้จดัการกองทรสัต ์

การปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ตามสญัญานี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ใช้ความ

รอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้ าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 

• ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรสัต์ และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดง

ได้ว่ามมีาตรการหรอืกลไกทีส่ามารถรองรบัให้การจดัการกองทรสัต์ด าเนินไปในลกัษณะที่

เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และ
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ประกาศ กร. 14/2555  

• ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์กีารจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต์อื่นนัน้ เว้นแต่กองทรสัต์อื่นนัน้เป็นกองทรสัต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูท้ีไ่ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกจิหลกัทรพัย์

ประเภทการจดัการกองทุนรวมซึ่งบรหิารจดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว  

หรือ กองทรัสต์หรือกองทรัสต์อื่นนั ้น แล้วแต่กรณี มีการเปลี่ยนแปลงให้ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์เข้าเป็นผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ เนื่องจากผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิไม่

สามารถด ารงเงนิกองทุนตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากทรพัย์สนิของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่

จ าเป็นและสมควรทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นหนังสอืชี้ชวนและแบบแสดงรายการขอ้มูล ซึง่เกี่ยวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยตรง โดยจะเรยีกเก็บจากกองทรสัต์ได้ไม่เกินอตัราที่

ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิ ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์

ก าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต์ หรือใบหน่วยทรสัต์ ให้

เป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรสัต์กบันายทะเบียนหน่วยทรสัต์ให้

เป็นไปตามอตัราทีท่รสัต ีและ/หรอื นายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(5) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัต์ด าเนินการให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นกรณีพเิศษนอกเหนือจากกรณีปกต ิ

ใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

การแก้ไขเพ่ิมเติม

สญัญา 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี้ต้องไม่ขดัหรอืแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ และ

บทบญัญัติแห่งพ.ร.บ.หลกัทรพัย์ฯ พ.ร.บ.ทรสัต์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่ออก

โดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 
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• การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตต์้องไดร้บัมตขิองผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิม่เตมิตามค าสัง่ของส านักงาน 

ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ 

• การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในประเดน็ทีไ่ม่กระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืการแก้ไข

ขอ้ผดิพลาดทีเ่หน็โดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเหน็ชอบร่วมกนัไดโ้ดยไม่ตอ้ง

ขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

• การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้กรณีมกีารเปลีย่นแปลงแก้ไขเพิม่เตมิกฎหมาย หรอืระเบยีบหรอื

ค าสัง่ คู่สญัญาจะต้องเขา้ท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ไดเ้พื่อให้

เป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ที่เปลี่ยนแปลงหรอืแก้ไขเพิ่มเติม

ดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• หากมคีวามจ าเป็นต้องแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์และ 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม ไม่กระทบสิทธขิองผู้ถือหน่วยทรสัต ์

และทรสัตไีม่มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในเรื่องทีข่อแก้ไขนัน้ ใหท้รสัตมีอี านาจในการ

แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาที่เป็นการแก้ไขใน

สาระส าคัญของสัญญานี้  จะต้องไม่เพิ่มภาระให้แก่ผู้จ ัดการกองทรสัต์ หรือท าให้สิทธิ

เรยีกรอ้งใด ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีม่อียู่แต่เดมิเสยีไป เว้นแต่การแก้ไขในสาระส าคญั

ดงักล่าวจะไดร้บัความยนิยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• กรณีการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ หากเป็นไปตามนโยบาย 

การลงทุน ประเภททรพัย์สนิ หลกัเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จ ัดการ

กองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ถ้าม)ี ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพย์สินหลกัของ

กองทรสัตใ์นสญัญานี้ได ้โดยการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิม่เตมิสญัญาดงักล่าวจะต้องเป็นไป

ตามกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งไม่กระทบสทิธขิองผู้ถือหน่วยทรสัต์

ในทางที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เสียประโยชน์ ทัง้นี้ การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมดงักล่าว

จะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี



 

169 
 

 หวัข้อ รายละเอียด 

 

การเลิกกองทรสัต์ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ 

(1) เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย 

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัย์สินหลกั และผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรสัตล์งทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท หรอืไม่น้อย

กว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 ปีนับแต่วนัทีจ่ าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

(3) กรณีที่มเีหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคุณสมบตัิ

เหมาะสมในการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด นับแต่วนัทีก่ารปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิสิน้สุด และทรสั

ตีได้ใช้ความพยายามอย่างดทีี่สุดในการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรสัต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรสัต์รายใหม่ได้ ในกรณี

ดงักล่าวนี้ ใหท้รสัตขีอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต์ 

(4) เมื่อมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลกีเลี่ยงได้ และผู้มส่ีวนได้เสยีได้ร้องขอต่อศาลให้มกีารแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แล้ว แต่มิ

อาจแต่งตัง้ได ้

(5) เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญานี้ 

(6) ในกรณีที่มกีารควบรวมกองทรสัต์กับกองทรสัต์อื่น และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนดให้มี 

การเลกิกองทรสัต ์

(7) เหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 


