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สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

คู่สัญญา 1. บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั (ในฐานะผูก้่อตัง้กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

2. บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (ในฐานะทรสัตี) 

ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง
กองทรัสตแ์ละกลไก
การบริหาร 

1. เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบัญญัติทร ัสต์ ที่ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และ

สมบรูณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีแลว้ 

2. กองทรัสตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและอ านาจจัดการ

ของทรสัตี 

3. การจดัการกองทรสัต ์จะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 

โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ผู้จัดการกองทรัสตม์ีอ  านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ส่วนทรสัตีมีอ  านาจหนา้ที่และ

ความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับ

มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรกัษา

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ชื่อ อายุ ประเภทและ
วั ต ถุประสงค์ขอ ง
กองทรัสต ์

1. ชื่อของกองทรสัตซ์ึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญานี ้คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรต์ี ้และใชช้ื่อภาษาอังกฤษว่า Thailand Prime Property 

Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรื อ  TPRIME อนึ่ ง  ชื่ อ ขอ ง

กองทรัสตอ์าจเปล่ียนแปลงไดต้ามที่ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยไดร้ับ

อนมุตัิจากทรสัตีและจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัตทิรสัต ์โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภท

หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและ

มีวัตถุประสงค์ในการน าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัย ์

3. เมื่อกองทรสัตน์ าเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า

อสังหาริมทรัพยโ์ดยผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
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(Property Manager) ทัง้นี ้ตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และตามกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้ง เพื่อใหด้  าเนินการปฏิบตัิหนา้ที่หรือช่วยในการจดัหาผลประโยชนไ์ด ้

4. รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่  

ค่าเช่า และเงินปันผลจากบริษัทที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนผ่านการถือหุ้น การด าเนินงานของ

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี ทั้งนี ้กองทรัสตจ์ะไม่

ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง 

5. กองทรสัตม์ีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สุด ณ 31 ธันวาคม ของทุกปี และรอบระยะเวลา

บญัชีประจ าปีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 

ทรัพยส์ินที่จะให้เป็น
ของกองทรัสต ์

ในเบื ้องต้นเมื่อมีการก่อตั้งทรัสต์ ทรัพย์สินเริ่มต้นที่จะให้เป็นของกองทรัสต์ได้แก่เงินที่                                         

ผู้ก่ อตั้งทรัสต์ได้จากการจ าหน่ ายหน่ วยทรัสต์ในการ เสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก                                       

โดยผู้ก่อตั้งทรัสตม์ีหน้าที่ด  าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพยโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่าย

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

ภายหลงัจากที่กองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยสิ์นเริ่มตน้ กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นเริ่มตน้ และเงินกู้

ยืมจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้มาใชใ้นการลงทุนทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวและการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์ังรวมถึงทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติม

ตามเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรัสต ์ สิทธิในการไดร้บัประโยชนจ์ากกองทรสัตแ์บ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กนัเรียกว่าหน่วยทรสัต ์

ซึ่งหน่วยทรัสตจ์ะให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ท่าๆ กันในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์              

โดยมูลค่าที่ตราไวข้องหน่วยทรสัตค์ือ หน่วยละ 10 บาท นอกจากนี ้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตน์ี ้

มิไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อในการขายคืนหรือไถ่ถอน  

ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้แรกมีจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 547,500,000 หน่วย และมลูค่า

รวมของหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายต่อประชาชน ในครัง้แรกนี ้จะมีมลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ไม่เกิน 

5,475,000,000 บาท ซึ่งค านวณตามมลูค่าที่ตราไว ้

ก า ร เ พิ่ ม ทุ น ข อ ง
กองทรัสต ์

1. กองทรัสตอ์าจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่ง

สญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการต่างๆ ที่

เ ก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ซึ่ งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุม                            
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ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติอนุมัติใหเ้พิ่มทุนและด าเนินการอื่นใดๆ ที่เก่ียวขอ้งและใหเ้ป็นไป

ตามสญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัต ์พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุ            

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

2. การออกหน่วยทรสัตก์รณีเพิ่มทนุใหอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได ้

3. หากการเพิ่มทุนของกองทรัสตจ์ะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่

เก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออกเสียงในวาระท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัตแ์ละ

การออกหน่วยทรสัต ์ 

4. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ในแต่ละคราว

สามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 30 วนันบัแต่วนัปิดการจอง

ซือ้และช าระเงินค่าหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุนัน้ 

5. กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่ วไปต่อผู้ลงทุน                    

ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างรายก็ได ้โดยใหเ้ป็นไปตามมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

เหตุในการเพิ่มทุน
และกระบวนการเพิ่ม
ทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุนได้แก่  (1) เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม (2) เพิ่มทนุเพื่อปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี

และมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์(3) เพิ่มทนุเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบน

ที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์(4) เพิ่มทุนเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพันของกองทรสัต ์และ 

(5) เหตอุื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

2. การเพิ่มทุนตอ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต ์และกฎหมายต่างๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง โดยจะตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หอ้นมุตัิการเพิ่มทนุ 

3. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป (General 

Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชดัเจนว่าการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุจะ
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เป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทยที่เก่ียวขอ้ง และตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

4. การเพิ่มทุนตอ้งกระท าให้แลว้เสร็จภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีมติ

อนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ  

5. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ไดผ่้านกระบวนการเก่ียวกับการ

ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณต์ามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และหากเป็นการท าธุรกรรม

ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งผ่าน

การด าเนินการตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

การลดทุนช าระแล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์โดยด าเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  สญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัต ์

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เ หตุ ในการลดทุน
และกระบวนการลด
ทุน 

เหตใุนการลดทนุ 

1. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการรบัช าระคืนเงินตน้ที่กองทรสัตใ์ห้

กู้ยืมแก่บริษัทที่กองทรัสตเ์ข้าถือหุ้น ซึ่งมีก าหนดช าระคืนจ านวน 20 ลา้นบาท ภายในวันที่              

31 มีนาคม 2560 และจ านวน 20 ลา้นบาท ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือการไดร้บั

เงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนผ่านการถือหุน้ ซึ่งเป็นผลมาจากการ

ที่บรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุผ่านการถือหุน้จะด าเนินการส่งสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่

กองทรสัต ์โดยกองทรสัตม์ีแผนท่ีจะท าการลดทนุช าระแลว้ ดงันี ้

(1) การลดทุนครัง้ที่ 1 ในเดือนมีนาคม 2560 เป็นจ านวนอย่างน้อย 20 ลา้นบาท แต่เป็น

จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 25 ลา้นบาท 

(2) การลดทุนครัง้ที่ 2 ในเดือนมิถุนายน 2560 เป็นจ านวนอย่างนอ้ย 20 ลา้นบาท แต่เป็น

จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 25 ลา้นบาท 

หรือ นอกเหนือจากกรณีตาม (1) และ (2) ขา้งตน้ กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่
ภายหลังจากการรบัช าระคืนเงินตน้ที่กองทรสัตใ์หกู้ย้ืมแก่บริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ถือหุน้ และ/
หรือการไดร้บัเงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนผ่านการถือหุน้ ซึ่งเป็น
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ผลมาจากการที่บริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนผ่านการถือหุ้นจะด าเนินการส่งสภาพคล่อง
ส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์

2. กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์  หรือ                    

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งนี ้                 

ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

3. กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตุขัดข้องใน

ภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

4. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินใดๆ จากเงินสดจากการด าเนินงานซึ่งรวมถึงรายการค่าใชจ้า่ย

ที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์

หรือเงินสดจากภาษีมลูค่าเพิ่มที่ไดร้บัคืน หรือ เหตอุื่นใด 

5. กรณีอืน่ใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

6. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินใดๆ จากส่วนต่างระหว่างเกณฑก์ารรบัรูท้างบัญชีกับเกณฑ์

ของกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จรงิ  

กระบวนการลดทนุ 

1. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการ

ก่อตัง้กองทรสัต ์บทบัญญัติแห่งพ.ร.บ. ทรสัต ์พ.ร.บ. หลักทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ

ค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การลดทุนช าระแลว้ หากเป็นไปตามเหตุลดทุนข้อ 1-6 ข้างตน้ ผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถ

กระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตจ์ะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ยวิธีการ                

ลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้  ่าลงเท่านัน้ 

4. ภายหลังจากที่ด  าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตเ์สร็จสิน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเฉล่ีย

เงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน

หน่วยทรสัต ์ โดยค านวณมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่ใชใ้นการลดทนุช าระแลว้จากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ

ของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต ์ ทัง้นี ้เงินที่เฉล่ียคืนตอ้งมิไดม้า

จากเงินก าไรของกองทรสัต ์
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ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ สิทธิ และความรบัผิดของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เช่น 

1. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทน หรือลกัษณะ

ของการเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นๆ ระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ และระหว่าง              

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยกัน และมิไดท้ าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตไ์ม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์

โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิเรียกให้กองทรัสตจ์่ายประโยชน์ตอบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงินก าไร   

ภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่าย การช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นที่

ถึงก าหนดช าระโดยพิจารณาสถานะเงินสด (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมาย

อนุญาตให้กองทรัสต์หักได้ และมีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของ

กองทรัสต์ที่ปรับปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ ในกรณีที่มีการ                

แบ่งชนิดของหน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของ                              

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิดตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดของหน่วยทรสัตช์นิดนัน้ ๆ 

3. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียวไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิ

เรียกรอ้งให้โอนทรัพยสิ์นของกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิ

ติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตีและ/หรือผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือพ.ร.บ. ทรสัตอ์นัเป็นผล

ให้ทรัพยสิ์นในกองทรัสตถ์ูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑท์ี่

พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนด 

4. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติม

ให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ไม่มีความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้  

5. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนซกัถาม 

และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสตข์องทรัสตีและผู้จัดการกองทรสัตว์่า

เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสัญญานีก้  าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อ
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หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดลุพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรือทรสัตี แลว้แต่กรณี และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิของตนเพื่อการใดๆ อนัเป็นการขดัหรือ

แยง้ หรือจะส่งผลใหม้ีการด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

6. ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือแกไ้ข

วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญา ก่อตัง้ทรสัต ์

การโอนหน่วยทรัสต ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตเ์วน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอนหน่วยทรสัต์

ตามที่ระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยวิธีการโอนหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง
กองทรัสต ์

1. การลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ                

ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใด 

2. กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอนัเป็นส่วนควบหรือ

เครื่องอุปกรณข์องอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว และการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์

นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัอาจท าการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม โดยเป็น

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยผ่์านการเข้าถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อ

ด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ม่มีนโยบายในการลงทนุทรพัยสิ์น

อื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยสิ์นท่ีมีการระบเุอาไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

3. การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่สัญญา

ก าหนดเช่น จะตอ้งตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่างๆ 

ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถ้ามี) ตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกั

อย่างนอ้ยตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ฯลฯ รวมทัง้ตอ้งเป็นไปตามระบบการอนุมตัิตามที่

ก าหนดในสญัญา เช่น ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญา

ฉบบันีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่สญัญาก าหนด

เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินหลักตามสัญญาฉบับนี ้ ทั้งนี ้ การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่
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ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่สญัญาฉบบันีก้  าหนด (ข) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัที่เป็นการจ าหน่าย

ทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบหนึ่งปีนบัแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้ หรือการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นหลักท่ีกองทรัสตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่เจา้ของเดิม นอกจากจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ลว้ ยงัตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตจุ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนุมตัิ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

5. นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นอื่น

ตามที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัท

ตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั เป็นตน้ 

ก า ร จั ด ห า
ผลประ โยชน์ขอ ง
กองทรัสต ์

การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

1. กองทรัสตจ์ะจัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าทรัพยสิ์นที่ให้เช่าเท่านั้น ห้ามด าเนินการใน

ลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบ

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบ

ธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ 

3. หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่า และ/หรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ี อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควร

สงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

4. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้             

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก ซึ่งครอบคลุมถึงวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย ์และการ

ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสังหาริมทรพัยห์รือ

จากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย ์ในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหท้รสัตีในนามของกองทรสัต ์และผูใ้หกู้ใ้นกรณีที่กองทรสัต์

กูย้ืมเงิน (ถา้มี) เป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการประกันดังกล่าว (เวน้แต่ในกรณีการประกันภัย

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก กรณีที่สัญญาเช่าที่กองทรัสตเ์ข้าท าเพื่อให้ไดม้าซึ่งสิทธิใน

อสงัหาริมทรพัยไ์ดก้ าหนดเงื่อนไขไวเ้ป็นอย่างอื่น หรือกรณีที่กองทรสัตห์รือบริษัทที่กองทรสัต์
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เข้าลงทุนมีการกู้ยืมเงินโดยมีเงื่อนไขให้ระบุให้ทรัสตีในนามกองทรัสต์และผู้ให้กู้ (ถ้ามี)                  

เป็นผูร้บัประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัรว่ม) 

5. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการ

กองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของ

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าเดิมในลักษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท า

ธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที่ 11 

 

การกู้ยืมเงินและก่อ
ภ า ร ะ ผู ก พั น ข อ ง
กองทรัสต ์

1.  การกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนีเ้ท่านัน้ 

(ก) กูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัหรือทรพัยสิ์น

หลกัเพิ่มเติม 

(ข) กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์

(ค) กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ไดแ้ก่อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่

ในสภาพดีและพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป  

(ง) กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์

หรือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือ

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(จ) กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(ฉ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละ

เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการโดย (ก) การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้ ทั้งนี ้

โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 

หรือหน่วยงานก ากับดูแลอื่นที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด (ข) การออกตราสารหรือหลักทรพัย์

หรือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืมกบับคุคลหรือนิติบคุคลอื่นท่ีสามารถใหกู้ย้ืมได ้ทัง้นี ้

โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ  

ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้

(ก) มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมีการเลิก

บรษิัท (perpetual bond) 

(ข) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะที่ครบถว้นดงันี ้
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1) ใหสิ้ทธิลกูหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (callable) หรือใหสิ้ทธิในการเรียกให้

ลกูหนีช้  าระหนีค้ืนกอ่นก าหนด (puttable) 

2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผนัแปรตามอตัรา

ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อื่น 

3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจา่ยดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งองิอื่น

เพิ่มเติม 

(ค) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามที่

กฎหมายก าหนด 

5. การก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

ตามที่กฎหมายก าหนด 

ในกรณีที่การก่อภาระผูกพนัตามวรรคหนึ่งเป็นการด าเนินการเพื่อประโยชนข์องบริษัทใด ตาม
ขอ้ 8.1.1/1 (1) หากสดัส่วนการก่อภาระผูกพนัดงักล่าวเกินกว่าสดัส่วนที่กองทรสัตแ์ละบรษิัท
อื่นตามขอ้ 8.1.1/1 (1) ถือหุน้รวมกันในบริษัทนัน้  การก่อภาระผูกพนัดงักล่าวตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ 8.1.1/1 (2)(ก) โดยอนโุลมดว้ย 

6. กองทรัสตจ์ะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรสัตเ์ป็น

ส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือ 

ก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลักเกณฑแ์ละวิธีการใน

การกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

ในการนี ้ทรสัตีสามารถน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนมุตัิไดต้ามที่ทรสัตี

เห็นสมควร 

(ข) ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัตใ์นการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั

เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ค) กรณีที่กองทรสัตต์อ้งจัดหาหลักประกันส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินและจัดหา

หลักประกันดังกล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์                      
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ทั้งนี ้เว้นแต่ในกรณีที่ (1) เป็นการจัดหาหลักประกันเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่ม

วงเงินหลักประกันที่กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้  าหรบัการกูย้ืมเงิน  (2) เป็นการกูย้ืมครัง้ใหม่    

เพื่อใช้ในการช าระหนีเ้งินกู้เดิม (Refinance) ซึ่งการกู้ยืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกู้เดิม             

โดยมีเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้ใหม่นัน้เทียบเท่าหรือดีกวา่เงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้

ก่อนหนา้ และหลกัประกันที่กองทรสัตจ์ะใหแ้ก่เจา้หนีข้องกองทรสัตส์ าหรบัการกูย้ืมครัง้

ใหม่มีจ านวนเท่าเดมิหรือนอ้ยลง หรือ (3) ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกรอ้งตาม

สญัญากูย้ืมเงินและ/หรือ หลกัประกันที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิเรียกรอ้งซึ่งเป็น

ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายใหม่ 

(ง) กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็น

ของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย  

(จ) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการกูย้ืมเงิน ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) การเปิดเผยจ านวนเงินกูย้ืม และเงินกนัส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้ืมเงินหรือ

ตามที่มีภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถา้มี)     

ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี

ของกองทรสัต ์

(2) การก าหนดวงเงินกันส ารองตาม (1) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกูย้ืมหรือ

ภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุนที่   

ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

(3) การก าหนดให้กองทรัสตอ์าจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มี

สภาพคล่องไม่เพียงพอท่ีจะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลา

บญัชีถดัๆ ไป 

7. กองทรัสต์อาจกู้ยืม เงิน  โดยการขอสินเชื่ อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเ งิน                          

บริษัทประกันภยัและ/หรือบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้หรือ
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การออกตราสารหรือเขา้ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์และ/หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑ์

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8. ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มผ่านบรษิัทท่ีกองทรสัตถื์อหุน้ หากบรษิทั

ดงักล่าวจะมีการกูย้ืมเงินไม่ว่าดว้ยวิธีการใด การกูย้ืมเงินของบริษัทดงักล่าวจะตอ้งมีลกัษณะ

เช่นเดียวกับที่ก าหนดในขอ้ 1 ถึงขอ้ 7 โดยอนุโลม เวน้แต่ในกรณีของสดัส่วนการกูย้ืมเงินตาม

ขอ้ 4 ใหพ้ิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัต ์

การประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน 

การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการแตง่ตัง้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

ตอ้งเป็นบุคคลที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นบุคคลที่ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน

คณะกรรมการก ากับตลาดหลกัทรพัยเ์ก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 

(ข) กรณีอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอาจเป็นบคุคลที่

อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากบัดูแลของประเทศอนัเป็นท่ีตัง้

ของอสังหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมลูค่าอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ ได ้

ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้

ลกัษณะดงัลกัษณะหน่ึง ดงัต่อไปนี ้

1) เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบั

อย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

2) เป็นบคุคลที่มีมาตราฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที

เป็นสากล 

3) เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดับสากล ( international 

Firm) 
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2. การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกนัติดต่อกนัเกินสอง (2) ครัง้ 

3. ในกรณีดงันี ้จะจดัใหม้ีการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ และ

เป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุ 

(1) เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น โดยจะประเมินล่วงหนา้เป็นเวลาไม่
เกินหน่ึงปี   

(2) เมื่อครบก าหนดสองปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(3) เมื่อปรากฏเหตกุารณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบต่อการดอ้ยคา่ของ  
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

(4) เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

4. ตอ้งด าเนินการประเมินตามรูปแบบท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ

ในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุและผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่มีการ

ประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

ในกรณีที่เป็นกองทรัสตท์ี่แปลงมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจ

ก าหนดใหม้ีการประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าต่อเนื่องกับรอบการประเมิน

มลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ โดยจะตอ้งไม่เกิน

ระยะเวลา (1) ปี นบัจากวนัท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยม์ีการประเมินมลูค่าครัง้ล่าสุด 

6. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัท ตอ้งมี

การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนดงักล่าว ทัง้ในชัน้ของกองทรสัตแ์ละในชั้น

ของบรษิัทท่ีออกหุน้ ดงันี ้

(1) การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าที่กระท าในชั้นของกองทรัสต์             
โดยให้ค านึงถึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมี
ผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุโดยทางออ้มดว้ย 

(2) การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูคา่ที่กระท าในชัน้ในของบรษิัทท่ี
กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้โดยอนโุลม 

(3) จะจดัใหม้กีารประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นอื่นที่บรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ไดล้งทนุไวต้าม
ตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้
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(ก) ใชม้ลูค่ายตุิธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุท่ี
ออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

(ข) ในกรณีหลักเกฑณ์ตาม (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นใด          
ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตล์งทนุ 

1. ใชมู้ลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑเ์ก่ียวกับการก าหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดย

สมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

2. ในกรณีหลกัเกณฑต์ามขอ้ 1 ไม่รองรบัการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่

เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

มลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (Net Asset Value: NAV) และมลูค่าหน่วย 

หลักเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นรวม มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (Net Asset Value: NAV) และ
มลูค่าหน่วย ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท า
และเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรัพยสิ์นรวม มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วย ของวัน
สดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรสัตีต่อส านกังาน ก.ล.ต. และผูถื้อหน่วยภายใน
ส่ีสิบหา้ (45) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าและส่งรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและ

มลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือนใหท้รสัตีตรวจสอบภายในสามสิบ (30) วนันบัแต่

วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

ก า ร ท า ธุ ร ก ร ร ม
ระหว่างกองทรัสตก์ับ
ผู้จัดการกองทรัสต์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กั น กั บ ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต ์

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญานี ้

2. ดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการด าเนินการตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้(เวน้แต่การท า

ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่

ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน) เช่น ไดร้บัความ

เห็นชอบจากทรสัตี หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่าหน่ึงลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 

0.03 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัิ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มี

มูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อย

กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
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การท าธุรกรรมทีเ่ป็น
ก า ร ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชนร์ะหว่าง
กองทรัสตก์ับทรัสตี 

ในการจัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์         

ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการ

เรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นว่าไดจ้ัดการกองทรัสตใ์น

ลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอ

แลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทั้งนี ้การเปิดเผยขอ้มลู

และการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ดงัต่อไปนี ้

1. เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกบัเรื่องดงักล่าว 

หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ 14 วนั 

2. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลา

ดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรม

ดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยในจ านวน

เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอม

ใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูล
ของกองทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์

ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิหนา้ที่บกพรอ่ง หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งครบถว้น ซึ่งรวมถึง

การไม่เปิดเผยข้อมูลให้ถูกต้อง ครบถ้วนและเป็นปัจจุบันตามหลักเกณฑ์ของประกาศที่

เก่ียวขอ้งก าหนด หรือเปิดเผยขอ้มูลอันเป็นเท็จ เปิดเผยขอ้มูลที่ท  าใหผู้อ้ื่นส าคัญผิด หรือไม่

เปิดเผยขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั ปกปิด ขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ใหท้ราบ หรือขอ้ความที่

อาจท าให้ส าคัญผิดเก่ียวกับการด าเนินงานหรือฐานะการเงินของกองทรัสต ์หรือไม่ปฏิบัติ

หนา้ที่ใหถู้กตอ้งครบถว้นจนเกิดความรบัผิดตามกฎหมายต่อกองทรสัต ์ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ

เรียกรอ้งโดยตรงต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อได้รับชดเชยความเสียหายใดๆ จากผู้จัดการ

กองทรสัตจ์นเต็มจ านวนตามที่กองทรสัตต์อ้งเสียหายจรงิ  

2. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

1) ทรสัตป์ระสบความเสียหายอยา่งรา้ยแรง 

2) ทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของทรสัตท์ัง้หมดหรือแต่บางส่วน 
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3) ทรสัตเ์ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือนโยบายการลงทนุ 

4) เหตกุารณท์ี่ท  าใหห้รืออาจท าใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

3. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของ

ตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผย

ขอ้มลู หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์และการปฏิบตัิหนา้ที่

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

การจ่ ายประโยชน์
ต อ บ แ ท น แ ก่                 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ  90           

ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี (ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี ้                

(1) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของ

ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์(2) การหกัดว้ยรายการเงิน

ส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินท่ีได้

ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 

แลว้แต่กรณี) โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบ

แทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เวน้แต่กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัตอ์าจมีการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชีไดเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือ

หน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมีการเพิ่มทนุ 

2. ส าหรบัการลงทนุทางออ้มของกองทรสัตผ่์านการถือหุน้นัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการให้

บรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบ 

(90) ของก าไรสทุธิของรอบปีบญัชีของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุในบรษิัทไม่เต็มรอบปีบญัชี ใหใ้ชก้ าไรสทุธิที่เกิดขึน้ในช่วงเวลาที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ใน

บริษัทดังกล่าว โดยไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์                   



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที่ 19 

 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใหบ้ริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล

เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

3. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน

แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. หลักเกณฑ์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี สิทธิในการได้รับ

ผลประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ก า ร ข อ ม ติ แ ล ะ 
ก า ร ป ร ะ ชุ ม                          
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใดๆ ในการบริหารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และพ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนดนั้น ให้กระท าด้วยวิ ธีการจัดประชุม                              

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

2.1 การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัต ์

2.2 การออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัยป์ระเภทหนี ้หรือการกูย้ืมเงินที่กองทรสัตต์อ้งจัดหา

หลกัประกนั 

2.3 การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี ้

2.4 การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

2.5 การท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมี

ขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

2.6 การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

2.7 การ เป ล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่ สัญญา                                 

ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

2.8 การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

2.9 การเลิกกองทรสัต ์

2.10กรณีอื่นใดที่ทรัสตี เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม                          

ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 

3.  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุสามญัประจ าปีซึ่งตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายในส่ีเดือนนบัแต่

วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

4.  ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่

จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่ อกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุม                        

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้              

เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว                
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ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในส่ีสิบหา้ (45) วนั นบัแต่ไดร้บั

หนงัสือจาก ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากทรสัต ์

5. ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตี เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม                           

ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุม                     

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุม                     

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด  

ในกรณีตามขอ้ 4 และ ขอ้ 5 หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ภายในระยะเวลา 45 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ/หรือทรสัตี แลว้แต่

กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

7. การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ย

กว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งหมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า                

1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดจึงจะเป็นองคป์ระชุม โดยใหท้รสัตี

แต่งตั้งบุคคลหนึ่ง เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่ งประธานในที่ประชุม                          

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ตามที่ระบใุนสญัญา 

8. เวน้แต่สัญญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ย

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

(ก)  ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน 

(ข)  ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ               

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่า

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
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(4)  การท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่าง

มีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรสัต ์

ทัง้นี ้ภายใตบ้งัคบัแห่งพ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่

เป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนได้

เสีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียง

ในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

เป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อ

บคุคลเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น

วาระนั้นๆ  ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มี ส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุม                                

ผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชุม ทั้งนี ้ที่ประชุม                   

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงักล่าวจะไม่นบัรวมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรสัตีหรือ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การพิจารณาของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนได้

เสีย ใหป้ระธานออกจากการประชมุในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบคุคลเพื่อให้

ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตไ์วเ้ป็นการ

เฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ๆ 
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การจ ากัดสิทธิในการ
รับประโยชน์ตอบ
แทน การจัดการกับ
ประโยชน์ตอบแทน 
และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

สญัญานีไ้ดก้ าหนดขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชน ์และสิทธิในการออกเสียง ในกรณีที่มีการจดัสรร

หน่ วยทรัสต์ ให้ แก่ บุ คคลใดหรื อกลุ่ มบุ คคล เดี ยวกั น ใดซึ่ ง ไม่ เ ป็ น ไปตาม ประกาศ   

ทจ. 49/2555 โดยจะจัดสรรให้แก่บุคคลใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้ไม่ เกินร้อยละ  50                         

ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต ์นอกจากนี ้บริษัท ตอ้งไม่จัดสรร

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูล้งทนุต่างดา้วเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

กองทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 มีขอ้จ ากดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยจะไดร้บัประโยชนต์อบแทน

เพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนด 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบ

แทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่าย

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

ส่วนประโยชนต์อบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวนั้นใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัต์

รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าว

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ หรือในคราวอื่นใด 

สิ ท ธิ  ห น้ า ที่ แ ล ะ

ค ว า ม รั บ ผิ ด ช อ บ 

ของทรัสตี 

ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิในฐานะ  

ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นและมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์

ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือบคุคลใดๆ จาก

การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีไดป้ฏิบัติหน้าที่ดว้ยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวัง                 

เยี่ยง ผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งดว้ยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ

ขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการนี ้แมท้รสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวรรค

หนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด  าเนินการเรียกรอ้งต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือ                

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจรงิ 

ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือบคุคลใดๆ จาก

การกระท า หรือการงดเวน้กระท าการใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่โดย
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สจุริต และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการก ากบัดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญานี ้และพ.ร.บ. ทรสัตต์ลอดจนประกาศที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่าใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีมีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตช์ดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามความ

เป็นจรงิ 

ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็น

เพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือ           

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้

ทัง้นี ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้

การจ ากัดความรับ

ผิดของท รัสตีและ

ก า ร ช ด ใ ช้ ค ว า ม

เสียหายให้แก่ทรัสตี 

ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาใดๆ ซึ่งทรสัตีไดก้ระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์รวมถึง

ความรบัผิดต่อบุคคลใดอนัเกิดจากหรือที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นใดๆ ของกองทรสัตใ์หม้ีจ านวนจ ากัด 

โดยทรสัตีจะตอ้งรบัผิดต่อบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใชค้่าเสียหายที่ทรสัตีจะ

ได้รับตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา ทั้งนี ้ การจ ากัดความรับผิดนี ้ต้องไม่ขัดกับสัญญานี ้หรือ                

พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สุจริตหรือโดยประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง ในกรณี        

เช่นว่านี ้ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้

การแต่งตั้ง เงื่อนไข

แ ล ะ วิ ธี ก า ร

เปลี่ยนแปลง และ

ค่ า ต อ บ แทน ขอ ง 

ทรัสตี 

1. การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่จะตอ้งกระท าโดยอาศยัมติ ของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

2. ทรสัตีจะพน้สภาพจากการเป็นทรสัตีเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ทรสัตีลาออกจากการท าหนา้ที่  

(ข)  ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือ สิน้สภาพนิติบคุคล  

(ค) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 

(ง)  ทรสัตีถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ ตามที่ก าหนดในสญัญา 

(จ)  ทรสัตีหยุดประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสั่งพกัการประกอบธุรกิจ

เป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

3. ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์โดยอาศัยมติ ไม่ น้อยกว่ า  3 ใน  4 ของจ านวนเ สียงทั้ ง หมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน อาจถอดถอนทรสัตีได ้เมื่อปรากฏ

ว่าทรัสตีมิได้จัดการทรัสตต์ามหน้าที่ที่ก  าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์พ.ร.บ. ทรัสต์ หรือ
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กฎหมายอื่นใดซึ่งมิใช่ความผิดลหุโทษ และทรัสตีไม่อาจเยียวยาแก้ไขให้สิน้ไปได้ภายใน

ระยะเวลา 90 วนั นบัแต่วนัท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ใหท้รสัตีทราบถึงเหตดุงักล่าว 

4. หากมีการเปล่ียนแปลงทรัสตีไม่ว่าในกรณีใดก็ตาม สัญญานี ้ยังคงมีผลบังคับใช้และไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต ์ทั้งนี ้เมื่อทรัสตีรายใหม่เขา้ท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม             

ทรสัตีรายใหม่ตอ้งผูกพันตามสิทธิและหนา้ที่ของคู่สัญญาที่ก าหนดไวใ้นสัญญานีทุ้กประการ    

ในกรณีทรสัตีรายใหม่ไม่ไดด้  าเนินการแจง้ดงักล่าว หากมีความเสียหายเกิดขึน้ ทรสัตีรายใหม่

ตอ้งรบัผิดต่อทรพัยสิ์นในกองทรสัตห์รือต่อบคุคลภายนอกแลว้แต่กรณี 

5. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 
แ ล ะ ห น้ า ที่ ข อ ง
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความ

ระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจน

ขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทุน (ถา้มี) และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จ ากัดความรบัผิด ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิ

หนา้ที่ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตน กล่าวคือ ในฐานะเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี

หน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ที่มีคุณสมบตัิ ความรู ้ความสามารถและประสบการณใ์น

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไม่ขดักบัสญัญานีแ้ละควบคุมดูแลการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ดงักล่าวเพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไป

ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

การ เปลี่ ยนแปลง
ห รื อ ถ อ ด ถ อ น
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 

1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ก่   

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก  

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ดว้ยเหตตุามที่ก าหนดในสญัญา 
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(ค) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการ

ใหค้วามเห็นชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่าระยะเวลาการใหค้วามเห็นชอบ

ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบคุคลหรือช าระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่ง

พิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(จ) ผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการไปยังบุคคลภายนอกตาม

วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นสญัญา 

 2.  ทรัสตี เ ป็นผู้มีอ  านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์หรือให้ทรัสตี เรียกประชุม                           

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อปรากฏเหตุในการถอดถอนผู้จัดการ

กองทรสัต ์โดยการถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หม้ีผลเมื่อมีการเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรัสต์โดยทรัสตี ทั้งนี ้ ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้กับผู้จัดการ

กองทรสัตเ์พราะการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. ทรสัตีจะขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วัน นับแต่

ปรากฏเหตุตามขอ้ 1 ขา้งตน้และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วนั

นับแต่วันที่ไดร้บัมติ ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่

ตามวิธีการดงักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึง

ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาที่จ  าเป็นและสมควร 

4. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการ

กองทรัสตร์ายใหม่ แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได ้ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว

รวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบใหท้รสัตี

หรือผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ดว้ย นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายเดิมตอ้งปฏิบัติตาม

หนา้ที่ภายหลงัจากการลาออกตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์ว้ย 

5.  ในกรณีที่กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญา หรือข้อตกลงกับบุคคลใดๆ เช่น สัญญากู้ยืมเงิน และใน

สัญญา หรือขอ้ตกลงดังกล่าวมีขอ้ก าหนดใหก้ารเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นไป

ตามเงื่อนไขใดๆ การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้น

สญัญา หรือขอ้ตกลงนัน้ดว้ย 
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ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 

 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเกบ็

จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควรซึ่งเก่ียวขอ้งกบัการบริหาร

จดัการกองทรสัตโ์ดยตรง โดยจะเรียกเก็บไดไ้ม่เกินอตัราที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด )ถา้มี (  

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด  

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตาม

อตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด  

(ง) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่นๆ 

 - ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์              

ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ทรสัตีและหรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

 - ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตด์  าเนินการใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นกรณีพิเศษ นอกเหนือจากกรณีปกติ 

ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 

การแก้ ไขเพิ่มเติม
สัญญา 

1. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์อ้งไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2. การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. และ                    

ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัต ์

3. การแกไ้ขสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็นการแกไ้ข

ข้อผิดพลาดที่ เห็นได้ชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถกระท าได้โดยไม่ต้องขอมติของที่ประชุม                   

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตก์รณีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือ

ระเบียบหรือค าสั่ง  

5. ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสือเวียน ค าผ่อนผนั 
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ยกเลิก หรือ เปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ งที่ใช้

อยู่ในปัจจุบนั อนัท าใหส้ญัญานีม้ีขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาที่ขดัหรือแยง้กับกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง ใหก้ฎหมายที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมมีผลบงัคบัใชเ้หนือขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาที่ขดั

หรือแย้งดังกล่าว และให้ทรัสตีด าเนินการให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์พื่อให้

เป็นไปตามข้อก าหนดที่แก้ไขเพิ่มเติมภายในโอกาสแรกที่กระท าได้ตามที่เห็นสมควรโดย

ปรึกษาหารือร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต ์ทั้งนีเ้พื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6. หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อกองทรสัตแ์ละ           

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์

โดยรวมในทางที่ท  าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ ให้ทรัสตีมีอ  านาจในการแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควรโดยปรกึษาหารือรว่มกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้การแกไ้ข เปล่ียนแปลง  เพิ่มเติมดงักล่าว ทรสัตีไม่จ าตอ้งขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การเลิกกองทรัสต ์ ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ 

1. เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย  

2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า  500,000,000 บาท หรือไม่น้อยกว่า            
รอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 ปีนับแต่วันที่จ  าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

3. กรณีที่มีเหตุต้องเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด นบัแต่วนัที่การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตี
ไดใ้ช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ร ายใหม่ แล้ว แต่ ยัง ไม่ สามารถแต่ งตั้ งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ได้   
ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

4. เมื่อมีเหตตุอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเล่ียง
ได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้
และศาลไดม้ีค  าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์

5. เมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี  ้



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที่ 29 

 

คว ามขั ดแย้ งท า ง
ผลประโยชน ์

การปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามสัญญานี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตม์ี

หนา้ที่ใชค้วามรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการดงัต่อไปนี ้

1. ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ

กองทรสัต ์ และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงได้

ว่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุด

ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัเรื่องดงักล่าวที่

ก าหนดในประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

2. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ขอ

อนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

เวน้แต่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ครบถว้นดงันี ้

(1) กองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเป็นกองทรสัตท์ี่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่ขออนุญาต เป็นผู้ที่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
หลักทรพัยป์ระเภทการจัดการกองทุนรวมซึ่งบริหารจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
ตามขอ้ (1) 

3. ทรสัตีจะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถท าหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระ เช่น 

การซือ้อสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้

ความเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

 

 

 


