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สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต 

หัวขอ รายละเอียด 

คูสัญญา  ทรัสตี 

 ผูกอตั้งทรัสต / ผูจัดการกองทรัสต 

ลักษณะของ

กองทรัสตและ

กลไกการบริหาร 

• เปนกองทรัสตตาม พ.ร.บ. ทรัสต ที่กอตั้งขึ ้นดวยผลของสัญญากอตั้งทรัสตนี ้ และ

สมบูรณเมื่อผูกอตั้งทรัสตโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต ดวยความไววางใจ

ใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

• กองทรัสตนี้ไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินท่ีอยูในชื่อและอํานาจจัดการ

ของทรัสต ี

• การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที ่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญากอตั้งทรัสต โดยมีขอบเขตอํานาจหนาที่และ

ความรับผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับอํานาจหนาที่ของทรัสตีและผูจัดการ

กองทรัสต ในการนี ้ ผู จัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาที ่และความรับผิดชอบหลักท่ี

เกี ่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินหลักของ

กองทรัสต และทรัสตีมีอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการ

ปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ใหเปนไปตาม

สัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ท้ังนี้ ในกรณีท่ี

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนท่ีมิใชทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสต จะ

เปนผูดําเนินการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนมิใชทรัพยสินหลัก โดยจะดําเนินการตามแผนการ

ลงทุนที่ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตี ซึ่งจะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสตนี้ 

และสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ  

• ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีตางฝายตางจะปฏิบัติหนาที่ในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพซ่ึง

ไดรับความไววางใจ ดวยความระมัดระวัง ซื ่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผู  ถือ

หนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสต และเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสตนี้และกฎหมายที่เกี่ยวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมใน

เอกสารที่เปดเผย เพื่อประโยชนในการเสนอขายหนวยทรัสตแกผูลงทุน (ถามี) และมติ

ของผูถือหนวยทรัสต 

ช่ืออายุประเภท

และวัตถุประสงค

ของกองทรัสต 

• ชื่อของกองทรัสต คือ ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการ

บินกรุงเทพ ใชชื่อภาษาอังกฤษวา BA Airport Leasehold Real Estate Investment 

Trust (BAREIT) 
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• กองทรัสตจัดตั้งข้ึนโดยไมมีกําหนดอายุของกองทรัสตและเปนกองทรัสตประเภทไมไดให

สิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

• วัตถุประสงคของกองทรัสตเพื ่อประโยชนในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการตลาดทุนประกาศกําหนด โดยมีวัตถุประสงค

ในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

เพื่อเสนอขายตอประชาชน และนําหนวยทรัสตดังกลาวเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพย

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

ทรัพยสินท่ีจะให

เปนกองทรัสต

และเงินลงทุนใน

ทรัพยสินหลัก 

ทรัพยสินเริ่มตน (Initial Assets) ที่จะใหเปนกองทรัสต คือ เงินที่ผูกอตั้งทรัสตไดรับจากการ

จําหนายหนวยทรัสตในการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก (“ทรัพยสินเริ่มตน”) บริษัทฯ ใน

ฐานะผูกอตั้งทรัสตมีหนาท่ีดําเนินการใหผูจัดจําหนายหลักทรัพยโอนเงินท่ีไดจากการจําหนาย

หนวยทรัสตใหแกทรัสตีเพ่ือใหการกอตั้งกองทรัสตแลวเสร็จภายใน 15 วันทําการนับแตวันปด

การเสนอขายหนวยทรัสต และยื่นเอกสารหลักฐานที่แสดงไดวามีการโอนเงินดังกลาว พรอม

กับรายงานผลการเสนอขายหนวยทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. 

ภายหลังจากที่กองทรัสตโดยทรัสตีไดรับทรัพยสินเริ่มตนดังกลาว กองทรัสตไดเขาลงทุนใน

ทรัพยสินหลักตามท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต โดยกองทรัสตอาจใชเงินท่ีไดจากการกูยืมเงิน

จากธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินเพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักดังกลาวดวย  

สําหรับการลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมในอนาคต กองทรัสตอาจใชเงินประกันการเชา รวมท้ัง

กูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักดังกลาวดวย 

ท้ังนี้ การใชเงินประกันการเชา รวมท้ังจํานวนเงินกูและขอกําหนดเก่ียวกับการกูยืมเงินเปนไป

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และ/หรือแบบแสดง

รายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต (แลวแตกรณี) และกองทรัสตตองมีระบบการบริหาร

จัดการเงินประกันการเชาใหมีพรอมเม่ือผูเชาพื้นที่และ/หรือผูเชาดําเนินงาน ใชสิทธิเรียกคืน

เงินประกันการเชาดังกลาว นอกจากนี้ ทรัพยสินที่จะใหตกเปนของกองทรัสตยังรวมถึง

ทรัพยสินอื่นที่กองทรัสตจะไดมาเพิ่มเติมตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญากอตั้งทรัสต 

ตลอดจนหลักเกณฑและประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวของ  

หนวยทรัสต หนวยทรัสต คือ ใบทรัสตที ่แสดงสิทธิของผูถือในฐานะผูรับประโยชนในกองทรัสตแบง

ออกเปนหนวย หนวยละเทา ๆ กัน โดยใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตเทา ๆ กันในการเปนผูรับ

ประโยชนของกองทรัสต ทั ้งนี ้ มูลคาที ่ตราไวของหนวยทรัสตคือ 10 บาทตอหนวย 

หนวยทรัสตของกองทรัสตนี้มิไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอน  
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หนวยทรัสตของกองทรัสต มีคุณสมบัติเปนหนวยทรัสตประเภทระบุชื่อผูถือและชําระเต็ม

มูลคาทั้งหมด รวมทั้งไมมีขอจํากัดการโอนหนวยทรัสต เวนแตขอจํากัดที ่เปนไปตาม

กฎหมายตามท่ีไดระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรัสต 

• กองทรัสตอาจเพิ่มทุนโดยออกหนวยทรัสตใหมเพื่อเสนอขายเปนการทั่วไปตอผูลงทุน 

ตอผู ถ ือหนวยทรัสตเดิมตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต หรือเสนอขายเปนการ

เฉพาะเจาะจงใหแกผู ถ ือหนวยทรัสตบางรายก็ไดโดยใหเปนไปตามมติของผู  ถือ

หนวยทรัสตและขอกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีดําเนินการตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต 

ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อขอมติอนุมัติใหเพิ่มทุน 

และดําเนินการอื่นใด ๆ ที่เกี่ยวของ และใหเปนไปตามพ.ร.บ. ทรัสต พ.ร.บ. หลักทรัพย 

ประกาศ ขอกําหนดท่ีเก่ียวของ และมติของผูถือหนวยทรัสต 

• การออกหนวยทรัสตเพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสตใหออกเปนหนวยเต็ม กองทรัสตจะออก

หนวยทรัสตที่เปนเศษมิได ในการออกหนวยทรัสตใหแกผูจองซื้อตามจํานวนเงินคาจอง

ซ้ือนั้น ใหผูจองซ้ือไดรับหนวยทรัสตเปนจํานวนเต็มเทานั้น 

• การออกหนวยทรัสตเพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสตใหกําหนดระยะเวลาเฉพาะวันทําการ

เทานั้น เวนแตผูจัดการกองทรัสตจะกําหนดเปนประการอื่นใด โดยไดรับความเห็นชอบ

จากทรัสตีกอน 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการตามที่สมควรเพื่อใหหนวยทรัสตที่ออกใหมใน 

แตละคราวสามารถเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภายใน 45 วันนับ

แตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสตในแตละคราวนั้น 

เหตุในการเพ่ิม

ทุนและ

กระบวนการเพ่ิม

ทุน 

เหตุในการเพ่ิมทุน ไดแก 

• เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตโดยทางออมตามหลักเกณฑและประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวของ เพ่ิมเติมจากทรัพยสินของกองทรัสตท่ีมีอยูเดิม  

• เพ่ือปรับปรุงซอมแซมหรือบํารุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงอสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยที ่กองทรัสตมีสิทธิการเชา ใหอยูในสภาพดีและมี

ความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน หรือใหสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการ

ของลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป  

• เพื่อตอเติมหรือกอสรางสิ่งปลูกสรางเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลว ซึ่งเปนของกองทรัสต

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต

หรือเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป หรือ 
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หัวขอ รายละเอียด 

• เพื่อชําระเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต หรือเพื่อลงทุนในทรัพยสินอื่นตาม

หลักเกณฑและสัดสวนที ่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือ 

สํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวของ  

• เพ่ือเหตุอ่ืนตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

• เพื่อเหตุอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรและจําเปนใหมีการเพิ่มทุน ซึ่งตองไมขัด

หรือแยงกับกฎหมาย หรือกฎระเบียบของสํานักงาน ก.ล.ต.  

กระบวนการเพ่ิมทุน 

• การเพิ่มทุนของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้ง

กองทรัสต และบทบัญญัติแหงพ.ร.บ. ทรัสต พ.ร.บ.หลักทรัพย ตลอดจนประกาศ  

กฎ หรือคําสั่งท่ีออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว 

• การเพิ่มทุนของกองทรัสต จะตองไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใหอนุมัติการ

เพิ ่มทุน ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ้งหมดของผู  ถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและเปนไปตามหลักเกณฑ ดังนี้ 

(ก) ในกรณีท่ีเปนการเพ่ิมทุนโดยเสนอขายหนวยทรัสตเปนการเฉพาะเจาะจงใหแกผูถือ

หนวยทรัสตบางราย ตองไมมีผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันเกินกวารอย

ละ 10 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงคัดคานการเพ่ิมทุน 

(ข) ในกรณีที่เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป 

(General Mandate) ใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่แสดงไวอยางชัดเจนวาการจัดสรร

หนวยทรัสตใหมจากการเพิ่มทุนจะเปนไปตามอัตราและหลักเกณฑที่กําหนดไวใน

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ การเพิ่มทุนตองกระทําให

แลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตวันท่ีท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหเพ่ิมทุน 

• ในกรณีที ่เปนการเพิ ่มทุนเพื ่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ ่มเติม ไดผานกระบวนการ

เกี่ยวกับการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต และ

หากเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตไดรับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตที ่ออก

ใหม 
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หัวขอ รายละเอียด 

การลดทุนชําระ

แลว 

ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาท่ีในการดําเนินการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตใหเปนไป

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เหตุในการลดทุน

ชําระแลวและ

กระบวนการลด

ทุนชําระแลว 

เหตุในการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตใหมีไดเฉพาะในกรณีดังตอไปนี้ 

• เปนการลดทุนชําระแลวตามแผนท่ีกําหนดไวอยางชัดเจนในสัญญากอตั้งทรัสต  

• กองทรัสตมีสภาพคลองสวนเกินที่เหลืออยูภายหลังจากการจําหนายอสังหาริมทรัพย 

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการตัดจําหนายสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ถา

มี) ท้ังนี้ ตองปรากฏขอเท็จจริงดวยวากองทรัสตไมมีกําไรสะสมเหลืออยูแลว หรือ 

• กองทรัสตมีการเพ่ิมทุนเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม แตปรากฏเหตุขัดของใน

ภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซึ ่งอสังหาริมทรัพยบางสวนอันเปนไปตามสัญญาท่ี

เก่ียวของ  

• กองทรัสตมีการเพ่ิมทุนเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม แตปรากฏเหตุขัดของใน

ภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาว  

• กองทรัสตมีสภาพคลองสวนเกินใด ๆ จากเงินสดจากการดําเนินงานซึ่งรวมถึงรายการ

คาใชจายท่ีไมใชเงินสดและไมมีเหตุตองนําไปใชในการคํานวณกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว

ของกองทรัสต หรือเหตุอ่ืนใด   

• กรณีอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตมีมติใหลดทุนชําระแลวของกองทรัสตได 

กระบวนการลดทุนชําระแลว 

การลดทุนชําระแลวของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการ

กอตั้งกองทรัสต และบทบัญญัติแหงกฎหมายที่เกี ่ยวของโดยมีกระบวนการลดทุนตาม

หลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมี

มติอนุมัติใหลดทุนชําระแลวดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผูถือหนวยทรัสต • การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของตัวการตัวแทนระหวาง

ผูถือหนวยทรัสตกับทรัสตี และมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของการเปนหุนสวน

หรือลักษณะอื่นใด ระหวางทรัสตีกับผูถือหนวยทรัสต และในระหวางผูถือหนวยทรัสต

ดวยกัน 

• การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดทําใหบุคคลดังกลาวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสินของ

กองทรัสตไมเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแกทรัสตี ผู จัดการกองทรัสต หรือเจาหนี้ของ

กองทรัสต โดยทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต และเจาหนี้ของกองทรัสตจะบังคับชําระหนี้ไดจาก

ทรัพยสินของกองทรัสตเทานั้น 
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• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหกองทรัสตจายประโยชนตอบแทนไดไมเกินไปกวาเงิน

กําไร หลังหักคาสํารองตาง ๆ ตามที่กฎหมายกําหนดและมีสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไม

เกินไปกวาจํานวนทุนของกองทรัสตที ่ปรับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสต  

• ไมวาในกรณีใด ๆ มิใหตีความสัญญากอตั้งทรัสตไปในทางที่กอใหเกิดผลขัดหรือแยงกับ

ขอกําหนดตามสัญญากอตั้งทรัสต 

• การเปนผูถือหนวยทรัสตไมทําใหผูถือหนวยทรัสตมีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรองเหนือ

ทรัพยสินของกองทรัสตโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมวาสวนหนึ่งสวนใด และผูถือ

หนวยทรัสตไมมีสิทธิเรียกรองใหโอนทรัพยสินของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสต โดย

ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของกองทรัสตคืนจากบุคคลภายนอก ใน

กรณีท่ีทรัสตี และ/หรือผูจัดการกองทรัสต จัดการกองทรัสตไมเปนไปตามท่ีกําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสตอันเปนผลใหทรัพยสินในกองทรัสตถูกจําหนาย

จายโอนไปยังบุคคลภายนอก ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑท่ีพ.ร.บ. ทรัสตกําหนด 

• ผูถือหนวยทรัสตไมตองรับผิดตอผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตีในการชําระเงินอื่นใด

เพิ่มเติมใหแกกองทรัสตหลังจากที่ไดชําระเงินคาหนวยทรัสตครบถวนแลว และผูถือ

หนวยทรัสตไมมีความรับผิดอ่ืนใดเพ่ิมเติมอีกสําหรับหนวยทรัสตท่ีถือนั้น 

• ผู ถือหนวยทรัสตมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู ถือหนวยทรัสต 

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสตของทรัสตี

และผูจัดการกองทรัสตวาเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวของและสัญญากอตั้งท

รัสตกําหนดไวหรือไม อยางไรก็ตาม ผู ถือหนวยทรัสตไมมีส ิทธิเขาแทรกแซงการ

ดําเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที ่ไมขัดหรือแยงกับสัญญากอตั้ง 

ทรัสตของผูจัดการกองทรัสตและทรัสตี ซึ่งเรื่องดังกลาวใหถือเปนอํานาจและดุลพินิจ

ของผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตี แลวแตกรณี 

• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที ่จะไดรับการจัดสรรประโยชนตอบแทนจากกองทรัสตตาม

หลักเกณฑ และวิธีการตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ผูถือหนวยทรัสตแตละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต หรือแกไข

วิธีการจัดการ โดยเปนไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

ซึ่งทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตจะแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต หรือแกไขวิธีการ

จัดการ เม่ือไดรับมติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสตหรือลดทุน โดยในกรณีของ

การเลิกกองทรัสตนั ้น ใหทรัสตีทําหนาที ่ตอไปเพื ่อรวบรวม จําหนาย หรือจัดสรร
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ทรัพยสินจนเสร็จสิ้น โดยทรัสตีอาจจัดใหมีผูชําระบัญชีทําหนาที่ดังกลาว  (เวนแตเปน

กรณีที่กองทรัสตสิ้นสุดลงเนื่องจากทรัสตีเลิกกิจการ ชําระบัญชี หรือลมละลาย ใหผู

ชําระบัญชี หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยแลวแตกรณี เปนผูรวบรวม จําหนาย หรือ

จัดสรรทรัพยสินจนเสร็จสิ้น) โดยดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีระบุไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต อนึ่ง ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินคนืก็ตอเมื่อกองทรัสตมีทรัพยสินคงเหลือ

ภายหลังจากไดหักคาใชจายและชําระหนี้ของกองทรัสตเมื่อเลิกกองทรัสตแลวเทานั้น 

สําหรับกรณีการลดทุนชําระแลวใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแกผูถือ

หนวยทรัสต ทั้งนี้ เงินที่เฉลี่ยคืนตองมิไดมาจากเงินกําไรของกองทรัสต โดยดําเนินการ

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะโอนหนวยทรัสตได แตทั้งนี้ จะตองเปนไปตามเงื่อนไข และ

หลักเกณฑท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสตสามารถนําหนวยทรัสตไปจํานําไดตามกฎหมายตาม

หลักเกณฑและวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิลงมติเกี ่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต ตามเงื ่อนไขและ

หลักเกณฑท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต และจะตองไมขัดตอกฎหมาย และประกาศ 

หลักเกณฑหรือขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตองไม

เปนการเพ่ิมภาระของทรัสตี ผูกอตั้งทรัสต และผูจัดการกองทรัสต เกินไปกวาท่ีกฎหมาย

กําหนด 

• ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ี

ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

การโอน

หนวยทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตสามารถโอนหนวยทรัสตได เวนแตจะเขาขายเปนกรณีที่ถูกจํากัดการโอน

หนวยทรัสต โดยวิธีการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

ขอจํากัดการโอนหนวยทรัสต 

หนวยทรัสตของกองทรัสตท่ีออกตามสัญญากอตั้งทรัสตสามารถโอนไดโดยไมมีขอจํากัด เวน

แตการโอนหนวยทรัสตนั ้นเปนเหตุใหสัดสวนการถือหนวยทรัสตของบุคคลใด ผูจัดการ

กองทรัสต ทรัสตี รวมถึงกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว (ถามีการถือหนวยทรัสต) 

ไมเปนไปตามขอกําหนดและเงื ่อนไขของประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ

ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

การลงทุนของ

กองทรัสต 

การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที ่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
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การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางตรง 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอันเปนสวนควบหรืออุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

ประเภททรัพยสินท่ีกองทรัสตเขาลงทุน ไดแก  

1) สนามบิน 

2) อสังหาริมทรัพยอื ่นที ่เกี ่ยวของกับการสนับสนุนหรือสงเสริมธุรกิจสนามบิน และ

ทรัพยสินอ่ืนใดท่ีอาจสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตท่ีเก่ียวเนื่องกับ

ธุรกิจสนามบิน 

3) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวเนื่องและจําเปนตอการดําเนินงานสนามบิน

สาธารณะ 

โดยมีหลักเกณฑในการลงทุนดังนี้ 

(1)  กองทรัสตจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเปนการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เปนการไดมาซ่ึงสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ท้ังนี้ เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(2) อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนและไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอ

พิพาทใด ๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลาย

ลักษณอักษรวา การอยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอ

การหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยนั้นยงัเปนประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(3) การทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนนั้นตองไมมีขอตกลง

หรือขอผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคา

ยุติธรรม (ในขณะที่มีการจําหนาย) เชน ขอตกลงที ่ใหสิทธิแกคู สัญญาในการซ้ือ

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอื่น โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอน

ลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลใหกองทรัสตมีหนาที่มากกวาหนาที่ปกติที่ผูเชาพึงมีเม่ือ

สัญญาเชาสิ้นสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาหนวยทรัสตท่ีขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจํานวนเงินกูยืม (ถา
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มี) ทั้งนี้ กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงิน

ลงทุนที ่จะทําใหไดมาและใชพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื ่อนําไปจัดหา

ประโยชน ตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (ภายหลังการ

เสนอขายหนวยทรัสต) และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการ

พัฒนาดังกลาว โดยไมกระทบกับความอยูรอดของกองทรัสตดวย 

(5) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตองผานการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผู

ลงทุน เปนเวลาไมเกินกวา 6 เดือนกอนวันยื่นคําขออนุญาต โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินอยางนอย 2 ราย ที่ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินที่รวมจัดทํา

คําขออนุญาต (ถามี) พิจารณาวามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลคาทรัพยสิน

ใหสะทอนมูลคาท่ีแทจริงไดอยางนาเชื่อถือเพียงพอ และมีลักษณะดังตอไปนี้ดังตอไปนี้ 

(ก) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(ข) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

อาจเปนบุคคลที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแล

ของประเทศอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่ประเมิน

มูลคาอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ได ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อดังกลาว ผูท่ี

ทําหนาท่ีประเมินมูลคาทรัพยสินตองเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

- เปนผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งมีผลงานเปนท่ี

ยอมรับอยางแพรหลายในประเทศอันเปนท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น 

- เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินท่ีเปนสากล 

- เป นผ ู ประเม ินมูลค าทร ัพย ส ินที ่ม ี เคร ือข ายกวางขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

(6) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดมาตองมีมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 บาท 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จํานวนเงินที่จะไดจากการระดมทุนผานการเสนอขายหนวยทรัสตนอย

กวามูลคาอสังหาริมทรัพยท่ีประสงคจะลงทุน บริษัทฯ ตองแสดงไดวามีแหลงเงินทุนอ่ืน

เพียงพอท่ีจะทําใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(7) ในกรณีที ่กองทรัสตจะลงทุนเพื ่อให ได มาซ ึ ่งส ิทธ ิครอบครองโดยการเช าช วง

อสังหาริมทรัพย หรือ เชาอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปน
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เจาของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีมาตรการปองกันความเสี่ยงหรือการเยียวยา

ความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสตอันเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อใหไดมาซ่ึง

สิทธิครอบครองโดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ เชาอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่ง

ปลูกสรางที่ผู ใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือ

รับรองการทําประโยชน และผูจัดการกองทรัสตตองเปดเผยความเสี่ยงใหแกทรัสตีและ

ผูถือหนวยทรัสตทราบ  

(8) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสต

ประสงคจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจา

ของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดคาเชา (ทั้งในสวนราคาคาเชาและเงื่อนไขการ

เชา) ที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปน

หรือไมดอยกวาการทําธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองดํารงสัดสวนการลงทุนในทรัพยสินตามหัวขอนี้ใหไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ณ วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี 

เวนแตรอบระยะเวลาบัญชีสุดทายกอนสิ้นอายุกองทรัสต 

การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางออม 

กองทรัสตอาจลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออมผาน ตามหลักเกณฑใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวของโดยการลงทุนดังกลาวตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังนี้ 

 เปนการลงทุนอยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) ลงทุนผานบริษัทท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการดําเนินการในลักษณะเดียวกัน

กับกองทรัสตไมวาบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุนหรือตราสารหนี้ท่ีออก

โดยบริษัทดังกลาว หรือการเขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัท

ดังกลาว ท้ังนี้ บริษัทดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑตามขอ (3) หรือ 

(ข) ลงทุนในทรัสตอ่ืน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

ในกรณีท่ีเปนการขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการเพ่ิมทุน การลงทุนตามขอ 

(1) ตองเปนไปตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมของกองทรัสต 

ตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวามีกลไกการกํากับดูแลที่จะทําใหผูจัดการกองทรัสต

สามารถดูแลและควบคุมใหบริษัทตามขอ (1) (ก) ผูลงทุนในทรัสตอื่น หรือทรัสตอื่นท่ี
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กอตั้งขึ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสตโดยทางออมตามขอ (1) (ข) ดําเนินการใหเปนไป

ในทํานองเดียวกับหลักเกณฑที่กําหนดไวสําหรับกองทรัสตที่มีการลงทุนในทรัพยสิน

หลักโดยตรง โดยตองมีกลไกการกํากับดูแลอยางนอยตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งท

รัสต แตทั้งนี้ ในกรณีของหลักเกณฑเกี่ยวกับอัตราสวนการกูยืมเงินตามสัญญากอตั้งท

รัสตนี้ ใหพิจารณาเฉพาะในชั้นของกองทรัสตเทานั้น 

(3)  บริษัทท่ีกองทรัสตมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตามขอ (1) ตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(ก) เปนบริษัทท่ีกองทรัสตเปนเจาของ (wholly-owned subsidiary) 

(ข) ในกรณีที่ผูที่จะจําหนาย จาย โอน ใหเชาหรือใหสิทธิในทรัพยสินหลักดังกลาวมใิช

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตองเปนบริษัทที่เขาลักษณะใดลักษณะ

หนึ่งดังตอไปนี้ 

1) บริษัทท่ีมีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนท่ีจําหนาย

ไดแลวท้ังหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของ

บริษัทนั้น   

2) บริษัทที ่ม ีกองทรัสตหรือบริษัทตาม 1) เปนผู ถ ือหุ นรวมกันไมน อยกวา 

ร อยละ 75 ของจ ํานวนห ุ นที ่จ ําหนายได แลวท ั ้ งหมด และไมน อยกวา 

รอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น 

3) บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ท้ังหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่มจากการถือหุนของ 1) หรือ 2) 

การถือหุนในบริษัทตามวรรคหนึ่งไมวาในชั้นใด ตองมีสิทธิออกเสียงไมนอยกวา

จํานวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นไดกําหนดไวสําหรับการผาน

มติท่ีมีนัยสําคัญ โดยการถือหุนในชั้นสุดทายเม่ือคํานวณโดยวิธีตามสัดสวน (pro 

rata basis) แลว ตองมีจํานวนหุนที่กองทรัสตถือไมนอยกวารอยละ 51 ของ

จํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดทาย 

(ค) เปนบริษัทที่กองทรัสตไมสามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดถึงสัดสวนตาม (ก) 

หรือ (ข) เนื่องจากมีขอจํากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตหรือบริษัทตาม (ก) 

หรือ (ข) ตองถือหุนรวมกันไมนอยกวาจํานวนขั้นสูงที่สามารถถือไดตามกฎหมาย

ดังกลาว ซ่ึงตองไมนอยกวารอยละ 40 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัท
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นั้น และแสดงไดวากองทรัสตมีสวนรวมในการบริหารจัดการบริษัทดังกลาวอยาง

นอยตามสัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้นดวย 

การจัดหา

ผลประโยชนของ

กองทรัสต 

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 

• กองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง การใหใช

พ้ืนท่ีท่ีมีการเรียกเก็บคาตอบแทน การใหบริการท่ีเก่ียวเนื่องกับการใหเชาหรือใหใชพ้ืนท่ี 

ทั ้งนี ้ ผู จัดการกองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที ่เปนการใชกองทรัสตเพ่ือ

ประกอบธุรกิจอื ่น เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน เวนแตในกรณีท่ี

กองทรัสตมีความจําเปนอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูเชาอสังหาริมทรัพย หรืออยู

ระหวางสรรหาผูเชาอสังหาริมทรัพยรายใหม กองทรัสตอาจดําเนินการในลักษณะที่เปน

การใชกองทรัสตเพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดังกลาวเปนการชั่วคราวได 

ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสตมีความจําเปนตองประกอบธุรกิจอื่นเปนการชั่วคราวตามวรรค

กอน กอนการดําเนินการดังกลาว ผูจัดการกองทรัสตจะตองเปดเผยรายงานเพื่อชี้แจง

สาเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูเชาอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งแจงแนวทางการดําเนินการ

ของกองทรัสตในระหวางการสรรหาผูเชาอสังหาริมทรัพยรายใหม และรายงานความ

คืบหนาของการดําเนินการดังกลาวทุก 6 เดือนนับแตวันที่มีการประกอบธุรกิจอื่นเปน

การชั่วคราวจนกวาจะมีผูเชาอสังหาริมทรัพยรายใหม หรือเปนไปตามหลักเกณฑและ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

• ในกรณีที่กองทรัสตจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่จะนําอสังหาริมทรัพยนั ้นไป

ประกอบธุรกิจที ่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ

โรงพยาบาล เปนตน จะตองมีขอตกลงที่กําหนดคาเชาไวลวงหนาเปนจํานวนที่แนนอน 

และอาจกําหนดคาเชาที่อางอิงกับผลประกอบการของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได ทั้งนี้ ให

เปดเผยขอมูลขอตกลงดังกลาวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดง

รายการขอมูลประจําป และรายงานประจําป  

• ห ามม ิ ให กองทร ัสต  ให  เชาอส ั งหาร ิมทร ัพย แก บ ุคคลท ี ่ ม ี เหต ุอ ันควรสงสัย 

วาจะนําอสังหาริมทรัพยนั ้นไปใชประกอบธุรกิจที ่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวย

กฎหมาย โดยการใหเชาในแตละครั้ง ผู จัดการกองทรัสตจะจัดใหมีขอตกลงเพื่อให

กองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการ

ประกอบธุรกิจดังกลาว 

• ผูจัดการกองทรัสตจะดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมตอการจัดหารายได 

ซ่ึงรวมถึงการจัดใหมีประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสิน

หลักนั้น  
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• ในกรณีที ่กองทรัสตไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผู จัดการกองทรัสต

ประสงคจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม 

ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมทั้งในสวนราคาคาเชา

และเงื ่อนไขการเชาในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปนการทํา

ธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

• ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัยท่ีมีผลกระทบตอการจัดหาประโยชนของกองทรัสต และ/หรือผู

ถ ือหนวยทรัสต และ/หรือ ตอการปฏิบัติหนาที ่ของคู สัญญาภายใตสัญญาจัดหา

ประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ใหทรัสตี (รวมกับผูจัดการกองทรัสต)มี

อํานาจพิจารณา เจรจา และ/หรือ ผอนปรนการปฏิบัติตามสัญญาที่กระทบจากเหตุ

สุดวิสัยดังกลาว รวมถึงแตไมจํากัดเพียงการยกเวนคาเชา การเลื่อนชําระคาเชา และ/

หรือ การผอนปรนหนาที่ตาง ๆ ภายใตสัญญาจัดหาประโยชนในอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสตกับคูสัญญา และ/หรือ สัญญากับบรรดาผูเชาพื้นที่และ/หรือผูเชาดําเนินงาน

ในอสังหาริมทรัพยไมวารายใด 

การกูยืมเงินและ

กอภาระผูกพัน

ของกองทรัสต 

 กองทรัสตจะกูยืมเงินไดแตเฉพาะการกูยืมเงินเพ่ือวัตถุประสงคดังตอไปนี้  

1. ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาซ่ึงเปนทรัพยสินหลัก และ/หรืออุปกรณ 

(ถามี) เพ่ิมเติม 

2. บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

3. ดูแล ซอมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต ไดแก อสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสต หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชาใหอยูในสภาพดี และ

พรอมนําไปจัดหาผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของ

ลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

4. ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสต หรือท่ี

กองทรัสตมีสิทธิการเชาเพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต หรือ

สอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

5. ชําระเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

6. เปนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต 

7. ปรับโครงสรางเงินกูยืมเพ่ือนําไปใชชําระหนี้เงินกูยืมฉบับเดิม (Refinance) 

8. ปรับโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต 

9. เหตุจําเปนอื่นใดตามที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต

และเปนไปเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 
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กรณีที่กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและจะกูยืมเงินเพื่อการดูแล  

ซอม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต หรือตอเติม หรือกอสรางอาคาร

เพิ ่มเติมบนที ่ด ินที ่มีอยู แลวซึ ่งเปนของกองทรัสตหรือที ่กองทรัสตมีสิทธิการเชา  

เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองคํานึงถึง

กําหนดเวลาเชาท่ีเหลืออยูตามสัญญาเชาของกองทรัสตดวย 

 กองทรัสตสามารถกูยืมเงินไดโดย  

(ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอ่ืน

ใดที่อาจสามารถใหสินเชื่อแกกองทรัสตได ทั้งนี้ โดยไมขัดกับกฎหมาย ประกาศ 

คําสั่งใด หรือหลักเกณฑใด ๆ ที่เกี่ยวของที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพยใหแกบุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขาทํา

สัญญากูหรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเปนการกูยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นท่ี

สามารถใหกูยืมได ท้ังนี้ โดยไมขัดกับกฎหมาย ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑใด 

ๆ ท่ีเก่ียวของท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

 การกูยืมเงินของกองทรัสตไมวาดวยวิธีการใด ตองไมมีลักษณะดังนี้ 

(ก) มีขอตกลงและเง่ือนไขทํานองเดียวกับขอกําหนดของหุนกูท่ีใหไถถอนหุนกูเม่ือมีการ

เลิกบริษัท (Perpetual Bond) 

(ข) มีลักษณะของอนุพันธแฝง เวนแตเปนกรณีท่ีเขาลักษณะครบถวนดังนี้ 

• ใหสิทธิลูกหนี้ในการชําระหนี้คืนกอนกําหนด (Callable) หรือใหสิทธิกองทรัสต

ในการเรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้คืนกอนกําหนด (Puttable) 

• กําหนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนไวอยางแนนอนหรือเปนอัตราที่ผันแปรตาม

อัตราดอกเบี้ยของสถาบันการเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอ่ืน 

• ไมมีการกําหนดเงื ่อนไขการจายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อางอิงกับปจจัย

อางอิงอ่ืนเพ่ิมเติม  

(ค) มีลักษณะเปนการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

• สัดสวนการกูยืมเงินตองไมเกินอัตราสวนตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

และตามท่ีกฎหมายกําหนด 

• การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่จําเปน

และเกี ่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามเงื ่อนไขท่ี

กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 
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• กองทรัสตสามารถกูยืมเงินหรือการกอภาระผูกพันไดโดยคํานึงถึงประโยชนของ

ผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ โดยผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาถึงความจําเปน

และความเหมาะสม และ/หรือกอภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอตอทรัสตีเพื่อให

ความเห็นชอบ และทรัสตีเปนผูลงนามผูกพันกองทรัสตในการเขาทําสัญญาเพ่ือ

กูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต  

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใด ๆ เพื่อใหกองทรัสตสามารถปฏิบัติให

เปนไปตามเง่ือนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับ

การอนุญาตใหเสนอขายตราสารหนี ้ท ี ่ออกใหมของกองทรัสต ในกรณีท่ี

กองทรัสตจะมีการออกหุนกู หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถามี) เปดเผย

จํานวนเงินกูยืม และเงินกันสํารองเพ่ือชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน หรือตามท่ีมี

ภาระผูกพันจากการกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จสิ้น (ถามี)  

การประเมิน

มูลคาทรัพยสิน 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีแตงตั้งผูประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

นั้นตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลัก 

• กรณีอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสินอาจเปนบคุคล

ที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแลของประเทศอันเปน

ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้น 

ๆ ไดทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อดังกลาว ผูที่ทําหนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสิน

ตองเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

- เปนผูประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซ่ึงมีผลงานเปนท่ียอมรับ

อยางแพรหลายในประเทศอันเปนท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น 

- เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ท่ีเปนสากล 

- เปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีมีเครือขายกวางขวางในระดับสากล (International 

Firm) 

• การประเมินมูลคาตองไมกระทําโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินรายเดียวกันติดตอกันเกิน 

2 ครั้ง 

• ในกรณีดังตอไปนี้ ตองประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและ

เปนไปเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต 

(ก) เมื่อกองทรัสตจะไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก โดยใหประเมินลวงหนาได

เปนเวลาไมเกิน 1 ป 



เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

เอกสารแนบ 1 หนา 16 

หัวขอ รายละเอียด 

(ข) เม่ือครบกําหนด 2 ปนับแตวันท่ีมีการประเมินมูลคาเต็มรูปแบบครั้งลาสุด 

(ค) เม่ือปรากฏเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบตอการดอยคา

ของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

(ง) เม่ือทรัสตีหรือผูสอบบัญชีของกองทรัสตรองขอ 

• ตองมีการสอบทานการประเมินมูลคาทุก 1 ปนับแตวันท่ีมีการประเมินมูลคาเต็มรูปแบบ

ครั้งลาสุด 

การรายงาน

มูลคาทรัพยสิน

รวม มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสต

และมูลคา

หนวยทรัสต 

หลักเกณฑการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) เปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอต้ัง 

ทรัสตและผู จัดการกองทรัสตจะเปนผู จัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต ของวันสุดทายของแต

ละไตรมาส ซึ่งผานการรับรองจากทรัสตีแลว ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตร

มาส ทั้งนี้ ใหเปดเผยขอมูลดังกลาวผานระบบการเปดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

นอกจากนี้ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสตใหทรัสตีตรวจสอบตามท่ีกําหนดไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต 

การทําธุรกรรม

ระหวาง

กองทรัสตกับ

ผูจัดการ

กองทรัสตหรือ

บุคคลท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

 ดานสาระของรายการตองเปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือ

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลว

ในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการ

เขาทํารายการตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต เชน ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตี 

หรือในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย ในกรณีที่เปน

ธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต

ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

การทําธุรกรรมท่ี

เปนการขัดแยง

ทางผลประโยชน

ระหวาง

• ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของ

ผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือเปนธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตี
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กองทรัสตกับ 

ทรัสตี 

แสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลท่ี

เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือหนวยทรัสตที ่ได

ทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผยขอมูลและการคัดคาน

ดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที ่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

• เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน 

การเปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอผู

ถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุน กอนการเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต 

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่เกี่ยวกับ

เรื่องดังกลาว หรือชองทางอื่นใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขา

ทําธุรกรรมไดอยางท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงตองไมนอยกวา 14 วัน 

(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานท่ีชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที ่มีการขอมติผู  ถือ

หนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอมติผู ถือ

หนวยทรัสตนั้น 

• ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตาม 

(3) ขางตน ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสตไมได 

การเปดเผย

ขอมูลของ

กองทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่งรวมถึง

การจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตและทรัสตี พรอมกับ

หนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

  รายงานท่ีแสดงฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน ซ่ึงไดแก ประเภทขอมูลดังนี้ 

1. งบการเงิน 

2. การวิเคราะหและคําอธิบายระหวางกาลของฝายจัดการ  

    (Interim Management Discussion and Analysis) 

3. รายงานประจําป 

4. แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 
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• รายงานที่แสดงมูลคาทรัพยสิน มูลคาหนวย และความคืบหนาของการพัฒนาทรัพยสิน

หลัก ซ่ึงไดแก ประเภทขอมูลดังนี้ 

1. มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวย 

2. รายงานความคืบหนาของการพัฒนาทรัพยสินหลัก ในกรณีที่กองทรัสตเขาลงทุนใน

ทรัพยสินหลักขณะท่ียังไมแลวเสร็จ 

3. รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินและรายงานการสอบทานการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน 

การจาย

ประโยชนตอบ

แทนแกผูถือ

หนวยทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ

90 ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนท่ีจะจายใหแกผู

ถ ือหนวยทรัสต น ั ้นแบงเปน ประโยชนตอบแทนสําหร ับรอบปบัญชี(Year-End 

Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution) (หากมี)  

• กองทรัสตมีนโยบายจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 ครั้งตอ

รอบปบัญชี ท้ังนี้ ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนใน

รอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกําไรเพียงพอท่ีจายประโยชน

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควร 

(เชน กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน) อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแก

ผูถือหนวยทรัสตมากกวาปละ 4 ครั้งได 

• ในกรณีที่กองทรัสตมีกําไรสะสมที่อางอิงจากกําไรสุทธิที ่ปรับปรุงแลวในแตละปของ

กองทรัสต ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชนตอบแทนใหผู

ถือหนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

• ผูจัดการกองทรัสตจะตองพิจารณาถึงความจําเปนในการดํารงเงินสดของกองทรัสตให

เหมาะสม ท้ังนี้ ตามแนวทางท่ี สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

• ผูจัดการกองทรัสตตองไมกูยืมเงินเพ่ือจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

• ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู หามมิใหผูจัดการกองทรัสตจายประโยชน

ตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

• ในกรณีที่มีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลา

บัญชี ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและปด

สมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต หรือ วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อระบุชื่อผูถือ

หนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทน และจะดําเนินการจายประโยชนตอบแทน

ดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในกําหนดเวลาตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 
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การขอมติและ

การประชุมผูถือ

หนวยทรัสต 

• การขอมติเพ่ืออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการดําเนินงานของกองทรัสต

ตามท่ีสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสตกําหนดนั้น ใหกระทําดวยวิธีการจัดประชุมผู

ถือหนวยทรัสต หรือวิธีอ่ืนใดตามท่ีประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

 เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(ก) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาใน

สัญญากอตั้งทรัสต 

(ค) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

(ง) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต

ซึ ่งมีขนาดรายการตั ้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(ฉ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  

(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสต 

(ซ) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตในเรื่องที่กระทบสิทธิผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(ฌ) การเลิกกองทรัสต 

(ญ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะ

เสนอเรื่องใหผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องดังกลาว 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมสามัญประจําปซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน  

4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใชการ

ประชุมสามัญประจําปซ่ึงจะจัดใหมีข้ึนเม่ือมีรายการหรือเหตุท่ีกําหนดไวดังตอไปนี้ 

(ก) เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จาํหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรสัต

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือ  

(ข) ในกรณีเรื่องใดท่ีทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท่ีประชุม

ผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื ่องนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสต 
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(ค) ในกรณีอ่ืนใดท่ีผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่อง

ใหที ่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื ่องนั้นเพื่อประโยชนในการ

จัดการกองทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยในการเรียกประชุมผู

ถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตท่ี

สัญญากอตั้งทรัสตกําหนด 

• ในกรณีตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 45 วันนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผู ถือ

หนวยทรัสต และ/หรือทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตีดําเนินการเรียกประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตได 

    การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไม

นอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตท้ังหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไม

นอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม

โดยใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต ซ่ึงประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีระบุในสัญญา

กอตั้งทรัสต  

• หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือ

ผูจัดการกองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว  

• เว นแตสัญญากอตั ้งทรัสตจะกําหนดไวเปนอยางอื ่น มติของผู ถ ือหนวยทรัสตให

ประกอบดวยคะแนนเสียงดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีท่ัวไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตท่ีมิไดระบุไวเปนการลวงหนา

ในสัญญากอตั้งทรัสต 

(3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 



เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

เอกสารแนบ 1 หนา 21 

หัวขอ รายละเอียด 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต ซ่ึงมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3.0 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ ่มเติมสัญญากอตั ้งทรัสตน ี ้ในเร ื ่องที ่กระทบสิทธิของผู  ถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

การจํากัดสิทธิใน

การรับประโยชน

ตอบแทน การ

จัดการกับ

ประโยชนตอบ

แทน และสิทธิ

ออกเสียง

ลงคะแนนของผู

ถือหนวย ทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตหรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตรา

หรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ประกาศ กร.14/2555 และ

ประกาศ สช.29/2555 แลวแตกรณี มีขอจํากัดสิทธิในการรับประโยชนตอบแทน โดยผูถือ

หนวยทรัสต หรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตดังกลาวจะไดรับประโยชนตอบ

แทนเพียงเทาที่เปนไปตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตในสวนที่อยูในอัตราที่ประกาศ ทจ.

49/2555 ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/2555 แลวแตกรณี กําหนด และ

จัดการกองทรัสตจะจัดใหมีการคํานวณหาจํานวนหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิในการไดรับประโยชน

ตอบแทนของผูถือหนวยทรัสตแตละรายที่อยูในกลุมบุคคลนั้น โดยจะใชวิธีการเฉลี่ยตาม

สัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย (Pro Rata Basis) เปนฐานใน

การคํานวณการจายประโยชนตอบแทน 

ทั้งนี้ เวนแตสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด สั่งการ หรือผอนผันเปนอยางอื่น สวน

ประโยชนตอบแทนที่ไมอาจจายแกผู ถือหนวยทรัสตดังกลาวนั ้น ใหตกเปนของผู ถือ

หนวยทรัสตรายอื่นตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณา

จัดสรรผลประโยชนดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับในคราวนั้น 

สิทธิหนาท่ีและ

ความรับผิดชอบ

ของทรัสตี 

• ทรัสตีมีสถานะเปนนิติบุคคล มีอํานาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมท้ังมีสิทธิตาม

กฎหมายเหนือกองทรัสตในฐานะผูเปนเจาของทรัพยสินหรือผูมีสิทธิเหนือทรัพยสิน

และทรัสตีมีสิทธิ หนาท่ีและความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดและ

เงื่อนไขของสัญญากอตั้งทรัสต พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ สร.26/2555 และประกาศ กร.

14/2555 

• นอกเหนือจากคาตอบแทนของทรัสตีตามสัญญากอตั้งทรัสตแลว ใหทรัสตีมีสิทธิถือ

หนวยทรัสตไดโดยเปนไปตามขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถือ

หนวยทรัสตตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต และมีสิทธิมอบหมายงานการจัดการ

กองทรัสต และตัดสินใจใด ๆ ของทรัสตีในการดําเนินการตามขอบเขตอํานาจหนาที่ซ่ึง
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ไดกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือพ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ

ขอบังคับที่เกี่ยวของ และ สิทธิที่จะไดรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสตของทรัสตี

เปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดการทรัพยสิน การจัดระบบงานของทรัสตี และการบริหารจัดการ

กองทรัสต และติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายราย

อื่น(ถามี) และ มีหนาที่ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตนี้มีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายท่ี

เก่ียวของ 

• ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตหรือพ.ร.บ. 

ทรัสต ทรัสตีตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรัสต ในกรณีที่มีความจําเปน

และมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชนของกองทรัสต ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. กอนที่จะจัดการกองทรัสตเปนอยางอื่นใหตางไปจากที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้ง ทรัสตได และหากทรัสตีไดจัดการตามที่ไดรับความเห็นชอบนั้นดวยความ

สุจริตและเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตแลว ทรัสตีไมจําตองรับผิดตามที่กําหนด

ไวในสัญญากอตั้ง ทรัสต 

• ในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรัสต

หรือผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหนาท่ีของทรัสตี หากทรัสตีไดปฏิบัติ

หนาท่ีดวยความซ่ือสัตยสุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมท้ังดวยความชํานาญ โดย

ปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรมเพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสต และ

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวของ มติของผูถือหนวยทรัสต และ

ขอผูกพันท่ีไดใหไวเพ่ิมเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ในการนี้ แมทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต

ตามวรรคหนึ่ง ใหทรัสตียังมีหนาที่ดําเนินการเรียกรองตอผูที่กอใหเกิดความเสียหายแก

กองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสต เพ่ือใหกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตไดรับชดเชยความ

เสียหายตามความเปนจริง 

• ในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดขึ้นแกกองทรัสต

หรือผูถือหนวยทรัสต หรือบุคคลใด ๆ จากการกระทํา หรือการงดเวนกระทําการใด ๆ ของ

ผูจัดการกองทรัสต หากวาทรัสตีไดปฏิบัติหนาที่โดยสุจริต และไดใชความระมัดระวังตาม

สมควรในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเพื่อให

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวของแลว 
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ในกรณีเชนวา ใหกองทรัสตโดยทรัสตีมีสิทธิเรียกรองโดยตรงตอผูจัดการกองทรัสตเพื่อให

ผู จัดการกองทรัสตชดเชยเยียวยาความเสียหายที ่เกิดขึ ้นใหแกกองทรัสต หรือผู ถือ

หนวยทรัสตตามความเปนจริง 

• ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติ

หนาที่ได ทรัสตีมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม และมีหนาที่จัดการ

กองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายรายแรง

ตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม  

• ในกรณีที่ทรัสตีประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ทรัสตีและกลุมบุคคลเดียวกัน

กับ ทรัสตีจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทรัสต หรือในสัดสวนอื่นใดตามที่คณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุน ประกาศกําหนด 

การจํากัดความ

รับผิดของทรัสตี

และการชดใช

ความเสียหาย

ใหแกทรัสตี 

ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต และพ.ร.บ. ทรัสต ความรับผิดตอบุคคลใดตามสัญญา

ซึ่งทรัสตีไดกระทําในฐานะทรัสตีของกองทรัสต รวมถึงความรับผิดตอบุคคลใดอันเกิดจาก 

หรือที่เกี่ยวกับทรัพยสินใด ๆ ของกองทรัสตใหมีจํานวนจํากัด โดยทรัสตีจะตองรับผิดตอ

บุคคลภายนอกดังกลาวไมเกินจํานวนเงินชดใชคาเสียหายที่ทรัสตีจะไดรับตามที่กําหนดไว

ในสัญญากอตั้งทรัสต ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไมปฏิบัติหนาที่ตามท่ีพ.ร.บ. ทรัสต กําหนดไว 

โดยเจตนา โดยไมสุจริต หรือโดยประมาทเลินเลออยางรายแรง กรณีเชนวานี้ ทรัสตีจะมี

ขอยกเวนความรับผิดมิได ทรัสตีไมตองรับผิดตอผูถือหนวยทรัสต หากการกระทําหรืองด

เวนการกระทําของทรัสตี (แลวแตกรณี) เปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย กฎ ขอบังคับ 

ประกาศ หรือคําสั่งศาล คําพิพากษาของศาล หรือคําสั่งอื่นใดของหนวยงานราชการ ไมวา

จะมีผลบังคับเปนกฎหมายหรือไม 

การแตงตั้ง

เง่ือนไขและ

วิธีการ

เปล่ียนแปลงและ

คาตอบแทน

ของทรัสตี 

• การแตงตั ้งทรัสตีรายใหมใหกระทําไดโดยอาศัยมติไมนอยกวา 3 ใน 4 ของผู ถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงเทานั้น 

 เหตุในการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ดังตอไปนี้ 

(ก) ทรัสตีลาออกจากการเปนทรัสตีของกองทรัสต 

(ข) ทรัสตีถูกพิทักษทรัพย หรือสิ้นสภาพนิติบุคคล 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเขาสูกระบวนการชําระบัญชี 

(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไมว าโดยสมัครใจหรือตามคําสั ่งของหนวยงานท่ี

เกี่ยวของใหพักการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีเปนการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอน 

การอนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสต ี

(จ) เม่ือทรัสตีไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑในประกาศท่ีเก่ียวของ 
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(ฉ) ผู ถ ือหนวยทรัสตมีมติใหเปลี ่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี ตามเงื ่อนไขที ่ระบุ 

ไวในสัญญากอตั้งทรัสต เชน การที่ทรัสตีไมปฏิบัติตามกฎหมายและสัญญากอต้ัง 

ทรัสต 

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตีไมไดมีผลกระทบตอการมีผลบังคับใชของสัญญากอตั้งทรัสต และ

ไมมีผลกระทบตอสถานะของกองทรัสต และไมไดทําใหสัญญากอต้ังทรัสตตองเลิกไป ท้ังนี้ 

เมื่อทรัสตีรายใหมเขาทําหนาที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตีรายใหมตองผูกพันตามสิทธิและ

หนาที่ของคูสัญญาที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตทุกประการ ทั้งนี้ ทรัสตีรายใหมมิได

รับมาซ่ึงความรับผิดตอความเสียหายใด ๆ อันเกิดจากการกระทําของทรัสตีรายเดิม 

 คาตอบแทนหรือคาธรรมเนียมของทรัสตีใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

ความเปนอิสระ

ของทรัสตีและ

ความขัดแยงทาง

ผลประโยชน

ของทรัสตี 

• ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระ 

รวมท้ังไมกระทําการใดท่ีเปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

• หากทรัสตีมีความเกี่ยวของกับผูจัดการกองทรัสตในลักษณะตามที่กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือเปนหรือมีความเกี่ยวของกับผูที่จะจําหนาย โอน ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทรัสตในลักษณะที่ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที ่ในสวนท่ี

เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยาง

อิสระ ใหถือวาทรัสตีขาดความเปนอิสระและจะรับเปนทรัสตีของกองทรัสตมิได 

• ทรัสตีจะกระทําการใดท่ีเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทําใหทรัสตี

ขาดความเปนอิสระมิได เวนแตเปนธุรกรรมท่ีเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนธุรกรรมที ่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลาว 

(2) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ตองมีการ

เปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยบุคคล

ดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวาหลักเกณฑตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสต และประกาศ สร.27/2557 

• ในกรณีที่มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดขึ้น ทรัสตีตองดําเนินการใหมั่นใจไดวา 

ผูถือหนวยทรัสตไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและเหมาะสม โดยการปองกันความขัดแยง

ทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีใหรวมถึงการดําเนินการดังตอไปนี ้

(1) ทรัสตีตองไมมีผลประโยชนอื่นที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

และหากมีกรณีท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตองสามารถแสดงไดวา

มีกลไกท่ีจะทําใหเชื่อม่ันไดวา การบริหารจัดการกองทรัสตจะเปนไปเพ่ือประโยชนท่ี

ดีท่ีสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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(2) กองทรัสตจะไมเขาทํารายการใดที่อาจสงผลใหทรัสตีไมสามารถทําหนาที่ไดอยาง

เปนอิสระ เชน การซื้ออสังหาริมทรัพยจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจทํา

ใหทรัสตีไมสามารถใหความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน(การทํา Due 

Diligence) ของผูจัดการกองทรัสตไดอยางเปนอิสระ เปนตน 

 

ผูจัดการ

กองทรัสตและ

หนาท่ีของ

ผูจัดการ

กองทรัสต 

• ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ 

ดวยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือ

หนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมท้ัง

ตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้ง

กองทรัสต และมติของผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสารท่ี

เปดเผยแกผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

• ในกรณีท ี ่ผ ู จ ัดการกองทร ัสต ประสงคจะมอบหมายใหบ ุคคลอื ่นเป นผ ู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย (Property Manager) เพื่อบริหารอสังหาริมทรัพยแทนตน ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที ่คัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพยดวยความรอบคอบระมัดระวัง 

เพ่ือใหไดผูบริหารอสังหาริมทรัพยท่ีมีคุณสมบัติ ความรู ความสามารถและประสบการณ

ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ตลอดจนควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติ

หนาท่ีของผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

• ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสต

และกลุมบุคคลเดียวกันกับผูจัดการกองทรัสตจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 

50 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทรัสต หรือในสัดสวนอ่ืนใด

ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. จะกําหนด 

การเปล่ียนแปลง

ผูจัดการ

กองทรัสต 

 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสตลาออก 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต เชน การที่ผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติตามกฎหมายและสัญญา

กอตั้งทรัสต 

(3) ผู จัดการกองทรัสตไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑในประกาศท่ี

เก่ียวของ 

(4) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือสั่ง

พักการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ 

สช.29/2555 
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(5) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวา

จะเปนคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการ

ของผูจัดการกองทรัสต 

• ใหทรัสตีเปนผูมีอํานาจในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต หรือเปนผูเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสตเพื่อขอมติจากผูถือหนวยทรัสตในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต และ/

หรือ ในการแตงตั้งผู จัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุ

ตามที่กําหนด และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต

วันท่ีไดรับมติ ท้ังนี้ เปนไปตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

• ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือผูจัดการ

กองทรัสตรายใหม แลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการดําเนินการดังกลาว

รวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกตองครบถวนของสิ่งท่ีสงมอบใหทรัส

ตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตรายเดิมตองปฏิบัติ

ตามหนาที่ภายหลังจากที่สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตสิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใด ๆ 

ตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตดวย 

• กรณีที่มีเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตเนื่องจากผูจัดการกองทรัสตรายเดิมไมสามารถ

ดํารงเงินกองทุนได ผู จัดการกองทรัสตรายใหมอาจมีการจัดการกองทรัสตอื ่นที่มี

ทรัพยสินหลักเปนประเภทเดียวกันไดตอเม่ือไดรับผอนผันจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ความขัดแยงทาง

ผลประโยชนของ

ผูจัดการ

กองทรัสต 

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตตามสัญญากอตั้งทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ี

ใชความรอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพ่ือปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต โดยใหดําเนินการ ดังตอไปนี้ 

• ผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอื่นที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตองสามารถ

แสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับใหการจัดการกองทรัสตดําเนินไปใน

ลักษณะที่เปนธรรม ไมเปนการเอาเปรียบกองทรัสต และเปนไปตามประกาศ สช.

29/2555 และประกาศ กร.14/2555  

• ในกรณีที ่ผู จัดการกองทรัสตมีการจัดการกองทรัสตอื ่นอยู ดวย ทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตท่ีขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสต ตองไมเปนประเภทเดียวกับทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตอ่ืนนั้น เวนแตเปนไปตามกรณีท่ีระบุในสัญญากอตั้งทรัสต 

คาธรรมเนียม

และคาใชจาย 

• คาธรรมเนียมและคาใชจายที่จะเรียกเก็บจากทรัพยสินของกองทรัสตไดตองเปนคาใชจาย

ที ่จ ําเปนและสมควรที ่ไดกําหนดไวในหนังสือชี ้ชวนและแบบแสดงรายการขอมูล  
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ซึ่งเกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตโดยตรง โดยจะเรียกเก็บจากกองทรัสตไดไม

เกินอัตราท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

 คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูถือหนวยทรัสต ไดแก 

(1) คาธรรมเนียมการโอนเงินใหเปนไปตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) 

(2) คาธรรมเนียมการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามอัตราที่นายทะเบียนหนวยทรัสต

กําหนด 

(3) คาธรรมเน ียมการออกเอกสารแสดงส ิทธ ิในหน วยทร ัสต   หร ือใบทร ัสต   

ใหเปนไปตามอัตราท่ีนายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(4) คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยทรัสตกับนายทะเบียนหนวยทรัสตให

เปนไปตามอัตราท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(5) คาใชจายอื ่น ๆ ที ่ผู ถือหนวยทรัสตขอใหผู จัดการกองทรัสตหรือนายทะเบียน

หนวยทรัสตดําเนินการใหผูถือหนวยทรัสตเปนกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ ให

เปนไปตามท่ีจายจริง 

การแกไขเพ่ิมเติม

สัญญา 

• การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้ง

กองทรัสต และบทบัญญัติแหง พ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือคําสั่งท่ีออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว 

• การแกไขเพ่ิมเติมสัญญากอตั้งทรัสตในเรื่องท่ีกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตตองไดรับ

มติของผูถือหนวยทรัสตตามท่ีกําหนดในสัญญากอต้ังทรัสต เวนแตเปนการแกไขเพ่ิมเติม

ตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหง พ.ร.บ. ทรัสต 

• การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตในประเด็นที่ไมกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสต 

หรือการแกไขขอผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง คูสัญญาสามารถทําความตกลงเห็นชอบ

รวมกันไดโดยไมตองขอมติของผูถือหนวยทรัสต 

• การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือ

ระเบียบหรือคําสั่ง คูสัญญาจะตองเขาทําความตกลงเพื่อแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม

สัญญากอตั้งทรัสตไดเพื่อใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่งท่ี

เปลี่ยนแปลงหรือแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต 

• หากมีความจําเปนตองแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตในกรณีอื่นใดอันจะเปนคุณตอ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตมากกวาขอตกลงและเง่ือนไขเดิม ไมกระทบสิทธิของผูถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ และทรัสตีไมมีความขัดแยงทางผลประโยชนในเรื่องที่ขอ

แกไขนั้น ใหทรัสตีมีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมสัญญากอตั้งทรัสตไดตามท่ี

เห็นสมควร โดยไมจําตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต อยางไรก็ดี การแกไข เปลี่ยนแปลง 
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เพิ่มเติมสัญญาที่เปนการแกไขในสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต จะตองไมเพิ่มภาระ

ใหแกผูจัดการกองทรัสต หรือทําใหสิทธิเรียกรองใด ๆ ของผูจัดการกองทรัสตที่มีอยูแต

เดิมเสียไป เวนแตการแกไขในสาระสําคัญดังกลาว จะไดรับความยินยอมจากผูจัดการ

กองทรัสต 

• กรณีการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต หากเปนไปตามนโยบาย

การลงทุน ประเภททรัพยสิน หลักเกณฑและกระบวนการในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสินหลัก รวมถึงการดําเนินการในการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต (ถามี) ตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต ใหคูสัญญามีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมรายละเอียดทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตในสัญญากอตั้งทรัสตได โดยการแกไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมสัญญา

ดังกลาวจะตองเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับที่เกี่ยวของไมกระทบ

สิทธิของผู ถือหนวยทรัสตในทางที ่ผู ถือหนวยทรัสตเสียประโยชน ทั ้งนี ้ การแกไข 

เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสต ี

การเลิกกองทรัสต ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต เม่ือปรากฏเหตุการณดังตอไปนี้ 

1. เม่ือจํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 

2. เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการเพื่อให

กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 บาท 

หรือไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ภายใน 1 ปนับแตวันท่ี

จําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักดังกลาว 

3. กรณีที่มีเหตุตองเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต แตทรัสตีไมสามารถหาผูที่มีคุณสมบัติ

เหมาะสมในการเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด นับแตวันที่การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตรายเดิมสิ ้นสุด 

และทรัสตีไดใชความพยายามอยางดีที่สุดในการขอมติของผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงต้ัง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมแลวแตยังไมสามารถแตงตั้งผู จัดการกองทรัสตรายใหมได  

ในกรณีดังกลาวนี้ ใหทรัสตีขอมติจากผูถือหนวยทรัสตในการเลิกกองทรัสต 

4. เมื่อมีเหตุตองเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงตั้งทรัสตีรายใหมเพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเลี่ยงได และผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตีรายใหมแลว  

แตมิอาจแตงตั้งได 

5. เมื่อที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต 



เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust (BAREIT) 

 

เอกสารแนบ 1 หนา 29 

หัวขอ รายละเอียด 

6. เหตุอื่นตามที่กําหนดในพ.ร.บ. ทรัสต หรือตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

ผูถือหนวยทรัสตสามารถขอดูสําเนาสัญญากอตั้งทรัสตไดที่ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตี ในชวงเวลา

ทําการของผูจัดการกองทรัสตและทรัสต ี
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