
 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์

ท่ี สร. 33/2559 
เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
(ฉบบัท่ี 6) 

_________________________ 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 9 มาตรา 15 และมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติั 
ทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ส านกังาน ก.ล.ต. ออกประกาศไวด้งัต่อไปน้ี 

  ขอ้ 1   ใหย้กเลิกความในวรรคสองของขอ้ 4 แห่งประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555   
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี  
สร. 42/2556  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อ 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) ลงวนัท่ี 16 ธนัวาคม พ.ศ. 2556  และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “ในกรณีกองทรัสตท่ี์จดัตั้งขึ้นเพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
มิใหน้ าความ (1) (ก) และ (7) มาใชบ้งัคบั โดยใหมี้ขอ้ก าหนดท่ีแสดงสาระส าคญัดงัต่อไปน้ีแทน 
  (1)  ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัลกัษณะกองทรัสตแ์ละกลไลการบริหารจดัการ ใหมี้ขอ้ความ 
ท่ีมีนยัส าคญัวา่ “............(ช่ือกองทรัสต)์......................เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์ 
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ท่ีแปลงมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์..(ช่ือกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย)์....... โดยกองทรัสตก่์อตั้งขึ้นดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตน้ี์ และสมบูรณ์เม่ือ 
ผูก่้อตั้งทรัสตก่์อสิทธิในทางทรัพยสิ์นใหแ้ก่ทรัสตีดว้ยการเขา้ท าสัญญาท่ีมีขอ้ผกูพนัว่าผูก่้อตั้งทรัสต ์
จะด าเนินการเพื่อใหก้องทรัสตไ์ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์แปลงสภาพ  
โดยแลกกบัการท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะไดรั้บหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่ของกองทรัสต์ 
และเงินสด (ถา้มี)” 
  (2)  ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีจะใหเ้ป็นกองทรัสต ์ให้มีขอ้ความเก่ียวกบัทรัพยสิ์น
เร่ิมตน้ท่ีจะใหเ้ป็นกองทรัสตท่ี์มีนยัส าคญัวา่ “ทรัพยสิ์นเร่ิมตน้ของกองทรัสต ์ไดแ้ก่ สัญญาระหวา่ง 
ผูก่้อตั้งทรัสตก์บัทรัสตี ซ่ึงผูก่้อตั้งทรัสตไ์ดก่้อสิทธิในทางทรัพยสิ์นใหแ้ก่ทรัสตีโดยการเขา้ผกูพนัวา่ 
จะด าเนินการเพื่อใหก้องทรัสตไ์ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์แปลงสภาพ 
โดยแลกกบัการท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะไดรั้บหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่ของกองทรัสต์ 
และเงินสด (ถา้มี)”” 
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  ขอ้ 2   ใหย้กเลิกความในวรรคสองของขอ้ 6 แห่งประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555  
และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “ในกรณีท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสตร์ะบุแผนการเพิ่มทุนไวเ้ป็นการล่วงหนา้อยา่งชดัเจนแลว้ 
สัญญาก่อตั้งทรัสตจ์ะก าหนดใหก้ารเพิ่มทุนสามารถกระท าไดโ้ดยไม่ผา่นกระบวนการตามวรรคหน่ึง  
(3) (ข) ก็ได ้ ทั้งน้ี ในกรณีท่ีแผนการเพิ่มทุนดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของแผนการแปลงกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นกองทรัสต ์ตอ้งก าหนดเง่ือนไขเพิ่มเติมเก่ียวกบัระยะเวลาแลว้เสร็จของการเพิ่มทุน 
ตามแผนการเพิ่มทุนนั้น ซ่ึงตอ้งไม่เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยมี์มติอนุมติัแผนการแปลงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว” 

  ขอ้ 3   ใหย้กเลิกความในขอ้ 18 แห่งประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม 
โดยประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 12/2559  เร่ือง
ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 5) ลงวนัท่ี 30 มีนาคม พ.ศ. 2559  และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“ขอ้ 18   รายการเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ตอ้งมีขอ้ก าหนดเก่ียวกบั 
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม ซ่ึงมีสาระส าคญัอยา่งนอ้ย
ดงัต่อไปน้ี 

(1)  การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนโดยทางตรง ตอ้งแสดง 
สาระส าคญัตามขอ้ 18/1 
  (2)  การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนโดยทางออ้มผา่นการถือหุน้ 
ในบริษทั (ถา้มี) ตอ้งแสดงสาระส าคญัตามขอ้ 18/2 
  (3)  การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามขอ้ 14 ตอ้งแสดงสาระส าคญัตามขอ้ 18/3” 

 ขอ้ 4   ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็นขอ้ 18/1 ขอ้ 18/2 และขอ้ 18/3 แห่งประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการ 
และขอ้ความในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2555 
  “ขอ้ 18/1   การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนโดยทางตรง 
ตอ้งมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 
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(1)  ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเป็นบุคคลท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาวา่มี 
ความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นใหส้ะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือเพียงพอ  
และมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

 (ก)  เป็นบุคคลท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยเ์ก่ียวกบัการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 

 (ข)  กรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนอยูใ่นต่างประเทศ  ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
อาจเป็นบุคคลท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือของบุคคลซ่ึงทางการหรือหน่วยงานก ากบัดูแลของประเทศอนัเป็น
ท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ได ้  
ทั้งน้ี ในกรณีท่ีไมป่รากฏบญัชีรายช่ือดงักล่าว ผูท่ี้ท าหนา้ท่ีประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใด 
ลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปน้ี 
  1.  เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีผลงาน 
เป็นท่ียอมรับอยา่งแพร่หลายในประเทศอนัเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
  2.  เป็นบุคคลท่ีมีมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานในการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นสากล 
  3.  เป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีมีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล 
(international firm) 
 (2)   การประเมินมูลค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 
 (3)  ในกรณีดงัน้ี จะจดัใหมี้การประเมินมูลค่าอยา่งเตม็รูปแบบท่ีมีการตรวจสอบ 
เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน 
 (ก)  เม่ือกองทรัสตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น โดยจะประเมินล่วงหนา้ 
เป็นเวลาไม่เกินหน่ึงปี   
 (ข)  เม่ือครบก าหนดสองปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเตม็รูปแบบ 
คร้ังล่าสุด 
 (ค)  เม่ือปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ อนัอาจมีผลกระทบ 
ต่อการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนอยา่งมีนยัส าคญั 
 (ง)  เม่ือทรัสตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรัสตร้์องขอ 
 (4)  มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 
เตม็รูปแบบคร้ังล่าสุด 
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 สัญญาก่อตั้งทรัสตต์อ้งก าหนดรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมิน 
มูลค่าของกองทรัสตไ์วอ้ยา่งชดัเจน  ทั้งน้ี ในกรณีท่ีเป็นกองทรัสตท่ี์แปลงมาจากกองทุนรวม 
อสังหาริมทรัพย ์อาจก าหนดใหมี้การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าต่อเน่ืองกบั 
รอบการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์็ได ้
 ขอ้ 18/2   การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนโดยทางออ้มผา่น 
การถือหุน้ในบริษทั (ถา้มี) ตอ้งแสดงสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 

(1)  จะจดัใหมี้การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ทั้งในชั้นของกองทรัสตแ์ละ 
ในชั้นของบริษทัท่ีออกหุน้ดงัน้ี 

(ก)  การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต ์จะประเมินมูลค่าตามหลกัเกณฑ ์
ในขอ้ 18/1 โดยค านึงถึงภาระภาษีของบริษทัและปัจจยัอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย  ์
ท่ีกองทรัสตล์งทุนโดยทางออ้ม 

(ข)  การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษทั จะประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ 
บริษทัดงักล่าวไดล้งทุนไวต้ามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 18/1 โดยอนุโลม 
 (2)  จะจดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีบริษทัท่ีกองทรัสตเ์ป็นผูถื้อหุน้ได้
ลงทุนไว ้ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(ก)  ใชมู้ลค่ายติุธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนท่ีออกโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนโดยอนุโลม 
 (ข)  ในกรณีหลกัเกณฑต์าม (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของ 
ทรัพยสิ์นใด ใหใ้ชมู้ลค่าท่ีเป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรับหรือมาตรฐานสากล 
 (3)  ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์การลงทุนในตราสารหน้ีหรือสัญญาท่ีถือเป็นการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยทางออ้ม จะจดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามหลกัเกณฑใ์น (2) 
 ขอ้ 18/3   ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์นโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนตามขอ้ 14 ตอ้ง
ก าหนดหลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอ่ืนดงักล่าวตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 18/2(2)” 

  ขอ้ 5   ใหย้กเลิกความใน (3) ของขอ้ 22 แห่งประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555   
และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “(3)  การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ใหจ้ดัท าเป็นหนงัสือนดัประชุม ระบุสถานท่ี  
วนัเวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควร  
โดยระบุใหช้ดัเจนวา่เป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมติั หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้ง 
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ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเร่ืองดงักล่าว ซ่ึงรวมถึงผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บ 
จากการลงมติในเร่ืองนั้น โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ ตอ้งก าหนดอยา่งนอ้ย
ดงัต่อไปน้ี 
 (ก)  กรณีทัว่ไป ให้จดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนั 
ก่อนวนัประชุม 
 (ข)  กรณีท่ีมีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัระยะเวลาการจดัส่งหนงัสือ 
นดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนั้น ๆ” 

 ขอ้ 6   ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็น (8) ในขอ้ 22 แห่งประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สร. 26/2555  เร่ือง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 
 “(8)  กรณีท่ีมีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการขอมติและการประชุม 
ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนั้น” 

 ขอ้ 7   ในกรณีท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสตใ์ดมีรายการและขอ้ความ 
ท่ีขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนดท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศน้ี ใหท้รัสตีด าเนินการใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม 
สัญญาก่อตั้งทรัสตเ์พื่อให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยประกาศน้ีภายในโอกาสแรก 
ท่ีกระท าได ้

 ขอ้ 8   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 กนัยายน พ.ศ. 2559 เป็นตน้ไป  

   ประกาศ  ณ  วนัท่ี 11 สิงหาคม พ.ศ. 2559 
 
 
 
 (นายรพี  สุจริตกุล) 
 เลขาธิการ 
 ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์


