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สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา • บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั (“ทรัสตี”) และ 

• บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“ผู้จดัการกองทรัสต์”) 
ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง
กอ งท รัส ต์ แล ะ
กลไกการบริหาร 

• เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน  พ .ศ. 2550  
(“ พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีแ้ละสมบูรณ์
เมื่อผู้ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินท่ีได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีแล้ว 

• กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลโดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในชื่อและ
อ านาจจดัการของทรัสตี 

• การจัดการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ
มอบหมายจากทรัสตีซึง่ได้รับการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัที่เก่ียวข้องกับ
การดูแลจัดการกองทรัสต์  ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ และทรัสตีมีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการก ากับ
ดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์  และผู้ รับมอบหมายรายอื่น 
(ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย  ตลอดจนการเก็บรักษา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนใน
ทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดงักล่าว
จะด าเนินการโดยผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์นี ้

• ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่
มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดย
ต้องปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้
ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีแ้ละกฎหมายที่
เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย  เพื่อ
ประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ ลงทุน  และมติของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ชื่ ออายุประเภท
และวัตถุประสงค์
ของกองทรัสต์ 

1. ชื่อของกองทรัสต์คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เอส ไพรม์ โกรท ใช้ชื่อภาษาองักฤษว่า S Prime Growth Leasehold Real 
Estate Investment Trust (SPRIME) 

2. กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์
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ประเภทไม่ ได้ให้ สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน
หน่วยทรัสต์ 

3. วตัถุประสงค์ของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออก
หลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และน าหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเข้าจดทะเบียนเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

4. เมื่อกองทรัสต์น าเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์  จะน าทรัพย์สินหลัก
ดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้
พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการที่เก่ียวข้องกับการเช่า
หรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว ผู้จดัการกองทรัสต์
อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ด าเนินการได้ โดยการ
มอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญานี  ้กฎหมาย และ
ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 

5. การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี ้และ
หลักเกณฑ์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นๆ ที่
เก่ียวข้อง 

6. กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม ของ
ทกุปี และรอบระยะเวลาบญัชีแรกให้สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม [•] 

ทรัพย์สินที่จะให้
เป็นกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินเร่ิมต้น (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรัสต์ คือ เงินที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์
ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก 
(“ทรัพย์สินเร่ิมต้น”) ผู้ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรัพย์
โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์
แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วนัท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
และยื่นเอกสารหลกัฐานท่ีแสดงได้ว่ามีการโอนเงินดงักล่าว พร้อมกบัรายงานผล
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
ภายหลงัจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเร่ิมต้นดงักล่าว  กองทรัสต์จะ
ลงทุนในทรัพย์สินหลกั ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจใช้เงินประกนัการเช่า และ/หรือ เงินที่
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ได้จากการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั รวมทัง้กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักดังกล่าวด้วย  ทัง้นี  ้การใช้เงิน
ประกันการเช่า รวมทัง้จ านวนเงินกู้และข้อก าหนดเก่ียวกับการกู้ยืมเงินเป็นไป
ตามมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วย และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ต้องมีระบบการบริหารจดัการเงินประกนัการเช่าให้มี
พร้อมเมื่อผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิเรียกคืนเงินประกันการเช่าดังกล่าว นอกจากนี ้
ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์ยังรวมถึงทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ จะได้มา
เพิ่มเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี  ้ตลอดจนหลักเกณฑ์และ
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 

หน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์ คือ สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์แบ่งออกเป็นหน่วย
หน่วยละเท่าๆ กัน โดยให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เท่าๆ กันในการเป็นผู้ รับ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้มูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์คือ  [•] บาท 
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นีม้ิได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่
ถอน 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีคณุสมบตัิเป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อผู้ ถือและ
ช าระเต็มมลูค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากดัการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัด
ที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้

การเพิ่ มทุนของ
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผู้
ลงทุน หรือต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานีต้ลอดจน
กฎหมายที่เก่ียวข้อง ทัง้นี  ้ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการต่างๆ ที่
เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัด
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมตัิให้เพิ่มทุนโดยจะต้องออกหน่วยทรัสต์
เป็นหน่วยเต็ม (จะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้) รวมทัง้ในกรณีที่หากการเพิ่ม
ทุนจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่
เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของ
กองทรัสต์และการออกหน่วยทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการ
ตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ภายในส่ีสิบห้า (45) วันนับแต่วนัปิดการเสนอขาย
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หน่วยทรัสต์ 

เหตุในการเพิ่ม
ทุนและ
กระบวนการเพิ่ม
ทนุ 

1. เหตุในการเพิ่มทุนได้แก่การเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  หรือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์โดย
ทางอ้อมตามหลกัเกณฑ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องก าหนด
เพิ่มเติมจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม หรือการลงทุนในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์  ซึ่ง
รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิ
การเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 
เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการ
ของลูกค้าที่ เปล่ียนแปลงไป เพื่ อช าระเงินกู้ ยืมหรือภาระผูกพันของ
กองทรัสต์ เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนในประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องก าหนด และเพื่อเหตอุื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์
เห็นสมควรและจ าเป็นขอให้มีการเพิ่มทุน ซึ่งต้องไม่ขดัหรืแย้งกับกฎหมาย 
หรือกฎระเบียบของ ส านกังาน ก.ล.ต. 

2. การเพิ่มทุนต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์และ
กฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้องโดยจะต้องได้รับมติจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ให้อนุมัติการเพิ่มทุน ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงันี ้

(ก) ในกรณี ที่ เป็นการเพิ่ มทุน โดยเสนอขายหน่วยท รัสต์ เป็นการ
เฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้าน
การเพิ่มทนุ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบ
อ านาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้
อย่างชัดเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไป
ตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
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หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที่เก่ียวข้อง ทัง้นี  ้การเพิ่มทุนต้องกระท าให้
แล้วเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
อนมุตัิให้เพิ่มทนุ 

3. ในกรณีที่ เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  ได้ผ่าน
กระบวนการเก่ียวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนด
ในสญัญาฉบบันี ้และหากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์  ต้องผ่านการ
ด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

4. ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ รับอนุญาตจากส านักงาน ก .ล.ต . ให้เสนอขาย
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

การลดทุนช าระ
แล้ว 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของ
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน  ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

เหตุในการลดทุน
ช า ร ะ แ ล้ ว แ ล ะ
กระบวนการลด
ทุนช าระแล้ว 

• เหตุในการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีกองทรัสต์มี
สภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทัง้นี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มี
ก าไรสะสมเหลืออยู่แล้ว หรือกองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่ง
อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตขุดัข้องในภายหลงั ท าให้ไม่สามารถ
ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์บางส่วนอนัเป็นไปตามสญัญาที่เก่ียวข้อง ซึง่ได้ระบุ
ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูแล้ว หรือกองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มา
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตุขัดข้องในภายหลัง ท าให้ไม่
สามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว หรือกองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่าย
ที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไรสุทธิที่ปรับปรุง
แล้วของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้หรือกองทรัสต์มีเงินสด
คงเหลือหรือกระแสเงินสดที่เกิดจากค่าเช่ารับของทรัพย์สินจากการแปลง
สภาพของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ (Conversion Assets) 
ก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินจากการแปลงสภาพของกองทุน
รวมอสงัหาริมทรัพย์ และจากก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากการลงทุนในหลกัทรัพย์ 
และรายได้อื่น ๆ รวมถึง การลดทุนเพื่อให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนขัน้
ต ่าแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง  หรือ
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กรณีอื่นใดที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

• การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับ
เจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบญัญัติแห่งกฎหมายที่เก่ียวข้อง
โดยมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระ
แล้วด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ • การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการ
ตวัแทนระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพนัธ์ใน
ลักษณะของการเป็นหุ้ นส่วนหรือลักษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ และในระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกนั 

• การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี  ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้องกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้ จัดการกองทรัสต์ และ
เจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบงัคบัช าระหนีไ้ด้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านัน้ 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไป
กว่าเงินก าไร หลังหกัค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์
หกัได้ ซึง่รวมถึงก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่า
หรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การ
ปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้
สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ รายการเงินส ารองเพื่อการช าระ
หนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้
ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ
ข้อมลูประจ าปี และมีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของ
กองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรัสต์  

• การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิ
เรียกร้องเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้ เดียว ไม่ว่าส่วน
หนึ่งส่วนใด และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก  ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ 
ผู้จดัการกองทรัสต์ จดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้
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หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ อนัเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอน
ไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนด 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระ
เงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์
ครบถ้วนแล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับ
หน่วยทรัสต์ที่ถือนัน้ 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ตลอดจนซักถาม  และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหาร
จดัการกองทรัสต์ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญานีก้ าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ  (Day-to-Day 
Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี  ้ของผู้ จัดการกองทรัสต์
และทรัสตี ซึ่งเร่ืองดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้ จัดการ
กองทรัสต์หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ์ และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไข
วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญา
นี ้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี  ้หรือแก้ไขวิธีการ
จดัการ เมื่อได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสต์หรือลดทนุ อนึ่ง ผู้
ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภาย
หลังจากได้หกัค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์แล้ว
เท่านัน้ ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการ
เฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทัง้นี ้จะต้องเป็นไปตาม
เงื่อนไข และหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในสญัญานี ้และกฎหมายหลกัทรัพย์ 

• สิทธิประโยชน์อื่นๆ เช่น ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้
ตามกฎหมาย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ก าหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ มีสิทธิ
ที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุ 
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ก า ร โ อ น
หน่วยทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้  เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูก
จ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน
สญัญานี ้

ก ารล งทุ น ข อ ง
กองทรัสต์ 

• การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 
49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ที่เก่ียวข้อง 

• การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุน
รวมทัง้วิธีการได้มาตามที่ก าหนดในสญัญาทัง้นี  ้กองทรัสต์ไม่มีนโยบายใน
การลงทุนทรัพย์สินอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สินที่มีการระบุเอาไว้
ในสญัญาฉบบันี ้

• การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ 
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 
Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆ  ที่ เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและ
อุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามข้อก าหนด
ในสัญญานี ้ฯลฯ รวมทัง้ต้องมีสาระและระบบการอนุมัติตามที่ก าหนดใน
สญัญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม
สญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว ฯลฯ 

• การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ 
ตามที่ก าหนดในสัญญานี  ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี ้
ทัง้นี ้การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี  ้
(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการตามที่
ก าหนดในสญัญานีแ้ละมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการ
ขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญานี  ้(ข) การจ าหน่าย
ทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สิน
หลกันัน้ หรือการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิให้แก่
เจ้าของเดิม นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญานีแ้ล้วยงัต้อง
เป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

• นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพย์สินหลกั กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทนุหรือ
มีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี  ้เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงิน
คลงั เงินฝากในธนาคาร เป็นต้น 
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ก า ร จั ด ห า
ผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ต้องมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั โดยการให้เช่า 
ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  การให้บริการที่
เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่  กองทรัสต์จะไม่ด าเนินการใน
ลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม 
หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

2. ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน า
อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้
เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่
ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่
อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้ เช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสุดที่อ้างอิงกับผล
ประกอบการนัน้ จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่
ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควร
สงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้  ผู้จัดการกองทรัสต์
ต้องจดัให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสญัญาเช่าได้หากปรากฏ
ว่าผู้ เช่าน าอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

4. ผู้จดัการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการ
จดัหารายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่
กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยในการบริหารจัดการ และหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่าง ๆ กองทรัสต์จะพิจารณาให้มีการปรับปรุง
ซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพ
ดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือให้สอดคล้องกบัสภาพตลาด
หรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป ทัง้นี  ้กองทรัสต์อาจใช้เงิน
ประกันการเช่า และ/หรือ เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน
เพื่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ การบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินต่างๆ กองทรัสต์  การปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ดงักล่าว แต่ทัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตามมติที่ประชมุผู้ ถือ
หน่วย และ/หรือ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าว 
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และกองทรัสต์ต้องมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเช่าให้มีพร้อม
เมื่อผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิเรียกคืนเงินประกันการเช่าดังกล่าว และผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประกนัภยัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและ
เหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลบัสภาพเดิมเพื่อให้กองทรัสต์
สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อย
กว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก  โดยการ
ประกนัภยัดงักล่าวจะต้องครอบคลมุถงึการประกนัวนิาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบั
อสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทน
หรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความ
รับผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือ
จากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 
ทัง้นี  ้ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดท าโดยผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดท าประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

5. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้ จัดการ
กองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดย
การให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บ
จากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็น
หรือไม่ด้อยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่ค้าทัว่ไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกู้ ยืมเงินและ
ก่อภ าระผูกพั น
ของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัต่อไปนี ้ 
(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลัก

เพิ่มเติม 
(ข) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ค) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา  หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์  ได้แก่ 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิ
การเช่าให้อยู่ในสภาพดี  และพร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์  หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลง
ไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่ มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ
ต้องการของลกูค้าที่เปล่ียนแปลงไป 
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(จ) ช าระเงินกู้ยืม หรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 
(ฉ) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ 
(ช) ปรับโครงสร้างเงินกู้ ยืมเพื่ อน าไปใช้ช าระหนี เ้งินกู้ ยืมฉบับเดิม 

(Refinance) 
(ซ) ปรับโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ 
(ฌ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร  เพื่อบริหาร

จดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อ
การดแูล ซ่อม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือต่อเติม 
หรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตาม
สญัญาเช่าของกองทรัสต์ด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินได้โดย  (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกนัภยัหรือ
บุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้  (ข) การออกตราสาร
หนีห้รือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเข้าท าสัญญากู้หรือ
สญัญาอื่นใดที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบคุคลอื่นที่สามารถ
ให้กู้ ยืมได้ ทัง้นี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์
ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลกัษณะดงันี ้
(ก) ข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้น

กู้ เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond) 
(ข)  มีลกัษณะของอนพุนัธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลกัษณะครบถ้วนดงันี ้

• ให้สิทธิลกูหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (callable) หรือให้
สิทธิกองทรัสต์ในการเรียกให้ลูกหนีช้ าระหนีค้ืนก่อนก าหนด 
(puttable) 

• ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่
ผนัแปรตามอตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้
อื่น 

• ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่
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อ้างอิงกบัปัจจยัอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม  
(ค) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ 

4. สดัส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกนิอตัราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญา และตามที่
กฎหมายก าหนด 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่
จ าเป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา 

6. กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ  โดย
ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการ
กู้ ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์  และ
พิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนั 
จากนัน้น าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบ  และทรัสตีเป็นผู้ ลงนาม
ผกูพันกองทรัสต์ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  

7. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติ
ให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 
เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรัสต์  ใน
กรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้  หรือตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถ้ามี) 
เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากู้ยืมเงิน 
หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จ
สิน้ (ถ้ามี)  

การประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินนัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบ
บริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลกั 

• การประเมินมลูค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน
ติดต่อกนัเกิน 2 (สอง) ครัง้ 

• ต้องด าเนินการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสญัญา เพื่อ
วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทนุ/ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

• ต้องมีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก  1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการ
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ประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 
การรายงานมูลค่า
ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม 
มูล ค่ าท รัพ ย์สิ น
สุ ท ธิ ข อ ง
กอ งท รัส ต์ แล ะ
มูลค่าหน่วยทรัสต์ 

หลกัเกณฑ์การค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานีแ้ละ
ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดท าและส่งรายงานทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์อและมลูค่าหน่วยทรัสต์ ของวนัสดุท้ายของแต่
ละไตรมาส ซึง่ผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในส่ีสิบห้า 
(45) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส นอกจากนีผู้้ จัดการกองทรัสต์จะ
จดัท าและส่งรายงานทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตี
ตรวจสอบตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา 

การท า ธุ รกรรม
ระหว่างกองทรัสต์
กั บ ผู้ จั ด ก า ร
กอ งท รัส ต์ ห รือ
บุคคลที่ เกี่ยวโยง
กั น กั บ ผู้ จัดก าร
กองทรัสต์ 

• ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา 

• ด้านระบบในการอนุมัติ  การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ
กองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดง
ข้อมูลไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนงัสือชีช้วน ให้
ด าเนินการเก่ียวกับการขออนุมตัิการเข้าท ารายการตามที่ก าหนดในสญัญา 
เช่น ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกิน
กว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศนูย์สาม) 
ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้อง
ได้ รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ด้วย ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบ
ล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสาม  (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

การท าธุรกรรมที่
เป็นการขัดแ ย้ง
ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์
กับทรัสตี 

• ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ 
ทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท า
หน้าที่เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถ่วงดลุความเป็นธรรมของธรุกรรมนัน้ และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จดัการ
กองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบ
ข้อมลูดงักล่าวมิได้แสดงการคดัค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมลูและการ
คัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก .ล.ต. ประกาศ
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ก าหนด 

• เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็น
อย่างอื่น การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี  ้ให้ถือเป็นการเปิดเผย
ข้อมลูอย่างเพียงพอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทนุ ก่อนการเข้าท าธุรกรรม
ที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ 
(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาด

หลักท รัพ ย์ที่ เ ก่ี ยวกับ เร่ืองดังก ล่าว  หรือช่องทางอื่ น ใดที่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมลูการจะเข้าท าธุรกรรมได้อย่างทัว่ถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 
(สิบส่ี) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่
ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เว้นแต่ใน
กรณีที่มีการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดงักล่าว  ให้การ
คดัค้านกระท าในการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ 

• ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการ
เปิดเผยตาม (3) ข้างต้น ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการ
ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

การเปิดเผยข้อมูล
ของกองทรัสต์ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผย
ข้อมลูของกองทรัสต์ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

• นอกจากการเปิดเผยข้อมลูตามที่ก าหนดแล้ว ในกรณีที่มปีระกาศ หรือค าสัง่
ใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับ
การบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสัง่ดงักล่าวด้วย 

การจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว (ให้หมายถึงก าไรที่
ปรับปรุงด้วยการหักก าไรที่ยังไม่ เกิดขึน้  (Unrealized Gain) จากการ
ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้
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การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้
สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ และการหักด้วยรายการเงิน
ส ารองเพื่อการช าระหนี เ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ ยืมเงินของ
กองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ 
ชีช้วน หรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี แล้วแต่กรณี ) ของรอบปีบญัชี 
โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น 
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End Distribution) และ
ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละ
ไตรมาส ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการ
เพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบ
ปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม  (โดยจะเร่ิมจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์
มีก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

• ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่
ละปีของกองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จดัการกองทรัสต์
อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จากก าไรสะสมดงักล่าวด้วย
ก็ได้ 

• ในกรณีที่กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

• หลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิใน
การได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี ้

ก ารขอมติ แล ะ
การประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ตามที่สญัญานีแ้ละ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วย
วิธีการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือวิธีอื่นใดตามที่ประกาศ ส านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้
(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(ข) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพย์ประเภทหนี  ้หรือการกู้ ยืมเงินที่
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กองทรัสต์ต้องจดัหาหลกัประกนั 
(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี ้
(ง) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 
(จ) การท าธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่  20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 
บาท  หรือเกินกว่า ร้อยละ  3 (สาม ) ของมูลค่าทรัพย์สินสุท ธิของ
กองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(ฉ) การเป ล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  
(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ 
(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์

อย่างมีนยัส าคญั 
(ญ) การเลิกกองทรัสต์ 
(ฎ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือ

สมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ือง
ดงักล่าว 

(ฏ) การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ที่กองทรัสต์ต้องน าทรัพย์สินหลักไปเป็น
หลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมดงักล่าว 

3. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชมุสามญัประจ าปีซึง่ต้องจดัให้มี
ขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 

4. ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 (สิบ) ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้
ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

5. ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่
ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์
จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ
เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตามวิธีการเรียก
ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่สญัญานีก้ าหนด 

ในกรณีตามข้อ 4 และข้อ 5 หากผู้จดัการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชมุผู้
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ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 (ส่ีสิบห้า) วนันบัแต่วนัท่ีได้รับหนงัสือจากผู้
ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ได้  

7. การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 
25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด 
และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า  1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดย
ให้ทรัสตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ซึ่งประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ตามที่
ระบุในสัญญา หากการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณา
เร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย  ให้ทรัสตีหรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียง
ในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์และตัวแทน
ของทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมี
ส่วนได้เสียในวาระใด ให้ผู้จดัการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีที่ทัง้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์มีส่วนได้
เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลใดบคุคล
หน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 

8. เว้นแต่สัญญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น  มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้
ประกอบด้วยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 
(ข) ในกรณีดังต่อไปนี  ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน 
(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 

30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้

เป็นการล่วงหน้าในสญัญานี ้
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 
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(4) การท าธุรกรรมกับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบ
ล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ 
(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้

ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั 
(8) การเลิกกองทรัสต์ 

การจ ากัดสิทธิใน
การรับประโยชน์
ต อบ แท น  ก าร
จั ด ก า ร กั บ
ป ระ โยช น์ ต อบ
แทน  แล ะสิ ท ธิ
อ อ ก เ สี ย ง
ลงคะแนนของผู้
ถือหน่วย ทรัสต์ 

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือ
ผู้ จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับที่จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรร
หน่วยทรัสต์ และอัตรา ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 
14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี และจะไม่จดัสรรหน่วยทรัสต์
ให้แก่ผู้ ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ  49 (ส่ีสิบเก้า) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยมีข้อก าหนดของกฎหมายเก่ียวกบัสดัส่วนการลงทนุของผู้ลงทนุต่าง
ด้าว 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์
เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิ
ในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วน
การถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 
14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี  ก าหนด  และผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับ
ประโยชน์ตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้  โดยจะ
ใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี ้เว้น
แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วน
ประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวนัน้ ให้ตกเป็นของผู้
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ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับใน
คราวนัน้ 

สิทธิห น้ าที่ และ
ความรับผิดชอบ
ของทรัสตี 

1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย 
รวมทัง้มีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สิน
หรือผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบใน
การจดัการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและเงือ่นไขของสญัญานี ้ พ.ร.บ. ทรัสต์ 
ประกาศ สร. 26/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

2. การปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอนัเป็นการขดัแย้ง
กับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการ
ท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ใน
ลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมลูดงักล่าว
มิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้าน
ดงักล่าวให้เป็นไปตามให้เป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์
ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ในการจดัการทรัพย์สิน ดงันี ้
(ก) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการ
จัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการด้วย
ตนเองได้ตาม (ข) หรือมอบหมายให้บคุคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มี
ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ปฏิบตัิหน้าที่ได้ 

(ข) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  ให้เป็น
หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ด าเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้
(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการอย่าง

น้อยดงัต่อไปนี ้
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สิน

อื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งท าหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิด
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ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรือความขดัแย้งในการปฏิบตัิ
หน้าที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน  โดยต้องแยก
หน่วยงานและบุคลากรที่ท า หน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สิน
อื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้
ประโยชน์จากข้อมลูดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับ
ด าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็น
ผู้ รับด าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ  ในส่วนที่
เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการในงานที่เก่ียวกับการ
ลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

4. ทรัสตีไม่ ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่ เกิดขึ น้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์หรือบุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้
ปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้
ด้วยความช านาญ  โดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  และเป็นไปตามสัญญานีต้ลอดจน
กฎหมายที่ เก่ียวข้อง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้
เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้
ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรคหน่ึง ให้ทรัสตียงัมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ 
หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง 

5. ทรัสตีไม่ ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่ เกิดขึ น้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือบุคคลใดๆ จากการกระท า หรือการงดเว้นกระท าการใดๆ 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่โดยสุจริต  และได้ใช้
ความระมัดระวังตามสมควรในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติ
หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสญัญานี  ้และ พ.ร.บ. ทรัสต์
ตลอดจนประกาศที่เก่ียวข้องแล้ว 
ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้
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ให้แก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

6. ในกรณีที่ไม่มีผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทรัสตีมีอ านาจในการจัดให้มีผู้ จัดการกองทรัสต์
รายใหม่ และมีหน้าที่จดัการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน  ยบัยัง้ 
หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้
ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ทรัสตีและกลุ่ม
บุคคลเดียวกันกับ ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้า
สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือใน
สดัส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

การจ ากัดความ
รับผิดของทรัสตี
แ ล ะ ก า ร ช ด ใ ช้
ค ว า ม เสี ย ห า ย
ให้แก่ทรัสตี 

ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของ
กองทรัสต์ รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจาก หรือที่เก่ียวกับทรัพย์สิน
ใดๆ ของกองทรัสต์ให้มีจ านวนจ ากัด โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอก
ดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะได้รับตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนดไว้โดย
เจตนา โดยไม่สจุริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง กรณีเช่นว่านี ้ทรัสตี
จะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หากการกระท าหรืองดเว้นการกระท า
ของทรัสตี (แล้วแต่กรณี) เป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย กฎ ข้อบังคับ 
ประกาศ หรือค าสั่งศาล ค าพิพากษาของศาล หรือค าสั่งอื่นใดของหน่วยงาน
ราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่  

นอกจากนี ้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติตามข้อสัญญา
ข้อใดข้อหนึ่งตามสญัญานีไ้ด้ เนื่องจากเหตุสดุวิสยั หรือเหตุที่อยู่นอกเหนือการ
ควบคมุของทรัสตี  

ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินชดใช้ความเสียหาย รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่าย
ในการว่าจ้างทนายความหรือที่ปรึกษากฎหมายซึ่งทรัสตีได้ว่าจ้างตามที่สมควร
แก่กรณีเมื่อพิจารณาถึงความรู้ความสามารถของทนายความ หรือที่ปรึกษา
กฎหมายดังกล่าว ทัง้นี ้เงินชดใช้ตามข้อนีใ้ห้รวมถึงค่าใช้จ่ายในการทวงถาม 
การด าเนินคดี และการบงัคบัคดีในจ านวนท่ีสมเหตสุมผลและเหมาะสม และใน
จ านวนที่ได้จ่ายไปตามความเป็นจริง ตลอดจนการรับผิดชดใช้จากทรัพย์สินของ



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 
S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust (SPRIME)  

_______________________________________________________________________________________________________ 

 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

กองทรัสต์ส าหรับความรับผิดใดๆ อนัทรัสตีได้ก่อให้เกิดขึน้ อนัเป็นผลมาจากการ
ที่ทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่และใช้อ านาจของทรัสตีอย่างถูกต้องเหมาะสมตาม
สญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ตลอดจนกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง ใน
จ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ก า ร แ ต่ ง ตั ้ ง
เ งื่ อ น ไ ข แ ล ะ
วิ ธี ก า ร
เปลี่ยนแปลงและ
ค่ า ต อ บ แ ท น
ของทรัสตี 

1. การแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศยัมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สาม
ในส่ี) ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงเท่านัน้ 

2. ทรัสตีจะพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้
(ก) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 
(ข) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 
(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการช าระบญัชี 
(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งของ

หน่วยงานที่เก่ียวข้องให้พักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการ
ชัว่คราว หรือสัง่เพิกถอนการอนญุาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(จ) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี ตามเงื่อนไข
ที่ระบไุว้ในสญัญานี ้

3. การเปล่ียนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบงัคบัใช้ของสัญญานี ้
และไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ได้ท าให้สญัญานีต้้อง
เลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม  ทรัสตีราย
ใหม่ต้องผูกพนัตามสิทธิและหน้าที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไว้ในสญัญานีทุ้ก
ประการ ทัง้นี ้ทรัสตีรายใหม่มิได้รับมาซึ่งความรับผิดต่อความเสียหายใดๆ 
อนัเกิดจากการกระท าของทรัสตีรายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี ้

ความเป็นอิสระ
ขอ งท รัสตี แ ล ะ
ความขัดแย้งทาง
ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์
ของทรัสตี 

• ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและ
เป็นอิสระ รวมทัง้ไม่กระท าการใดที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 

• หากทรัสตีมีความเก่ียวข้องกับผู้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะตามที่ก าหนด
ไว้ในสญัญานีห้รือเป็นหรือมีความเก่ียวข้องกับผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า 
หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ในลักษณะที่ท าให้ไม่สามารถ
ปฏิบัติหน้าที่ ในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหา
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ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ ให้ถือว่าทรัสตีขาดความ
เป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

• ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจ
ท าให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้  เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้
(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็น

ธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 
(2) ในกรณีที่ เป็นการท าธุรกรรมที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ ต้องมีการเปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบ
ก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านใน
จ านวนที่น้อยกว่าหลกัเกณฑ์ตามสญัญานี ้และประกาศ สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ทรัสตีต้องด าเนินการให้
มัน่ใจได้ว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม  โดย
การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้
รวมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์  และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การ
บริหารจดัการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์
และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท า
หน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การซือ้อสงัหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เก่ียว
โยงกนักบัทรัสตีซึง่อาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกบัการ
ตรวจสอบและสอบทาน  (การท า  Due Diligence) ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

ผู้ จั ด ก า ร
กอ งท รัส ต์ แล ะ
ห น้ า ที่ ข อ ง
ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ
วิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมดัระวงั และความซื่อสตัย์สจุริต โดย
ต้องปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม  รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง 
สัญญานี  ้วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์  และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่ เปิดเผยแก่ผู้ ลงทุน /ผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อบริหารอสังหาริมทรัพย์แทนตน 
ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่คดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ
ระมัดระวัง  เพื่ อให้ ได้ผู้ บ ริหารอสังหาริมท รัพ ย์ที่ มี คุณ สมบัติ  ความ รู้ 
ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจน
ควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จาก
การด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอด
ระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์  ในวงเงินประกันภัยที่
เพียงพอและเหมาะสม แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิด
จากการที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้ บริหาร และพนักงานของผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนัน้  หรือประมาท เลินเล่อ
อย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบคุคลภายนอกนัน้ 

ในกรณีที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ผู้จัดการ
กองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์
รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัส่วนอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. จะก าหนด 

การเปลี่ยนแปลง
ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้
(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ลาออก 
(2) ผู้จดัการกองทรัสต์ถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตตุามที่

ระบไุว้ในสญัญา 
(3) ส านักงาน ก .ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์ หรือสัง่พกัการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลา
เกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วนั ตามประกาศ สช .29/2555 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี  หรือถูกพิทักษ์
ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอ านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และขอมติผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วัน
นบัแต่วนัที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี
มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ได้รับมติ ทัง้นี ้เป็นไปตามที่
ก าหนดในสญัญา 

3. ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี 
หรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบตัิหน้าที่ต่อไปได้ 
ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรอง
ความถูกต้องครบถ้วนของส่ิงที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ราย
ใหม่ด้วย นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมต้องปฏิบัติตามหน้าที่ภาย
หลังจากที่สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์สิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานีด้้วย 

ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ของ
ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

การปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญานี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่
ใช้ความรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์  โดยให้ด าเนินการ 
ดงัต่อไปนี ้

1. ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นท่ีอาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดี
ที่สุดของกองทรัสต์  และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับ
ให้การจัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม  ไม่เป็นการเอา
เปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 
14/2555  

2. ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มีการจดัการกองทรัสต์อื่นอยูด้่วย ทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์  ต้องไม่เป็นประเภท
เดียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนัน้  เว้นแต่กองทรัสต์อื่นนัน้เป็น
กองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในภาค 3 ของประกาศ ทจ. 49/2555 

ค่ า ธ ร รม เนี ย ม
และค่าใช้จ่าย 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้อง
เป็นค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นและสมควรที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสือชีช้วนและแบบ
แสดงรายการข้อมูล ซึ่งเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง 
โดยจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอตัราที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 
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(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด 
(ถ้ามี) 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ก าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์  หรือใบ
หน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่ทรัสตี  และ /หรือ นายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ก าหนด 

(5) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือนาย
ทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง 

การแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญา 

1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีต้้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้
กองทรัสต์ และบทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯ  พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้อง
ได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญา เว้นแต่เป็นการแก้ไข
เพิ่มเติมตามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ 

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
หรือการแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจ้ง คู่สญัญาสามารถท าความตกลง
เห็นชอบร่วมกนัได้โดยไม่ต้องขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย 
หรือระเบียบหรือค าสั่ง คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข 
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานีไ้ด้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย  ระเบียบ 
ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่
ต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

5. หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณ
ต่อกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม  ไม่
กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ  และทรัสตีไม่มีความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ในเร่ืองที่ขอแก้ไขนัน้ ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข 
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้ตามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจาก
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญาที่เป็น
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การแก้ไขในสาระส าคัญของสัญญานี  ้จะต้องไม่เพิ่มภาระให้แก่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือท าให้สิทธิเรียกร้องใดๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ที่มีอยู่แต่เดิม
เสียไป เว้นแต่การแก้ไขในสาระส าคญัดังกล่าว จะได้รับความยินยอมจาก
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

6. กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หากเป็นไป
ตามนโยบายการลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการใน
การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั รวมถึงการด าเนินการในการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ให้คู่สญัญามีอ านาจใน
การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ใน
สญัญานีไ้ด้ โดยการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญาดังกล่าวจะต้อง
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบัที่เก่ียวข้องไม่กระทบสิทธิ
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ ทัง้นี ้การแก้ไข 
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมดงักล่าวจะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

การเลิกกองทรัสต์ ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เมื่อปรากฏเหตกุารณ์ดงัต่อไปนี ้

1. เมื่อจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 
2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก  และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่
น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ด
สิบห้า) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัที่
จ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัดงักล่าว 

3. กรณีที่มีเหตตุ้องเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่
มีคุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายใน
ระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นบัแต่วนัที่การปฏิบตัิหน้าที่
ของผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สดุ และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดี
ที่สุดในการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ราย
ใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้  ในกรณี
ดงักล่าวนี ้ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

4. เมื่อมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุ
อันมิอาจหลีกเล่ียงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตัง้ 
ทรัสตีรายใหม่แล้ว แต่มิอาจแต่งตัง้ได้ 



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 
S Prime Growth Leasehold Real Estate Investment Trust (SPRIME)  

_______________________________________________________________________________________________________ 

 

 

หัวข้อ รายละเอียด 

5. เมื่อที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด
ในสญัญานี ้

6. ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กบักองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่เก่ียวข้อง
ก าหนดให้มีการเลิกกองทรัสต์ 

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

 


