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สรปุสาระส าคญัของร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

หวัข้อ รายละเอียด 

คู่สญัญา • บริษัท แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ พร็อพเพอร์ตี้ รีท จ ากดั (“ผู้ก่อตัง้ทรสัต์” และ 

“ผู้จดัการกองทรสัต์”) 

• บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ทรสัตี”) 

ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง

กองทรสัต์ และกลไก

การบริหาร 

• เป็นกองทรสัต์ตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ

ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม  (“พ.ร.บ.ทรัสต์”) ที่แปลงมาจากกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท  (Lotus’s Retail Growth 

Freehold and Leasehold Property Fund) (“กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย”์) โดย

กองทรสัต์ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ และสมบูรณ์เมื่อผูก่้อตัง้ทรสัต์

ก่อสทิธใินทางทรพัย์สนิให้แก่ทรสัตีดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มขีอ้ผูกพนัว่าผู้ก่อตัง้ 

ทรัสต์จะด า เนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่ งทรัพย์สินของกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์  

• กองทรสัต์นี้ไม่มสีถานะเป็นนิตบิุคคล โดยเป็นกองทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในชื่อและอ านาจ

จดัการของทรสัต ี

• การจดัการกองทรสัต์จะกระท าโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัมอบหมาย

จากทรสัตซีึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี้ โดยมขีอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความ

รบัผดิชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกบัอ านาจหน้าที่ของทรสัตีและผู้จดัการ

กองทรสัต์ ในการนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัที่

เกี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต ์และทรสัตมีอี านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการก ากบัดแูลการ

ปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ให้เป็นไป

ตามสญัญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเกบ็รกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ทัง้นี้ 

ในกรณีที่กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นที่มใิช่ทรพัย์สนิหลกั การ

จดัการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นดงักล่าวจะด าเนินการโดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ 

หรอืบุคคลอื่นทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตามทีร่ะบุไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี้ และสญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง  

• ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตตี่างฝ่ายต่างจะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพี

ซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์ุจรติ โดยต้องปฏบิตัติ่อผูถ้อื

หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยรวม
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และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่

ไดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผย เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่

ผูล้งทุน (ถา้ม)ี และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ช่ื อ  อายุ  ประ เภท 

และวัตถุประสงค์

ของกองทรสัต์ 

• ชื่อของกองทรสัต์ คือ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่า 

แอก็ซ์ตรา้ ฟิวเจอร์ ซติี้ ใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า  Axtra Future City  Freehold and 

Leasehold Real Estate Investment Trust (AXTRART) 

• กองทรสัต์จดัตัง้ขึ้นโดยไม่มกี าหนดอายุของกองทรสัต์และเป็นกองทรสัต์ประเภท

ไม่ไดใ้หส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

• กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้  

(1) เพื่อเสนอขายแก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ 

(2) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน 

และน าหน่วยทรสัต์ดงักล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย”์) 

ทรพัย์สินท่ีจะให้เป็น

กองทรสัต์ 

• ทรพัย์สนิเริม่ต้นของกองทรสัต์ (Initial Assets) ได้แก่ สญัญาระหว่างผู้ก่อตัง้ทรสัต์

กบัทรสัต ีซึ่งผูก่้อตัง้ทรสัต์ได้ก่อสทิธใินทางทรพัยส์นิใหแ้ก่ทรสัตโีดยการเขา้ผูกพนั

ว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์นิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่

แปลงสภาพโดยแลกกบัการทีก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัหน่วยทรสัต์ทีอ่อก

ใหม่ของกองทรสัต ์(“ทรพัยสิ์นเร่ิมต้น”)  

• กองทรสัต์อาจจะลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติมตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจใชเ้งนิสดคงเหลอืในกองทรสัต์ เงนิประกนัการเช่า และ/หรอื เงนิ

ที่ได้จากการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก เงินที่ได้จากการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัต์เพิม่เติม รวมทัง้เงนิกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงนิเพื่อ

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวดว้ย ทัง้นี้ การใช้เงนิสดคงเหลอืในกองทรสัต์ เงนิ

ประกันการเช่า เงินที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มเติม รวมทัง้

จ านวนเงินกู้ยืมและข้อก าหนดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามมติที่ประชุม

คณะกรรมการผูจ้ดัการกองทรสัต์ มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอื แบบแสดง

รายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และกองทรัสต์ต้องมีระบบการบริหารจดั

การเงนิประกนัการเช่าให้มพีร้อมเมื่อผู้เช่าพื้นที่ใช้สทิธิเรยีกคืนเงนิประกนัการเช่า

ดงักล่าว  
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• ทรพัย์สนิที่จะให้เป็นกองทรสัต์ยงัรวมถึงทรพัย์สนิอื่นที่กองทรสัต์จะได้มาเพิม่เติม

ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้  ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของ

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ รวมถึงคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทุน (“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) หรอื ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ก า ร เ พ่ิ ม ทุ น ข อ ง

กองทรสัต์ 

• กองทรสัต์อาจเพิม่ทุนโดยออกหน่วยทรสัต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผู้

ลงทุน หรอืเพื่อเสนอขายต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ 

หรอืเพื่อเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์บางราย หรอืเพื่อ

เสนอขายแก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ โดยใหเ้ป็นไปตามมติ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละ ขอ้ก าหนดในสญัญานี้ 

• ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ด าเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกบัการเพิม่ทุนของ

กองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะการจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อขอมติ

อนุมตัใิหเ้พิม่ทุน และด าเนินการอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง และใหเ้ป็นไปตามพ.ร.บ.ทรสัต์ 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 และตามที่ได้มีการ

แกไ้ขเพิม่เตมิ (“พ.ร.บ.หลกัทรพัย”์) ประกาศ ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองผู้

ถอืหน่วยทรสัต ์

• การออกหน่วยทรสัต์เพื่อเพิม่ทุนของกองทรสัต์ใหอ้อกเป็นหน่วยเตม็ กองทรสัตจ์ะ

ออกหน่วยทรสัต์ทีเ่ป็นเศษมไิด ้ในการออกหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อตามจ านวน

เงนิค่าจองซื้อนัน้ ใหผู้จ้องซื้อไดร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวนเตม็เท่านัน้ 

• การออกหน่วยทรสัต์เพื่อเพิม่ทุนของกองทรสัต์ให้ก าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท า

การเท่านัน้ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดเป็นประการอื่นใด โดยไดร้บัความ

เหน็ชอบจากทรสัตก่ีอน 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการตามทีส่มควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ใน

แต่ละคราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ภายใน 45  

วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในแต่ละคราวนัน้ เว้นแต่การเสนอขาย

หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่แก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการแปลงสภาพ ให้

เป็นไปตามตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

เหตุในการเพ่ิมทุน

และกระบวนการ

เพ่ิมทุน 

• เหตุในการเพิม่ทุน ไดแ้ก ่ 

(1) เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ สงัหาริมทรพัย์ 

และ/หรือ อุปกรณ์ (ถ้ามี) หรือลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดย
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ทางอ้อมตามหลกัเกณฑ์และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน 

ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง เพิม่เตมิจากทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ีม่อียู่เดมิ  

(2) เพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรพัย์สินของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึง

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์หรอือสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า 

หรอืสงัหารมิทรพัยห์รอือุปกรณ์ทีเ่กี่ยวขอ้ง ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้ม

ทีจ่ะใชห้าผลประโยชน์ หรอืใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของ

ลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

(3) เพื่อต่อเติมหรอืก่อสร้างสิง่ปลูกสร้างเพิม่เติมบนที่ดนิที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรสัต์หรือเพื่อให้สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

(4) เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 

(5) เพื่อลงทุนในทรพัย์สินอื่นตามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศ

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

(6) เพื่อเหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด  

(7) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(8) เพื่อเหตุอื่นใดทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตใิหเ้พิม่ทุนของกองทรสัตไ์ดโ้ดย

ตอ้งสอดคลอ้งกบัสญัญานี้ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(9) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็สมควรและจ าเป็นให้มกีารเพิม่ทุน ซึ่ง

ตอ้งไม่ขดัหรอืแยง้กบักฎหมาย หรอืกฎระเบยีบของส านักงาน ก.ล.ต.  

• การเพิม่ทุนของกองทรสัต์จะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการ
ก่อตัง้กองทรสัต์ และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ.ทรสัต์ พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การเพิม่ทุนของกองทรสัต์ จะต้องได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่อนุมตัิ
การเพิม่ทุน ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
เพิม่เตมิ ดงัต่อไปนี้ 
(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์บางราย ต้องไม่มผีู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัเกนิ

กว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมี

สทิธอิอกเสยีงคดัคา้นการเพิม่ทุน 
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(2) ในกรณีทีเ่ป็นการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจ

ทัว่ไป (General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีแ่สดงไว้อย่างชดัเจนว่า

การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หม่จากการเพิม่ทุนจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์

ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ การ

เพิ่มทุนต้องกระท าให้แล้ว เสร็จภายใน  1 ปีนับแต่ว ันที่ที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตม์มีตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน 

• ในกรณีทีเ่ป็นการเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ไดผ่้านกระบวนการ

เกี่ยวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ และหาก

เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัต์ที่

ออกใหม่ 

• ในกรณีที่ส านักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดที่มี

อ านาจตามกฎหมายได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ 

เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนั ขอ้ก าหนด เงื่อนไข และ/หรอื กระบวนการเพิม่ทุน 

เป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ โดยถือว่าได้รบั

ความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว หากข้อก าหนด เงื่อนไข และ/หรือ 

กระบวนการเพิม่ทุนดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบในสาระคญัแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

การลดทุนช าระแล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าทีใ่นการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ โดย

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  และจะแก้ไข

เพิม่เตมิต่อไป 

เหตุ ในการลดทุน

ช า ร ะ แ ล้ ว แ ล ะ

กระบวนการลดทุน

ช าระแล้ว 

• เหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นการลดทุนช าระแลว้ตามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(2) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการตดัจ าหน่ายสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถ้าม)ี ทัง้นี้ ต้องปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัต์

ไม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้  

(3) กองทรสัต์มีการเพิม่ทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติม แต่ปรากฏ

เหตุขดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  
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(4) กองทรสัต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดและไม่มเีหตุต้องน าไปใช้ในการ

ค านวณก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้  

(5) กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

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

• การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์
ในการก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ.ทรัสต์ พ.ร.บ.หลักทรัพย์ 
ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติอนุมตัิให้ลดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อย

กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนน ทัง้นี้ กระบวนการลดทุนช าระแล้วส าหรบัเหตุในการลดทุน

ช าระแลว้บางกรณี สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต ์อย่างไร

ก็ด ีหากผู้จดัการกองทรสัต์เหน็สมควร ผู้จดัการกองทรสัต์อาจด าเนินการขอมติ

อนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนช าระแลว้ โดยด าเนินการจดัประชุมผู้

ถอืหน่วยทรสัตต์ามวธิกีารขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีร่ะบุไวส้ญัญานี้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ยวธิกีารลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์ห้

ต ่าลงเท่านัน้ 

• ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเฉลี่ยเงนิคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ใน

สมุดทะเบยีน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรอืวนัก าหนดรายชื่อ

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง (แล้วแต่กรณี) โดย

ค านวณมูลค่าหน่วยทรสัต์ทีใ่ชใ้นการลดทุนช าระแลว้จากมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิอง

กองทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกัการโอนหน่วยทรสัต์ หรอืวนัก าหนดรายชื่อผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี้ เงนิที่

เฉลีย่คนืตอ้งไม่ไดม้าจากเงนิก าไรของกองทรสัต ์ 

• กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด รวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต.  จะประกาศ

ก าหนดในอนาคตทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ • การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์มไิด้ก่อให้เกดินิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทน

ระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัตก์บัทรสัต ีและมไิดก่้อใหเ้กดินิตสิมัพนัธใ์นลกัษณะของการ

เป็นหุน้สว่นหรอืลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และในระหว่างผู้

ถอืหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 
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• การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิดท้ าใหบุ้คคลดงักล่าวมคีวามรบัผดิในกรณีทีท่รพัยส์นิ

ของกองทรสัต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ

เจ้าหนี้ของกองทรสัต์ โดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ และเจ้าหนี้ของกองทรสัต์จะ

บงัคบัช าระหนี้ไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธเิรยีกให้กองทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกนิไปกว่า

เงนิก าไร หลงัหกัค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรสัต์หกัได้ ซึ่ง

รวมถึงก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบ

ทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงด้วยรายการอื่น

ตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของ

กองทรสัต์ รายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรือภาระผูกพนัจากการ

กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและ

หนังสอืชี้ชวน หรอืแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และมสีทิธเิรยีกใหค้นืเงนิทุน

ไดไ้ม่เกนิไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัต์ทีป่รบัปรุงดว้ยส่วนเกนิหรอืส่วนต ่ากว่า

มลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสญัญานี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขดัหรือแย้งกับ

ขอ้ก าหนดตามสญัญานี้ 

• การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีกรรมสทิธิแ์ละสทิธเิรยีกร้อง

เหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยเด็ดขาดแต่เพยีงผู้เดยีว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด 

และผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิรยีกร้องให้โอนทรพัย์สนิของกองทรสัต์ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธติดิตามเอาทรพัยส์นิของกองทรสัต์คนืจาก

บุคคลภายนอก ในกรณีทีท่รสัต ีและ/หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จดัการกองทรสัตไ์ม่

เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ หรือพ.ร.บ.ทรสัต์ อนัเป็นผลให้ทรพัย์สนิใน

กองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทัง้นี้  ตามหลักเกณฑ์ที่

พ.ร.บ.ทรสัตก์ าหนด 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตใีนการช าระเงนิอื่น

ใดเพิม่เตมิใหแ้ก่กองทรสัต์หลงัจากทีไ่ดช้ าระเงนิค่าหน่วยทรสัต์ครบถ้วนแลว้ และ

ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่มคีวามรบัผดิอื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีถ่อืนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์มสีทิธใินการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเหน็เกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของทรสั

ตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งและสญัญา

นี้ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่มีสทิธิเข้าแทรกแซงการ
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ด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขดัหรอืแย้งกบัสญัญานี้ของ

ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพนิิจของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัต ีแลว้แต่กรณี 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะไดร้บัการจดัสรรประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัตต์าม

หลกัเกณฑ ์และวธิกีารตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมสีทิธลิงมตเิพื่อแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ หรอืแกไ้ขวธิกีาร

จดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ ซึ่งทรสัตี

หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ หรอืแกไ้ขวธิกีารจดัการ เมื่อไดร้บั

มตติามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิคนืเมื่อเลกิกองทรสัต์หรอืลดทุน โดยในกรณี

ของการเลกิกองทรสัต์นัน้ ทรสัตจีะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารทีร่ะบุไว้

ในสญัญานี้ ส าหรบักรณีการลดทุนช าระแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะโอนหน่วยทรสัต์ได ้แต่ทัง้นี้ จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข 

และหลกัเกณฑท์ีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์สามารถน าหน่วยทรสัต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมาย

ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีท่รสัต ีและ/หรอื นายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธลิงมตเิกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามเงือ่นไขและ

หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ และจะต้องไม่ขดัต่อกฎหมาย และประกาศ 

หลกัเกณฑ์หรอืข้อบงัคบั ของส านักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ

จะตอ้งไม่เป็นการเพิม่ภาระของทรสัต ีผูก่้อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต ์เกนิไป

กว่าทีก่ฎหมายก าหนด 

การโอนหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถโอนหน่วยทรสัต์ได ้เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีทีถู่กจ ากดัการ

โอนหน่วยทรสัต ์โดยวธิกีารโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต์ 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีอ่อกตามสญัญานี้สามารถโอนไดโ้ดยไม่มขีอ้จ ากดั เวน้แต่ 

(1) การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตุให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้และกฎหมายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง 

หรอื 
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(2) การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตุให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลใด 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีรวมถงึกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของบุคคลดงักล่าว (ถ้ามกีาร

ถอืหน่วยทรสัต์) ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง

กองทรสัต์ 

การลงทุนของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

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

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป นโยบายการลงทุนมดีงัต่อไปนี้ 

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิาร

เช่ าอสังหาริมทรัพย์  และทรัพย์สินอัน เป็นส่วนควบหรือเครื่อง อุปกรณ์ของ

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยมุ่งเน้นการลงทุนอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทหา้งสรรพสนิคา้ 

คา้ปลกี-คา้สง่ ศูนยก์ารคา้ และทรพัยส์นิทีเ่กี่ยวเนื่องทีม่คุีณภาพสงู  และตัง้อยู่ในท าเล

ทีม่ศีกัยภาพ โดยมหีลกัเกณฑใ์นการลงทุนดงันี้ 

(1) กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธิ

ครอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณี

หนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการไดม้าซึง่สทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกตราสารแสดง

กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี้ เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

(2) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนและไดม้าต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอื

มขีอ้พพิาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีไดพ้จิารณาโดยมคีวามเหน็

เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาทนัน้

ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอย่างมนีัยส าคญั และ

เงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรพัย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 

(3) การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนัน้ต้องไม่มี

ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธิ
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แก่คู่สญัญาในการซื้ออสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมกีาร

ก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่

มากกว่าหน้าทีป่กตทิีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง 

(4) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าต้องพร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่

น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิ

กู้ยมื (ถ้าม)ี ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดย

มูลค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะท าให้ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์ห้แลว้เสรจ็เพื่อ

น าไปจดัหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงนิทุนหมุนเวียน

เพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์้วย 

(5) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนต้องผ่านการประเมนิมูลค่าอย่างเตม็รูปแบบที่มี

การตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผย

ข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาต โดยผู้

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 ราย ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทีป่รกึษาทางการ

เงนิที่ร่วมจดัท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พจิารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถ

ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิใหส้ะทอ้นมูลค่าทีแ่ทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชื่อถอืเพยีงพอ และมี

ลกัษณะดงัต่อไปนี้ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

(ข) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือ

หน่วยงานก ากบัดูแลของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์ก าหนดให้

สามารถท าหน้าที่ประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ได้ ทัง้นี้  ในกรณีที่ไม่

ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องเข้า

ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

- เป็นผูป้ระกอบวชิาชพีเกี่ยวกบัการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ซึง่มผีลงานเป็น

ทีย่อมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลทีม่มีาตรฐานการปฏบิตังิานและระบบงานในการประเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิทีเ่ป็นสากล 

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 
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ทัง้นี้  หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประเมินมูลค่าตามข้อนี้ไม่ใช้บงัคบักับกรณีที่เป็น

อสงัหาริมทรพัย์ที่รบัโอนมาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ที่แปลงสภาพ และ

อสงัหาริมทรพัย์นัน้ผ่านการประเมินมูลค่าโดยชอบตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดใน

ประกาศว่าดว้ยการแปลงสภาพแลว้ 

(6) อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท 

ทัง้นี้ ในกรณีที่จ านวนเงนิที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์

น้อยกว่ามูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระสงค์จะลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องแสดงได้

ว่ามแีหล่งเงนิทุนอื่นเพยีงพอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วง

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืเช่าอาคาร หรอืโรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิดเ้ป็น

เจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท า

ประโยชน์ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการ

เยียวยาความเสยีหายที่อาจจะเกิดขึ้นกบักองทรสัต์อนัเนื่องมากจากการลงทุน

เพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธิครอบครองโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ หรือเช่าอาคารหรือ

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิห์รือผู้มีสิท ธิ

ครอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ และผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเปิดเผย

ความเสีย่งใหแ้ก่ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบ  

(8) ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์และผู้จดัการกองทรสัต์

ประสงค์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้า

ของเดิม ผู้จ ัดการกองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมและ

เงื่อนไขการเช่าในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางคา้ปกตเิสมอืนเป็นหรอืไม่ดอ้ยกว่า

การท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด ารงสดัส่วนการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์โดย

ทางตรง ใหไ้ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัสิน้สุด

รอบระยะเวลาบญัช ีเวน้แต่รอบระยะเวลาบญัชสีุดทา้ยก่อนสิน้อายุของกองทรสัต์ 

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางออ้ม 

กองทรสัต์อาจลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยทางอ้อม ตามหลกัเกณฑ์ใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) เป็นการลงทุนอย่างหนึ่งอย่างใด ดงันี้  
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(ก) ลงทุนผ่านบรษิทัที่จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อการด าเนินการในลกัษณะ

เดยีวกนักบักองทรสัต์ไม่ว่าบรษิทัเดยีวหรอืหลายบรษิทั โดยการถือหุ้นหรือ

ตราสารหนี้ที่ออกโดยบรษิัทดงักล่าว หรือการเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็น

การให้กู้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ทัง้นี้  บริษัทดังกล่าวต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑต์าม (3) หรอื 

(ข) ลงทุนในทรสัต์อื่น โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์

ในกรณีทีเ่ป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิม่ทุน การลงทุนตาม

ขอ้ (1) ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (4) 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์สามารถดูและและควบคุมให้บรษิทัตามขอ้ (1)(ก) ผู้ลงทุนในทรสัต์อื่น 

หรอืทรสัต์อื่นที่ก่อตัง้ขึ้นเพื่อการลงทุนของกองทรสัต์โดยทางอ้อมตามขอ้ (1)(ข) 

ด าเนินการใหเ้ป็นไปในท านองเดยีวกบัหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวส้ าหรบักองทรสัตท์ีม่ี

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยตรง โดยต้องมกีลไกการก ากบัดแูลอย่างน้อยตามที่

ก าหนดขอ้ (5) และขอ้ (6) แล้วแต่กรณี แต่ทัง้นี้ ในกรณีของหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบั

อตัราสว่นการกูย้มืเงนิตามสญัญานี้ ใหพ้จิารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

(3) บรษิทัทีก่องทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางอ้อมตามขอ้ (1) ตอ้งเป็นไป

ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

(ข) ในกรณีทีผู่ท้ีจ่ะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรอืใหส้ทิธใินทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว

มใิช่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งเป็นบรษิทัทีเ่ขา้ลกัษณะใด

ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1) บรษิทัที่มกีองทรสัต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แลว้ทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอก

เสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้   

2) บริษัทที่มีกองทรสัต์หรอืบริษทัตาม 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ย

ละ 75 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

3) บรษิทัทีถู่กถอืหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้

ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอก

เสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ โดยเริม่จากการถอืหุน้ของ 1) หรอื 2) 
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การถือหุ้นในบรษิทัตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ต้องมสีทิธอิอกเสยีงไม่น้อย
กว่าจ านวนที่กฎหมายของประเทศที่บรษิทันัน้จดัตัง้ขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรบั
การผ่านมตทิี่มนีัยส าคญั โดยการถอืหุน้ในชัน้สุดทา้ยเมื่อค านวณโดยวิธตีาม
สดัสว่น (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมจี านวนหุน้ทีก่องทรสัตถ์อืไม่น้อยกว่ารอ้ย
ละ 51 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัในชัน้สุดทา้ย 

(ค) เป็นบริษัทที่กองทรสัต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวได้ถึงสดัส่วนตาม 

(3)(ก) หรือ (3)(ข) เนื่องจากมีข้อจ ากดัตามกฎหมายอื่น โดยกองทรสัต์หรือ

บริษัทตาม (3)(ก) หรือ (3)(ข) ต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่าจ านวนขัน้สูงที่

สามารถถอืไดต้ามกฎหมายดงักล่าว ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 40 ของจ านวน

สทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ และแสดงไดว้่ากองทรสัต์มสี่วนร่วมในการ

บรหิารจดัการบรษิทัดงักล่าวอย่างน้อยตามสดัสว่นการถอืหุน้ในบรษิทันัน้ดว้ย 

(4) ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุน การลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

(ก) กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนใน

ตราสารหนี้หรอืการเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการใหกู้ย้มืเงนิกบับรษิทัตาม

ขอ้ (3) บรษิทัใด หากสดัส่วนการลงทุนหรอืการให้กู้ยมืเงนิดงักล่าวเกนิกว่า

สดัส่วนที่กองทรสัต์และบรษิทัอื่นตามขอ้ (3) ถือหุ้นรวมกนัในบรษิทันัน้ ต้อง

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตใีหล้งทุนหรอืเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 

2) ได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์อนุมตัิการลงทุนหรือการเข้าท า

สญัญาดงักล่าว โดยหนังสอืนัดประชุมทีจ่ดัสง่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต้องมี

ข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  ข้อมูลอันเป็นสาระส าคัญต่อการ

ตดัสนิใจของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี้ 

2.1) เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรือการเข้าท าสัญญา

ดงักล่าว 

2.2) ความสมเหตุสมผลของอตัราดอกเบีย้ 

2.3) เงือ่นไขการช าระคนืเงนิตน้ 

(ข) กรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถอืหุน้ใน

บริษัทตามข้อ  (3)(ข) หรือข้อ  (3)(ค) ต้องได้ร ับมติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์อนุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยหนังสอืนัดประชุมทีจ่ดัสง่ใหแ้ก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ต้องมขีอ้มูลตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ ขอ้มูลอนัเป็นสาระส าคญั

ต่อการตดัสนิใจของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี้ 
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1) ความเสีย่งจากการลงทุนโดยการถอืหุน้ในสดัสว่นดงักล่าว 

2) รายละเอยีดเกี่ยวกบัเงื่อนไขทีส่ าคญัของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไรและ

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้อืหุน้รายอื่นของบรษิทั การมี

ผลใช้บงัคบัของสญัญาระหว่างกองทรสัต์กบัผู้ถือหุ้นรายอื่นของบริษัท 

ขอ้จ ากดัในการจ าหน่ายหุน้ของบรษิทัทีก่องทรสัต์ถอืและความเหน็ของที่

ปรกึษากฎหมายในเรื่องดงักล่าว 

(ค) กรณีที่กองทรสัต์จะมีการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการลงทุน

ในทรสัต์อื่นตามขอ้ (1)(ข) ต้องไดร้บัความเหน็ชอบการลงทุนจากทรสัต ีหรอื

ได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์อนุมตัิการลงทุนดังกล่าว โดยต้อง

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

ก า ร จั ด ห า

ผลประ โยช น์ของ

กองทรสัต์ 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

• กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การ

ให้ใช้พื้นที่ที่มกีารเรยีกเก็บค่าตอบแทน การให้บรกิารที่เกี่ยวเนื่องกบัการให้เช่า

หรอืใหใ้ชพ้ืน้ที ่ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใช้

กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกจิอื่น เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 

เว้นแต่ในกรณีที่กองทรสัต์มีความจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่า

อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ กองทรสัต์

อาจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่นดงักล่าวเป็น

การชัว่คราวได ้ 

ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัตม์คีวามจ าเป็นต้องประกอบธุรกจิอื่นเป็นการชัว่คราว ก่อน

การด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะต้องเปิดเผยรายงานเพื่อชีแ้จงสาเหตุ

ในการเปลีย่นแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มทัง้แจง้แนวทางการด าเนินการของ

กองทรสัต์ในระหว่างการสรรหาผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ และรายงานความ

คบืหน้าของการด าเนินการดงักล่าวทุก 6 เดอืนนับแต่วนัทีม่กีารประกอบธุรกจิอื่น

เป็นการชัว่คราว จนกว่าจะมีผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ หรือเป็นไปตาม

หลกัเกณฑแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

• ในกรณีที่กองทรสัต์จะให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ไปประกอบธุรกจิทีก่องทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอื

ธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมขีอ้ตกลงทีก่ าหนดค่าเช่าไวล้่วงหน้าเป็นจ านวน

ทีแ่น่นอน และอาจก าหนดค่าเช่าทีอ่้างองิกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิม่เตมิดว้ย
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กไ็ด ้ทัง้นี้ ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอื

ชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

• ห้ามมใิห้กองทรสัต์ให้เช่าอสงัหาริมทรพัย์แก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน า

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้น

การประกอบธุรกจิดงักล่าว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดพีรอ้มต่อการจดัหา

รายได้ ซึ่งรวมถึงการจดัให้มีประกันภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกันัน้  

• ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์และผู้จดัการกองทรสัต์

ประสงค์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้า

ของเดิม ผู้จ ัดการกองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมและ

เงื่อนไขการเช่าในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกตเิสมอืนเป็นหรอืไม่ดอ้ย

กว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและก่อ

ภ า ร ะ ผู ก พัน ข อ ง

กองทรสัต์ 

• กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิไดแ้ต่เฉพาะการกูย้มืเงนิเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้  

(1) เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์สงัหารมิทรพัย ์และ/

หรอื อุปกรณ์ (ถ้าม)ี หรอืลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยทางอ้อมตาม

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

เพิม่เตมิจากทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ีม่อียู่เดมิ 

(2) เพื่อปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรพัย์สินของกองทรสัต์  ซึ่งรวมถึง

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า 

หรอืสงัหารมิทรพัยห์รอือุปกรณ์ทีเ่กี่ยวขอ้ง ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้ม

ทีจ่ะใชห้าผลประโยชน์ หรอืใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของ

ลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

(3) เพื่อต่อเติมหรอืก่อสร้างสิง่ปลูกสร้างเพิม่เติมบนที่ดนิที่มอียู่แล้ว  ซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรสัต์หรือเพื่อให้สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

(4) เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 
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(5) เพื่อลงทุนในทรพัย์สินอื่นตามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศ

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

(6) เพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(7) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์

(8) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนี้เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

(9) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

(10) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้  กองทรัสต์อาจจัดให้มีการป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราดอกเบี้ยอัน

เนื่องมาจากการกูย้มืเงนิหรอืออกตราสารหนี้ และ/หรอืปัองกนัความเสีย่งดา้นอตัรา

แลกเปลี่ยนเงนิตราอนัเนื่องมาจากการกู้ยมืเงนิ ออกตราสารหนี้ รวมถึงธุรกรรม

รายรบั หรอืรายจ่ายทีเ่ป็นสกุลเงนิตราต่างประเทศ 

กรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละจะกู้ยมืเงนิเพื่อปรบัปรุง

ซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ตามขอ้ (2) หรอืเพื่อต่อเติมหรอื

ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่

กองทรสัตม์สีทิธกิารเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ตาม

ขอ้ (3) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลอือยู่ตามสญัญาเช่า

ของกองทรสัตด์ว้ย 

• กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดโ้ดย  

(1) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัท

เครดติฟองซเิอร์ บรษิทัประกนัภยัหรอืบุคคลอื่นใดทีอ่าจสามารถใหส้นิเชื่อแก่

กองทรสัต์ได้ ทัง้นี้ โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑ์ 

ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด  

(2) การออกตราสารหนี้หรอืหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลหรอืนิตบิุคคลใด ๆ หรอืเขา้ท า

สญัญากู้หรอืสญัญาอื่นใดทีม่ลีกัษณะเป็นการกู้ยมืกบับุคคลหรอืนิตบิุคคลอื่นที่

สามารถให้กู้ยมืได้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑ์ 

ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

• การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะดงันี้ 
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(1) ขอ้ตกลงและเงือ่นไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กู้ทีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กู้เมื่อมี

การเลกิบรษิทั (Perpetual Bond) 

(2) มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี้ 

(ก) ให้สิทธิลูกหนี้ ในการช าระหนี้คืนก่อนก าหนด (Callable) หรือให้สิทธิ

กองทรสัตใ์นการเรยีกใหลู้กหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (Puttable) 

(ข) ก าหนดดอกเบี้ยหรอืผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรอืเป็นอตัราที่ผนัแปร

ตามอตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

(ค) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกบั

ปัจจยัอา้งองิอื่นเพิม่เตมิ  

(3) มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

• สดัส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญานี้ และตามที่

กฎหมายก าหนด เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงิน

เพิม่เตมิ  

การกู้ยมืเงนิตามขอ้นี้ ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์ หรอื

เข้าท าสัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง 

(Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน และการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ ให้

หมายความรวมถึงการกู้ยืมเงนิของบริษทัที่กองทรสัต์เป็นผู้ถือหุ้นตามสญัญานี้ 

การกูย้มืเงนิของผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น หรอืการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ทีก่่อตัง้ขึน้เพื่อ

การลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มดว้ย 

• การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและ

เกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน

สญัญานี้ 

• กองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิ และ/หรอื ก่อภาระผูกพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เป็นส าคญั โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและ

ความเหมาะสมในการกู้ยมืเงนิ และ/หรอื ก่อภาระผูกพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตี

เพื่อใหค้วามเหน็ชอบเป็นกรณีไป และทรสัตเีป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัต์ในการ

เขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้มืเงนิ และ/หรอื ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

• ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรสัต์สามารถปฏิบตัิให้

เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกบั

การอนุญาตใหเ้สนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์ ในกรณีทีก่องทรสัต์

จะมกีารออกหุน้กู้ หรอืตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต (ถ้าม)ี เปิดเผยจ านวนเงนิกู้ยมื 
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และเงนิกนัส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสญัญากู้ยมืเงนิ หรอืตามที่มภีาระผูกพนัจาก

การกู้ยืมเงนิในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต์ 

การประเมินมูลค่า

อสังหา ริมทรัพย์ ท่ี

กองทรสัต์ลงทุนโดย

ทางตรง 

• ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยผู้ประเมนิมูลค่า

ทรพัย์สินนัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกบัการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

• กรณีอสงัหารมิทรพัย์ทีล่งทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอาจเป็น

บุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของ

ประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหน้าทีป่ระเมนิมูลค่า

อสงัหาริมทรพัย์นัน้ ๆ ได้ ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผู้ที่ท า

หน้าทีป่ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นผูป้ระกอบวชิาชพีเกี่ยวกบัการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ซึ่งมผีลงานเป็นที่

ยอมรบัอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(ข) เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิทีเ่ป็นสากล 

(ค) เ ป็นผู้ประเมินมูล ค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

• การประเมนิมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายเดยีวกนัตดิต่อกนั

เกนิ 2 ครัง้ 

• ในกรณีดงัต่อไปนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบ

ทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผย

ขอ้มลูต่อผูล้งทุน และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ก) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมิน

ล่วงหน้าไดเ้ป็นเวลาไม่เกนิ 1 ปี 

(ข) เมื่อครบก าหนด 2 ปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิมลูค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสุด 

(ค) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อนัอาจมผีลกระทบต่อการ

ดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่างมนีัยส าคญั 

(ง) เมื่อทรสัตหีรอืผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตร์อ้งขอ 

• มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่ว ันที่มีการประเมินมูลค่าเต็ม

รปูแบบครัง้ล่าสุด 
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• การประเมนิมลูค่าและการสอบทานการประเมนิมลูค่าของกองทรสัตจ์ะกระท าอย่าง

ต่อเนื่องกบัรอบการประเมนิมูลค่าและการสอบทานการประเมนิมูลค่าของกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัย ์

การรายงานมูลค่า

ทรพัย์สินรวม มูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัต์และมูลค่า

หน่วยทรสัต์ 

หลกัเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ (NAV) เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี้ 

และผู้จดัการกองทรสัต์จะเป็นผู้จดัท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรพัย์สนิรวม

ของกองทรสัต ์มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องวนัสุดทา้ย

ของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรสัตีแล้ว ภายใน 45 วนันับแต่วนัสุดท้าย

ของแต่ละไตรมาส 

ก า ร ท า ธุ ร ก ร ร ม

ระหว่างกองทรัสต์

กั บ ผู้ จ ั ด ก า ร

ก อ ง ท รั ส ต์ ห รื อ

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั

กั บ ผู้ จ ั ด ก า ร

กองทรสัต์ 

• ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ด้านระบบในการอนุมตัิ ให้ด าเนินการเกี่ยวกบัการขออนุมตัิการเข้าท ารายการ

ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ เช่น ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตี หรอืในกรณีที่เป็น

ธุรกรรมทีม่มีูลค่าเกนิกว่า 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัย์สนิ

สุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้ร ับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรสัต์ด้วย หรือในกรณีที่

เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า

ทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถอื

หน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ทัง้นี้ เว้นแต่การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ที่

ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

การท าธุ รกรรม ท่ี

เป็นการขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรสัต์กบัทรสัตี 

(1) ในการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตจีะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรือ

ประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

(ข) เป็นธุรกรรมทีม่มีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนัน้ และทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะที่เป็น

ธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่าง

เพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ได้ทราบข้อมูลดงักล่าวมิได้แสดงการ

คดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไป
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ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(2) เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่าง

อื่น การเปิดเผยข้อมูลในลกัษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่าง

เพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืผูล้งทุนก่อนการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแย้ง

กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามข้อบงัคบัของตลาดหลักทรัพย์ที่

เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถเข้าถึง

ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(ข) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

(ค) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน 

โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มกีารขอมตผิู้

ถอืหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติ

ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผย

ตามข้อ (2)(ค) ข้างต้น ในจ านวนเกินกว่า  1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีารท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ

ขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรสัต์ 

ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตต์่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ซึง่รวมถงึ

การจดัสง่รายงานประจ าปีของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และทรสัต ีเวน้แต่มเีหตุ

ทีท่ าใหส้ิน้สุดหน้าทีต่ามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

รายงานทีแ่สดงฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้ 

(1) งบการเงนิ 

(2) การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ ( Interim Management 

Discussion and Analysis) 

(3) รายงานประจ าปี 

(4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

รายงานที่แสดงมูลค่าทรพัย์สนิ มูลค่าหน่วยทรสัต์ และความคืบหน้าของการพฒันา

ทรพัยส์นิหลกั ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้ 
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(1) มลูค่าทรพัยส์นิรวม มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิและมลูค่าหน่วยทรสัต์ 

(2) รายงานความคบืหน้าของการพฒันาทรพัยส์นิหลกั ในกรณีที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน

ในทรพัยส์นิหลกัขณะทีย่งัไม่แลว้เสรจ็ 

(3) รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิและรายงานการสอบทานการประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ 

รายงานทีแ่สดงขอ้มลูเกีย่วกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึง่ไดแ้ก่ ขอ้มลูดงันี้ 

(1) การจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องทีส่ าคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

(2) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัช ี

การจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนแ ก่ผู้ ถื อ

หน่วยทรสัต์ 

• ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า

รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนที่

จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี

(Year-End Distribution)  แ ล ะป ร ะ โยช น์ ตอบแทนร ะหว่ า ง ก า ล  ( Interim 

Distribution) (หากม)ี  

ในกรณีที่กองทรสัต์มกี าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีหรอืมสีภาพคล่อง

ส่วนเกินและก าไรสะสมเพยีงพอ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่น้อยกว่า 4 

ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี(ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดยจะเริม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์กี าไร

เพยีงพอทีจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว)  

• ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะต้องพจิารณาถงึความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ 

ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่ กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

• ในกรณีที่กองทรสัต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ห้ามมิให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบ

ระยะเวลาบญัชี ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์  หรือวันก าหนด
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รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืวนัอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อ

ระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก าหนดเวลาตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

การขอมติและการ

ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ

หน่วยทรสัต์ 

• การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจดัการและการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ตามที่สญัญานี้และพ.ร.บ.ทรสัต์ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วยวิธีการจดั

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืวธิอีื่นใดตามทีป่ระกาศส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• เหตุในการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

(1) การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20 ล้านบาท หรอืเกนิกว่าร้อยละ 3 ของ

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ี 

(7) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(8) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นัยส าคญั 

(9) การเลกิกองทรสัต ์

(10) การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในค าขออนุญาต หรือแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน  

(11) กรณีอื่นใดทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่

จะเสนอเรื่องใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

(1) ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์เขา้ชื่อกนั

ท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์แลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
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จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผู้ถอื

หน่วยทรสัต ์

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดั

ใหม้กีารประชุม ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดอืนนับแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัต ี

ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ถงึเหตุจ าเป็น

ดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอ

เรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ใน

การจดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผู้จดัการ

กองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

• ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยในการเรยีก

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์มไิด้ด าเนินการเรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายใน

ระยะเวลา 45 วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื ภายใน 1 

เดอืน นับแต่วนัที่ได้รบัหนังสอืจากทรสัตี ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ แล้วแต่กรณี 

ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

• การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องมผีูถ้ือหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน

หรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และตอ้งมหีน่วยทรสัต์

นับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึ

จะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จดัการกองทรสัต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็น

ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ การพจิารณาของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ในวาระใดทีป่ระธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีว่นไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจาก

การประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีน าเสนอรายชื่อบุคคล

เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ  

• เวน้แต่สญัญานี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใหป้ระกอบดว้ย

คะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทัว่ไปใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมี

สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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2. ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของ

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20 ล้านบาท หรอืเกนิกว่าร้อยละ 3 

ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทัง้นี้  

ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่

กฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ี 

(7) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(8) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

(9) การเลกิกองทรสัต ์

(10) การปฏบิตัิแตกต่างจากขอ้ผูกพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรอืแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

การจ ากัด สิท ธิ ใน

กา รรับประ โ ยช น์

ต อ บ แ ท น  ก า ร

จดัการกบัประโยชน์

ตอบแทน และสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน

ข อ ง ผู้ ถื อ

หน่วยทรสัต์ 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกนิกว่า

อัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 

14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี มขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบ

แทน โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรือกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะ

ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนเพยีงเท่าทีเ่ป็นไปตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ในสว่นทีอ่ยู่

ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 

แล้วแต่กรณี ก าหนด และผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการค านวณหาจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายทีอ่ยู่

ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทน 
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ทัง้นี้ เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวนัน้ ให้ตกเป็นของผู้

ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พจิารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ 

การจ ากัดความรับ

ผิดของทรัส ตีและ 

ก า ร ช ด ใ ช้ ค ว า ม

เสียหายให้แก่ทรสัตี 

• ภายใต้บงัคบัแห่งสญัญานี้และพ.ร.บ.ทรสัต์ ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสญัญา

ซึ่งทรสัตไีดก้ระท าในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ รวมถงึความรบัผดิต่อบุคคลใดอนั

เกดิจาก หรอืทีเ่กี่ยวกบัทรพัยส์นิใด ๆ ของกองทรสัต์ใหม้จี านวนจ ากดั โดยทรสัตี

จะต้องรบัผดิต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกนิจ านวนเงนิชดใชค่้าเสยีหายทีท่รสัตี

จะได้รบัตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรสัตีไม่ปฏบิตัิหน้าที่ตามที่

พ.ร.บ.ทรสัต์ ก าหนดไว้ โดยเจตนา หรือโดยไม่สุจรติ หรือโดยประมาทเลนิเล่อ

อย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี้ ทรสัตจีะมขีอ้ยกเวน้ความรบัผดิมไิด ้และทรสัตไีม่ตอ้ง

รบัผดิต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หากการกระท าหรอืงดเวน้การกระท าของทรสัต ี(แลว้แต่

กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัิของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอืค าสัง่ศาล 

ค าพพิากษาของศาล หรอืค าสัง่อื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมผีลบงัคบั

เป็นกฎหมายหรอืไม่ 

• ใหท้รสัตมีสีทิธไิดร้บัเงนิชดใชค้วามเสยีหาย รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใชจ้่ายใน

การว่าจ้างทนายความหรอืที่ปรกึษากฎหมายซึ่งทรสัตีได้ว่าจ้างตามที่สมควรแก่

กรณีเมื่อพจิารณาถึงความรู้ความสามารถของทนายความหรอืทีป่รกึษากฎหมาย

ดงักล่าว ทัง้นี้ เงนิชดใชต้ามขอ้นี้ใหร้วมถงึค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคด ี

และการบงัคบัคดใีนจ านวนทีส่มเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนทีไ่ดจ้่ายไป

ตามความเป็นจรงิ ตลอดจนการรบัผิดชดใช้จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ส าหรบั

ความรบัผดิใด ๆ อนัทรสัตไีดก่้อใหเ้กดิขึน้ อนัเป็นผลมาจากการทีท่รสัตไีดป้ฏบิตัิ

หน้าที่และใช้อ านาจของทรัสตีอย่างถูกต้องเหมาะสมตามสัญญานี้  และตาม

พ.ร.บ.ทรัสต์ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ในจ านวนที่ไม่เกินมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

การแต่งตัง้ เงื่อนไข

แ ล ะ วิ ธี ก า ร

เป ล่ี ยนแปลงและ

ค่ า ต อ บ แ ท น

ของทรสัตี 

• เมื่อมเีหตุใหต้้องเปลีย่นแปลงทรสัต ีใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการเพื่อให้ได้มา

ซึ่งมตแิต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่โดยอาศยัมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์และการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

• ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการใหไ้ดม้าซึ่งมตติามวรรคก่อน ให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์สรรหาทรสัตรีายอื่น และจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขอมติ
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แต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ โดยต้องไม่มผีู้ถือหน่วยทรสัต์ออกเสยีงคดัค้านรวมกนัเกนิ

กว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธิ

ออกเสยีง  

• เมื่อผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการตามสองวรรคก่อนแล้วเสรจ็ ให้แจ้งมติแต่งตัง้  

ทรสัตีรายใหม่ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ของตลาดหลกัทรพัย์และให้ด าเนินการ

แก้ไขสัญญานี้ เพื่อแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้แล้วเสร็จ ทัง้นี้  ระยะเวลาในการ

ด าเนินการดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

• เหตุในการเปลีย่นแปลงทรสัต ีดงัต่อไปนี้ 

(ก) ทรสัตลีาออกจากการเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ 

(ข) ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิตบิุคคล หรอื สิน้สภาพธนาคารพาณิชย ์

(ค) ทรสัตเีลกิกจิการและเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัช ี

(ง) ทรสัตหียุดประกอบกจิการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืตามค าสัง่ของหน่วยงานที่

เกีย่วขอ้งใหพ้กัการประกอบธรุกจิเป็นทรสัตเีป็นการชัว่คราวหรอืสัง่เพกิถอน

การอนุญาตใหป้ระกอบธุรกจิเป็นทรสัต ี

(จ) เมื่อทรสัตไีม่สามารถด ารงเงนิกองทุนตามหลกัเกณฑใ์นประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ฉ) ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ีตามเงือ่นไขทีร่ะบุไว้

ในสญัญานี้ 

• การเปลี่ยนแปลงทรสัตีไม่ได้มผีลกระทบต่อการมีผลบงัคบัใช้ของสญัญานี้และไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ได้ท าให้สัญญานี้ต้องเลิกไป ทัง้นี้  

เมื่อทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหน้าที่แทนทรสัตีรายเดมิ ทรสัตีรายใหม่ต้องผูกพนัตาม

สทิธแิละหน้าทีข่องคู่สญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ทุกประการ ทัง้นี้ ทรสัตรีายใหม่

มไิด้รบัมาซึ่งความรบัผดิต่อความเสยีหายใด ๆ อันเกดิจากการกระท าของทรสัตี

รายเดมิ 

• ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ความเป็นอิสระของ 

ท รัส ตี แ ล ะ ค ว า ม

ขั ด แ ย้ ง ท า ง

ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์

ของทรสัตี 

• ทรสัตตี้องปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต์อย่างมปีระสทิธภิาพและเป็นอสิระ 

รวมทัง้ไม่กระท าการใดทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

• หากทรสัตีมีความเกี่ยวขอ้งกบัผู้จดัการกองทรสัต์ในลกัษณะตามที่ก าหนดไว้ใน

สญัญานี้หรอืเป็นหรอืมคีวามเกี่ยวขอ้งกบัผู้ทีจ่ะจ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรอืใหส้ทิธิ

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ก่กองทรสัตใ์นลกัษณะทีท่ าใหไ้ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีใ่นสว่นที่

เกี่ยวข้องกบัอสงัหารมิทรพัย์หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ได้
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อย่างอสิระ ให้ถือว่าทรสัตีขาดความเป็นอสิระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัต์

มไิด ้

• ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ หรืออาจท า

ให้ทรสัตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นธุรกรรมทีม่มีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีทีเ่ป็นการท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ตอ้งมี

การเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว 

โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัค้านหรือคดัค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลกัเกณฑ์ตาม

สญัญานี้ และประกาศ สร. 27/2557 

• ในกรณีทีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ทรสัตตี้องด าเนินการใหม้ัน่ใจได้

ว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีให้รวมถึงการด าเนินการ

ดงัต่อไปนี้ 

(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรสัต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงไดว้่ามกีลไกทีจ่ะท าใหเ้ชื่อมัน่ไดว้่า การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม 

(2) กองทรสัต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรสัตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้

อย่างเป็นอสิระ เช่น การซื้ออสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัทรสัตซีึ่ง

อาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการตรวจสอบและสอบทาน (การ

ท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

แ ล ะ ห น้ า ท่ี ข อ ง

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

• ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ

วชิาชพี ดว้ยความรบัผดิชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์ุจรติ โดยต้อง

ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง สญัญานี้ 

วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ และมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ตลอดจนข้อ

ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่ผูล้งทุน/ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

• ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนตน ผูจ้ดัการ
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กองทรสัต์มีหน้าที่คดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ด้วยความรอบคอบระมดัระวงั 

เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ ความสามารถและ

ประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนควบคุมดูแลและ

ตรวจสอบการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

• ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์ประสงค์จะถือหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ ผู้จ ัดการ

กองทรสัตแ์ละกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัได้

ไม่เกนิรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ 

หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 

การ เป ล่ียนแปลง

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

• เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าทีเ่มื่อปรากฏเหตุตามทีร่ะบุไว้

ในสญัญานี้ 

(3) ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด ารงเงนิกองทุนตามหลกัเกณฑ์ในประกาศที่

เกีย่วขอ้ง 

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

สัง่พกัการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกนิกว่า 90 วนั ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 

(5) ผู้จดัการกองทรสัต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรือช าระบญัช ีหรือถูกพทิกัษ์ทรพัย์  

ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 

• ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอ านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และขอมติผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนันับแต่วนัทีป่รากฏ

เหตุตามที่ก าหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติเหน็ชอบภายใน 30 วนั

นับแต่วนัทีไ่ดร้บัมต ิทัง้นี้ เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญา 

• ให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรสัตี หรือ

ผู้จ ัดการกองทรสัต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการ

ด าเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้อง

ครบถ้วนของสิง่ที่ส่งมอบให้ทรสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ด้วย นอกจากนี้ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องปฏิบัติตามหน้าที่ภายหลังจากที่ส ัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ดว้ย 

• กรณีที่มีเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์เนื่องจากผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิไม่

สามารถด ารงเงนิกองทุนได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่อาจมกีารจดัการกองทรสัต์
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อื่นที่มีทรพัย์สนิหลกัเป็นประเภทเดยีวกนัได้ต่อเมื่อได้รบัผ่อนผนัจากส านักงาน 

ก.ล.ต. 

ความขัดแย้ งทาง

ผลประ โยช น์ของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

การปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ตามสญัญานี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ใช้

ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้ าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของ

กองทรสัต์ และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้องสามารถ

แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีส่ามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์ าเนินไปใน

ลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 

29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

• ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์มีการจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ด้วย ทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ทีข่ออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่กองทรสัต์อื่นนัน้เป็นกองทรสัตท์ีแ่ปลงสภาพมาจาก

กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ตามประกาศว่าด้วยการแปลงสภาพ หรอื กองทรสัต์

หรอืกองทรสัตอ์ื่นนัน้ แลว้แต่กรณี มกีารเปลีย่นแปลงใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้เป็น

ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ เนื่องจากผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิไม่สามารถด ารง

เงนิกองทุนตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้ต้องเป็น

ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นและสมควรที่ไดก้ าหนดไว้ในหนังสอืชี้ชวนและแบบแสดงรายการ

ข้อมูล ซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรสัต์โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจาก

กองทรสัตไ์ดไ้ม่เกนิอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิ ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์  ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์ 

ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัต์กบันายทะเบยีนหน่วยทรสัต์

ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีท่รสัต ีและ/หรอื นายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 
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(5) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ขอให้ผู้จดัการกองทรสัต์หรอืนายทะเบยีน

หน่วยทรสัต์ด าเนินการใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นกรณีพเิศษนอกเหนือจากกรณี

ปกต ิใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

การแก้ไขเพ่ิมเติม

สญัญา 

• การแก้ไขเพิม่เติมสญัญานี้ต้องไม่ขดัหรอืแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ 

และบทบญัญตัแิห่งพ.ร.บ.หลกัทรพัย ์พ.ร.บ.ทรสัต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่

ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การแก้ไขเพิม่เติมสญัญานี้ในเรื่องที่กระทบสทิธขิองผู้ถือหน่วยทรสัต์ต้องได้รบัมติ

ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิม่เติมตาม

ค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ.ทรสัต ์

• การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในประเดน็ทีไ่ม่กระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืการ

แก้ไขขอ้ผดิพลาดทีเ่หน็โดยชดัแจ้ง คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเหน็ชอบร่วมกนั

ไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้กรณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือ

ระเบยีบหรอืค าสัง่ คู่สญัญาจะตอ้งเขา้ท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ

สัญญานี้ ได้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสัง่ที่

เปลีย่นแปลงหรอืแกไ้ขเพิม่เตมิดงักล่าวโดยไม่ต้องขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดมิ ไม่กระทบสทิธขิอง

ผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั และทรสัตีไม่มคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ใน

เรื่องทีข่อแก้ไขนัน้ ใหท้รสัตมีอี านาจในการแก้ไข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ได้

ตามที่เหน็สมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ อย่างไรก็ด ีการแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพิม่เติมสญัญาที่เป็นการแก้ไขในสาระส าคญัของสญัญานี้ จะต้องไม่

เพิ่มภาระให้แก่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ หรือท าให้สิทธิเรียกร้องใด ๆ ของผู้ จัดการ

กองทรสัต์ทีม่อียู่แต่เดมิเสยีไป เวน้แต่การแก้ไขในสาระส าคญัดงักล่าวจะไดร้บัความ

ยนิยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรพัย์สนิ หลกัเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรอื

จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ถ้า

ม)ี ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ ใหคู้่สญัญามอี านาจในการแก้ไข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ

รายละเอยีดทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในสญัญานี้ได้ โดยการแก้ไข เปลี่ยนแปลง 
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เพิม่เติมสญัญาดงักล่าวจะต้องเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบัที่

เกี่ยวขอ้งไม่กระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในทางทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์เสยีประโยชน์ 

ทัง้นี้ การแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรสัต์ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ 

(1) เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย 

(2) เมื่อมกีารจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรสัต์ลงทุนในอสังหาริมทรพัย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  500 ล้านบาท 

หรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ภายใน 1 ปีนับแต่

วนัทีจ่ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

(3) กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรสัต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์รายเดมิสิน้สุด และทรสัตไีดใ้ชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการขอมตขิอง

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี้ ใหท้รสัตขีอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในการเลกิกองทรสัต ์

(4) เมื่อมเีหตุต้องเปลีย่นแปลงทรสัตแีต่มอิาจแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่เพราะมเีหตุอนัมิอาจ

หลกีเลี่ยงได้ และผู้มสี่วนได้เสยีไดร้้องขอต่อศาลให้มกีารแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ 

แต่มอิาจแต่งตัง้ได ้

(5) เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มีมติให้เลิกกองทรสัต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน

สญัญานี้ 

(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ก าหนดใหม้กีารเลกิกองทรสัต ์

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


