
-ร่าง- 
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ที่ สร.          /2559 
เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(ฉบับที่        ) 

_________________________ 

  อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 9 มาตรา 15 และมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติ 
ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ส านักงาน ก.ล.ต. ออกประกาศไว้ดังต่อไปนี้ 

  ข้อ 1   ให้ยกเลิกความในวรรคสองของข้อ 4 แห่งประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555   
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 42/2556  
เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 2556  และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
  “ในกรณีกองทรัสต์ที่จัดต้ังขึ้นเพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
มิให้น าความ (1) (ก) และ (7) มาใช้บังคับ โดยให้มีข้อก าหนดที่แสดงสาระส าคัญดังต่อไปนี้แทน 
  (1)  ข้อก าหนดเกี่ยวกับลักษณะกองทรัสต์และกลไลการบริหารจัดการ ให้มีข้อความ 
ที่มีนัยส าคัญว่า “............(ชื่อกองทรัสต์)......................เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัตทิรัสต์ 
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  ที่แปลงมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ..(ชื่อกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์)....... โดยกองทรัสต์ก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ และสมบูรณ์เมื่อ 
ผู้ก่อต้ังทรัสต์ก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าท าสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้ก่อตั้งทรัสต์ 
จะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ  
โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ 
และเงินสด (ถ้ามี)” 
  (2)  ข้อก าหนดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์ ให้มีข้อความเกี่ยวกับทรัพย์สิน
เร่ิมต้นที่จะให้เป็นกองทรัสต์ที่มีนัยส าคัญว่า “ทรัพย์สินเร่ิมต้นของกองทรัสต์ ได้แก่ สัญญาระหว่าง 
ผู้ก่อต้ังทรัสต์กับทรัสตี ซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีโดยการเข้าผูกพันว่า 
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จะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ 
โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ 
และเงินสด (ถ้ามี)”” 

  ข้อ 2   ให้ยกเลิกความในวรรคสองของข้อ 6 แห่งประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
  “ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ระบุแผนการเพิ่มทุนไว้เป็นการล่วงหน้าอย่างชัดเจนแล้ว 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก าหนดให้การเพิ่มทุนสามารถกระท าได้โดยไม่ผ่านกระบวนการตามวรรคหนึ่ง  
(3) (ข) ก็ได้  ทั้งนี้ ในกรณีที่แผนการเพิ่มทุนดังกล่าวเป็นส่วนหน่ึงของแผนการแปลงกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ ต้องก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมเกี่ยวกับระยะเวลาแล้วเสร็จของการเพิ่มทุน 
ตามแผนการเพิ่มทุนนั้น ซึ่งต้องไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์มีมติอนุมัติแผนการแปลงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว” 

  ข้อ 3   ให้ยกเลิกความในข้อ 18 แห่งประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม 
โดยประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 12/2559  เร่ือง
ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(ฉบบัที่ 5) ลงวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2559  และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 

“ข้อ 18   รายการเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องมีข้อก าหนดเกี่ยวกับ 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม ซึ่งมีสาระส าคัญอย่างน้อย
ดังต่อไปนี้ 

(1)  การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางตรง ต้องแสดง 
สาระส าคัญตามข้อ 18/1 
  (2)  การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 
ในบริษัท (ถ้ามี) ต้องแสดงสาระส าคัญตามข้อ 18/2 
  (3)  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามข้อ 14 ต้องแสดงสาระส าคัญตามข้อ 18/3” 
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 ข้อ 4   ให้เพิ่มความต่อไปนี้เป็นข้อ 18/1 ข้อ 18/2 และข้อ 18/3 แห่งประกาศส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการ 
และข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2555 
  “ข้อ 18/1   การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางตรง 
ต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

(1)  ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่ามี 
ความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ  
และมีลักษณะดังต่อไปนี ้

 (ก)  เป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก 

 (ข)  กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ  ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจ 
เป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ได้  ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่
ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้ 
  1.  เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็น 
ที่ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
  2.  เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินที่เป็นสากล 
  3.  เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 
(international firm) 
 (2)   การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกัน
เกินสองคร้ัง 
 (3)  ในกรณีดังนี้ จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ 
เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน 
 (ก)  เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน โดยจะประเมินล่วงหน้า 
เป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี   
 (ข)  เมื่อครบก าหนดสองปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ 
คร้ังล่าสุด 
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 (ค)  เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบ 
ต่อการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 
 (ง)  เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ร้องขอ 
 (4)  มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า 
เต็มรูปแบบครั้งล่าสุด 
 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ต้องก าหนดรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมิน 
มูลค่าของกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจน  ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นกองทรัสต์ที่แปลงมาจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ อาจก าหนดให้มีการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าต่อเนื่องกับ 
รอบการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก็ได้ 
 ข้อ 18/2   การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อมผ่าน 
การถือหุ้นในบริษัท (ถ้ามี) ต้องแสดงสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

(1)  จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทั้งในชั้นของกองทรัสต์และ 
ในชั้นของบริษัทที่ออกหุ้นดังนี้ 

(ก)  การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ 
ในข้อ 18/1 โดยค านึงถึงภาระภาษีของบริษัทและปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ 
ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อม 

(ข)  การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัท จะประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ 
บริษัทดังกล่าวได้ลงทุนไว้ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 18/1 โดยอนุโลม 
 (2)  จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอ่ืนที่บริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นได้ลงทุนไว้ 
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(ก)  ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม 
 (ข)  ในกรณีหลักเกณฑ์ตาม (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ 
ทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรับหรือมาตรฐานสากล 
 (3)  ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนี้หรือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์ใน (2) 
 ข้อ 18/3   ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนตามข้อ 14 ต้องก าหนด
หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอ่ืนดังกล่าวตามหลักเกณฑ์ในข้อ 18/2(2)” 

  ข้อ 5   ให้ยกเลิกความใน (3) ของข้อ 22 แห่งประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความ 
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ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555   
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
  “(3)  การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้จัดท าเป็นหนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่  
วันเวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร  
โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้ง
ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ 
จากการลงมติในเร่ืองนั้น โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  ต้องก าหนดอย่างน้อย
ดังต่อไปนี้ 
 (ก)  กรณีทั่วไป ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 
ก่อนวันประชุม 
 (ข)  กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือ 
นัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเร่ืองนั้น ๆ” 

 ข้อ 6   ให้เพิ่มความต่อไปนี้เป็น (8) ในข้อ 22 แห่งประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 
 “(8)  กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเร่ืองนั้น” 

 ข้อ 7   ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ใดมีรายการและข้อความ 
ที่ขัดหรือแย้งกับข้อก าหนดที่แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศนี้ ให้ทรัสตีด าเนินการให้มีการแก้ไขเพิ่มเติม 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามข้อก าหนดที่แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศนี้ภายในโอกาสแรก 
ที่กระท าได้ 

 ข้อ 8   ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่           เป็นต้นไป  

   ประกาศ  ณ  วันที่  
 
 
 
 (นายรพี  สุจริตกุล) 
 เลขาธิการ 
 ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 


