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สวนท่ี 1   

บทนํา 
ตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (สํานักงาน) ไดเปดรับฟง

ความคิดเห็น เร่ือง การจัดตั้งและจดัการกองทรัสตเพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust 
: REIT) มาแลวคร้ังหนึ่งระหวางวันที่ 6 สิงหาคม 2552 ถึงวันที่ 6 กันยายน 2552 โดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อ     
นําโครงสรางของธุรกรรมทรัสตมาใชเพื่อพัฒนาโครงสรางการระดมทุนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย           
ใหเปนไปตามแนวทางสากล โดยประชาชนทั่วไปจะมีทางเลือกที่จะไดรับประโยชนจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยภายใตรูปแบบของตราสารทางการเงินใหม ๆ  รวมทั้งเพิ่มความยืดหยุนในการจดัตัง้และ 
จัดการการลงทุนในอสังหาริมทรัพย นั้น 

สํานักงานไดรับความรวมมือเปนอยางดจีากผูประกอบธรุกิจจัดการลงทุน บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย องคกรที่เกีย่วของ และประชาชนทั่วไปในการใหความคิดเห็นและขอเสนอแนะที่เปน
ประโยชนตอการพิจารณากาํหนดหลักเกณฑขางตน  อยางไรก็ดี เนื่องจากหลักเกณฑ ที่สํานักงานปรับปรุง
จากการรวบรวมความคิดเหน็และขอเสนอแนะนั้นมีความแตกตางจากหลักเกณฑทีสํ่านักงานเปดรับฟงความ
คิดเห็นครั้งแรกในหลายประเด็นที่สําคัญ  สรุปไดดังนี ้

(1) นําโครงสราง Co-Trustee มาใช เพื่อใหโครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยตอการ 
กําหนดหนาทีข่องผูเกีย่วของไดอยางเหมาะสม  ดังนี้  

1) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปน REIT Manager (“REIT Manager”)  ทําหนาที่จดัการ  
REIT และยืน่ filing ขอมูลในการจัดตั้ง REIT  

2) Trustee ซ่ึงทาํหนาที่เปนผูดแูลผลประโยชนของ REIT (“ผูดูแลผลประโยชน”)   
ทําหนาที่เก็บรักษาทรพัยสินของ REIT และดแูลการจัดการ REIT ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต (trust deed) 
 โดย Trustee ทั้งสองจะรวมกันจัดตั้ง REIT  และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสิน
ของ REIT   

(2)  เพิ่มเติมใหบริษัทลูกของสถาบันการเงินหรือบริษัทหลักทรัพย สามารถขออนุญาตเปน 
Trustee ผูดูแลผลประโยชนของ REIT ได โดยตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนด กลาวคอื มีทุนจดทะเบียนไมต่ํากวา 
100 ลานบาท มีความพรอมดานระบบงานและบุคลากร และตองไมเปนกลุมบุคคลเดยีวกันกบั REIT Manager 

 (3)  ปรับปรุงคุณสมบัติของ REIT Manager โดยไมจํากดัวาตองเปนบริษัทอสังหาริมทรัพย 
ที่ listed เทานั้น แตตองเปนบริษัทที่มีความเชีย่วชาญและมีประสบการณดานการลงทนุในอสังหาริมทรัพย และ 
มีความพรอมที่จะบรหิาร REIT   รวมทั้งเพิ่มเติมคุณสมบัติเกี่ยวกับความพรอมดานบุคลากร ระบบงาน  
ฐานะทางการเงิน และตองมกีรรมการอิสระอยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด แตตองไมนอยกวา  
3 คน  นอกจากนี้  เพื่อให  REIT Manager  มีแรงจูงใจในการทําให REIT มีขนาดใหญขึ้น แทนทีจ่ะแยกจดัตั้ง           
REIT  ขนาดเล็ก ๆ  หลายกอง เชนเดยีวกับทีเ่ปนอยูในปจจบุันของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย รวมทัง้เพื่อ  
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ปองกนั conflict of interest  ที่อาจจะเกดิขึ้นในกรณี REIT Manager บริหารหลาย ๆ  REIT ในเวลาเดยีวกนั                       
จึงจะเสนอใหแตละ  REIT Manager สามารถบริหารจดัการ REIT ไดหนึ่งกองทรัสต 

 (4)  ปรับปรุงใหอสังหาริมทรัพยที่ REIT จะลงทุนได ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่สราง           
เสร็จแลวและพรอมที่จะจดัหาผลประโยชนได   

 (5)  ปรับปรุงให REIT สามารถกูยืมเงนิไดเพิ่มขึ้น เปนไมเกินรอยละ 50 ของมูลคาทรพัยสินสุทธ ิ
 (6)  ปรับปรุงขอกําหนดการจายเงินปนผล เพื่อใหสามารถกันเงินเพื่อปรับปรุงสภาพ

อสังหาริมทรัพยหรือการชําระคืนหนีไ้ด  
 (7)  ปรับปรุงหลักเกณฑการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกีย่วโยงกันกับ REIT หรือ REIT Manager 

โดยใหนาํประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทํารายการทีเ่กีย่วโยงกัน มาบงัคับใช
โดยอนุโลม 

 (8)  REIT Manager สามารถดําเนินการขอมติจากผูถือใบทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนของ REIT 
เปนการทั่วไปได (general mandate) โดยมติดังกลาวจะตองมีอายุไมเกนิ 1 ปจนถึงวนัที่เสนอขายใบทรัสต  

สํานักงานจึงเห็นควรนําหลักเกณฑทีป่รับปรุงแลวเปดรับฟงความคิดเห็นอีกครั้งหนึง่                    
ดังนั้น  จึงขอความรวมมือผูทีเ่กี่ยวของ และประชาชนทั่วไป  โปรดนําสงขอคิดเห็นหรือขอเสนอแนะในเรื่อง
ดังกลาวตอสํานักงานภายในวันที่ 30 มิถุนายน 2553  พรอมนี้สํานักงานขอเสนอชื่อเจาหนาที่สําหรับการติดตอ
สอบถามคือ นายชานนท  เคาไพบูลย หรือนางสาวโอปอร  บุนนาค ฝายกาํกับธุรกิจจัดการลงทุน โทรศัพท  
0-2695-9640 หรือ 0-2695-9536 หรือทาง e-mail: chanont@sec.or.th หรือ opal@sec.or.th 
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สวนท่ี 2 

หลักเกณฑท่ีเสนอ 

1.  การนําโครงสราง Co-Trustee มาใช  

การนําธุรกรรมทรัสตมาใชกับการจัดตั้ง Real Estate Investment Trust (“REIT”) ของไทยนัน้  
ทรัสตี (Trustee) จะมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสตในฐานะผูเปนเจาของทรัพยสินหรือผูมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสิน และมีหนาที่จดัการกองทรัสตเพื่อประโยชนของผูรับประโยชน ตามสัญญากอตั้งทรัสต และตาม
พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  โดยกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรัพยหรือ 
REIT ที่สํานักงานเคยเปดรับฟงความคิดเหน็นั้น จะมีโครงสรางที่มีลักษณะเฉพาะกลาวคือ จะเปนกองทรัสต              
ซ่ึง Trustee มอบหมายใหบริษัทจัดการ REIT (“REIT Manager”) ทําหนาที่แทนตนในการนําทรัพยสินของ
กองทรัสตไปจัดการลงทุนหรือ นําออกจดัหาประโยชนจากอสังหารมิทรัพย เพื่อใหผูลงทุนในฐานะผูรับ
ประโยชนไดรับประโยชนที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยสินนั้น  

       ในกระบวนการจัดตั้ง REIT  Trustee จะออกใบทรัสต (trust certificate) จําหนายใหแกผูลงทนุ 
โดยเงินทีไ่ดจากการจําหนายใบทรัสตจะเปนสิทธิของ Trustee ซ่ึงจะประกาศใหเงนิดังกลาวเปนทรัสต  และ             
นําเงินในกองทรัสตไปให REIT manager จัดการลงทุนแทน และโดยทีใ่บทรัสตเปนหลักทรัพยประเภทหนึ่ง
ตามมาตรา 4(10) แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535  (“พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ”)  
ดังนั้น Trustee ในฐานะผูออกหลักทรัพย  จึงมีหนาที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกีย่วกับการออกและเสนอขาย
หลักทรัพยตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย ฯ ดวย  

 อยางไรก็ดี  จากการรับฟงความคิดเห็นที่ผานมา ผูที่เกี่ยวของไดใหความเห็นเกี่ยวกับการที่  
Trustee ตองเปนผูยื่นคําขอออกและเสนอขายหลักทรัพยวา ผูที่มีบทบาทสําคัญในการจัดตั้ง REIT ทํา due 
diligence ตาง ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุน และจดัเตรียมเอกสารการเสนอขาย คือ REIT 
Manager  Trustee ซ่ึงเปนธนาคารพาณิชย จึงอาจไมประสงคจะรับผิดชอบขอมูลซ่ึงตนไมไดเปนผูจัดทํา  
นอกจากนี้ ในตางประเทศ ผูที่มีหนาที่ในการจัดทําเอกสารการเสนอขายและยื่นขอจดัตั้ง REIT ตอหนวยงาน
กํากับดแูลนั้น มักเปน REIT manager มากกวา Trustee เชนกัน   

  ดังนัน้ เพื่อใหโครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยใหสามารถกําหนดหนาที่และความรบัผิดชอบ
ของผูเกีย่วของไดอยางเหมาะสม  สํานกังานจึงขอเสนอใหนําโครงสราง co-trustee มาใช ดังนี ้ 

1) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปน REIT Manager (“REIT Manager”)  ทําหนาที่จดัการ  
REIT และยืน่ filing ขอมูลในการจัดตั้ง REIT  

2) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปนผูดแูลผลประโยชนของ REIT (“ผูดูแลผลประโยชน”)   
ทําหนาที่เก็บรักษาทรพัยสินของ REIT และดแูลการจัดการ REIT ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต (trust deed) 
                             ทัง้นี้  Trustee ทั้งสองจะรวมกันจัดตั้ง REIT  และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสินของ REIT   
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 REIT ภายใตโครงสราง Co-Trustee    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เงินตนและดอกเบี้ย 

กระทําการในนามผูถือใบทรัสต  

อสังหาริมทรัพย 

ผูใหกู 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 

สวนแบงกําไร 

เงินลงทุนใน REIT 

ลงทุน รายไดจากอสังหาริมทรัพย 

เงินใหกู 

โครงสราง REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

บริหารจัดการ REIT 

คาธรรมเนียมจัดการ REIT  

Trustee - REIT Manager REIT Trustee –  
ผูดูแลผลประโยชน 

ผูถือใบทรัสต 

เงินตนและดอกเบี้ย 

กระทําการในนามผูถือใบทรัสต 
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2.  หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการกอง REIT ภายใตโครงสราง Co-Trustee  

หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการกอง REIT (ในรปูแบบโครงสราง Co-Trustee) มีสาระสาํคัญ
สรุปไดดังนี้ 

เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

1.  ผูเก่ียวของ 

1.1  ผูดูแลผลประโยชน             
 

ผูดูแลผลประโยชน เปน Trustee ซ่ึงไดรับความเห็นชอบจาก กลต. 

คุณสมบัต ิ
(1)  ผูขออนุญาต ไดแก  

(ก) ธพ./บล./บลจ./สง. ที่มีกฎหมายเฉพาะจดัตั้ง  
(ข) บริษัทที่มบีุคคลตามขอ (ก) ถือหุน 99% และมีอํานาจควบคุมอยาง

เบ็ดเสร็จได          

(2)  มีทุนจดทะเบียน ≥ 100 ลบ.  
(3)  มีความพรอมดานระบบงานและบุคลากร เชน  

1) มีบุคลากรที่มีประสบการณทําหนาที่ผูดูแลผลประโยชน และ 
2) มีบุคลากรที่มีประสบการณดานการลงทุน/การจัดการ/การใหสินเชื่อ 

อสังหาริมทรัพย ไมนอยกวา 3 ใน 5 ปยอนหลัง  
(3)  ผูดูแลผลประโยชนกับ REIT Manager หามเปนกลุมบุคคลเดียวกัน  
 หนาท่ีตาม พ.ร.บ.ทรัสต  
(1) กอตั้ง REIT และถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของREIT เพื่อผูรับประโยชน 

รวมกับ Trustee ซ่ึงเปน REIT Manager  
(2) เก็บรักษาทรัพยสินของ REIT  
(3) ดูแลตรวจสอบการทําหนาที่ของ REIT Manager   
(4) มีอํานาจถอดถอน REIT Manager 
หนาท่ีตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย  
ยื่นคําขอและ filing ขอมูลในการออกและเสนอขายใบทรัสต รวมกับ Trustee 
– REIT manager แตรับผิดชอบขอมูลเฉพาะสวนของตน 

1.2  REIT Manager REIT Manager เปน Trustee ซ่ึงไดรับความเหน็ชอบจาก กลต. 

คุณสมบัต ิ
(1) มีทุนจดทะเบยีน ≥ 10 ลานบาท 

(5) เปนบริษัทที่มคีวามเชี่ยวชาญดานการลงทุนและการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย และมีความพรอมที่จะจดัการ REIT 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

-  มีความพรอมดานบุคลากรที่จะบริหารจดัการ REIT  
 มีผูเชี่ยวชาญ ≥ 2 คน ซ่ึงมีประสบการณดานการลงทุนและ
บริหารอสังหาริมทรัพย ≥ 3 ปใน 5 ปยอนหลัง (คุณสมบัติตาม
ประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย) 

 มีจํานวนบุคลากรที่มีความสามารถและทํางานเต็มเวลา 
(dedicated staff) เพียงพอทีจ่ะรองรับปริมาณธุรกรรมของ REIT 

- มีความพรอมดานระบบงานที่จะบริหารจดัการ REIT   
(3) มีโครงสรางองคกรและระบบงานที่สามารถปองกัน conflict of interest 

(4) ไมเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับ Trustee-ผูดูแลผลประโยชน  
(5)  มีกรรมการอิสระ1 อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด แตตอง

ไมนอยกวา 3 คน 
(6) ทําหนาที่บริหารจัดการ REIT ไดหนึ่งกองทรัสต ทั้งนี้ เพือ่ให  REIT              

Manager  มีแรงจูงใจในการทาํให REIT มีขนาดใหญขึน้ และเพื่อ  
       ปองกนั conflict of interest  ที่อาจจะเกดิขึ้นในกรณ ีREIT Manager                   
       บริหารหลาย ๆ  REIT ในเวลาเดยีวกนั                       
หนาท่ีตาม พรบ. ทรัสต 
(1) กอตั้ง REIT และถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของREIT เพือ่ผูรับประโยชน 

รวมกับ Trustee ผูดูแลผลประโยชน  
(2) จัดการกอง REIT  

1)  ระดับกองทุน 
• ตัดสินใจลงทนุหรือจําหนายอสังหารมิทรัพย  
• วางแผนธุรกจิ บริหารความเสีย่ง 
• จัดใหมกีารประเมนิคาทรัพยสิน 
• คํานวณ NAV และสอบทานความสมเหตุสมผลของรายงานประเมิน 
• จัดทํางบการเงนิ  

  2)  ระดับอสังหาริมทรัพย (อาจมอบหมายงานนีใ้หบุคคลอื่นได)  
• หาผูเชา  

• ตรวจตราสภาพ ซอมแซมหรือบาํรุงรักษาอสังหารมิทรัพย           

                                                        
1
 เทียบเคียงไดกับกรณีการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนท่ีออกใหม 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

ดูแล day-to-day operation ของอสังหาริมทรัพย         

 หนาท่ีตาม พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ 
(3) การออกและเสนอขายใบทรัสต  

-  ยื่นคําขอและ filing ขอมูลเกี่ยวกับ REIT และขอมูลของ REIT Manager  
(4) หนาท่ีภายหลงัการขายใบทรัสต  
     -  สงมอบใบทรัสต รายงานผลการขาย  จัดทํารายงานและเปดเผยขอมูล 

2.  ลักษณะทั่วไป 2.1 หลักทรัพยประเภท “ใบทรัสต” 
2.2 กองทุนปด (ไมรับซื้อคืนใบทรัสต) 
2.3 ตอง listed ใน SET 

3.  ขนาดกองทรัสต ขนาดกอง REIT ขั้นต่ํา 500 ลบ. (เหมือนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (“กอง 1”)) 

4.  รายละเอียดแบบ filing แบบ Filing ( รวม trust deed ดวย) จะมเีนื้อหาเชนเดยีวกับการเปดเผยขอมลู           
ของกอง 1 

5.  จํานวนผูลงทุนขั้นต่าํ  5.1 ตอนจัดตั้ง : 250 ราย 
5.2 หลังจัดตั้ง :  

(1) 150 รายและใหมี free float ≥  15% (ขึน้เครื่องหมายเตอืน) 
(2) 35 ราย (เลิกกอง) 

6.  การจัดสรรใบทรัสต 6.1 REIT ที่มีขนาด ≥ 3,000 ลบ.  : free float ≥ 20% 

6.2  REIT ที่มีขนาด < 3,000 ลบ. : free float ≥ 25% 
7.  ขอจํากัดการถือ ใบทรัสตของ 

REIT  
7.1 กลุมบุคคลใดถือไมเกิน 50%  

7.2  foreign limit 49% ของจํานวนใบทรัสตทั้งหมด (เฉพาะกรณีที่ลงทุนใน
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออาคารชุด) 

8.  อัตราสวนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย 

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ≥ 75% ของมูลคา
ทรัพยสินรวม (total assets) 

9.  ประเภทของอสังหาริมทรัพย      
ท่ีลงทุนได 

 

ไมกําหนดประเภทอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนได แตการลงทนุของกองทรัสตตอง
มีวัตถุประสงคที่จะจดัหาผลประโยชนเพือ่ใหมีรายไดคาเชา และตองไมอยูใน 
Negative lists ดังตอไปนี้  

(ก) เชาไปทําธุรกิจที่ไมชอบดวยกฎหมาย         
(ข) เชาไปทําธุรกิจประเภทที่ขัดกับศีลธรรม เชน อาบอบนวด           

สถานเริงรมย และสนามมา  
(ค) ประเภทที่ สํานักงานกําหนด 

(ตัดเงื่อนไขดานสิ่งแวดลอมใน hearing คร้ังที่ 1 ออก)  
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

10.  การลงทุนและขอบเขตการ
ดําเนินงาน  

10.1 ตองลงทนุในอสังหาริมทรัพยที่กอสรางเสรจ็แลว เพื่อใหสามารถจัดหา
ประโยชนจากรายไดคาเชาหรือรายไดที่มีลักษณะทาํนองเดียวกับคาเชาได 
(rental-related income)  
ขอยกเวน อนญุาตใหสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยได ≤ 10% ของ NAV     
(การลงทุนเพือ่พัฒนาอสังหาริมทรัพย จะไมนับรวมสวนที่ renovate)          
โดยใหสํานักงานมีอํานาจผอนผันไดเมื่อมีเหตุอันจําเปนและสมควร 

10.2 หามลงทุนในที่ดินเปลา เวนแตเปน  
1) ลงทุนเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามขอ 10.1 
2) แสดงใหเห็นไดวาจะเปนประโยชนทีจ่ะเสริมรายไดแก

อสังหาริมทรัพยของ REIT  

10.3  ลงทุนในอสังหาริมทรัพยในตางประเทศได  
11.  ระยะเวลาขั้นต่าํ ในการ              

ถือครองอสังหาริมทรัพย  
ไมนอยกวา 1 ป และในกรณโีครงการพฒันาอสังหาริมทรพัยตามขอ 10.1  ตอง 
ถืออสังหารมิทรัพยนัน้ภายหลังสรางเสรจ็ ≥  1 ป      

12.  อัตราสวนรายได ไมกําหนดวารายไดของกองทรัสตตองเปนรายไดจากคาเชาในสัดสวนเทาใด         
แตกาํหนดลักษณะของอสังหาริมทรัพยทีล่งทุนไดและระบวุัตถุประสงคสําคัญ
ของ  REIT วาตองเปนการจดัหาประโยชนจากการใหเชาอสังหารมิทรัพยที่ลงทนุ  

13.  การจัดหาผลประโยชน นําอสังหาริมทรัพยไปจดัหาประโยชนจากรายไดคาเชาหรือรายไดที่มีลักษณะ
ทํานองเดียวกบัคาเชา (rental-related income) 

14. การประเมินมูลคา
อสังหาริมทรัพย 

ตองจดัใหมกีารประเมนิมูลคาทรัพยสิน โดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน              
ที่ไดรับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ตามระยะเวลาที่กําหนดดังนี ้ 

(1) กอนที่จะลงทุนในหรือจาํหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย (ระยะเวลา  
ไมเกิน 6 เดือน) 

(2) ทุก 2 ปนับแตวันที่มีการประเมินราคาตาม (1) 
(3) REIT Manager หรือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการ

เปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นอันอาจมีผลกระทบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย      
ที่ลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

(4) REIT Manager ตองจดัใหมีการสอบทานการประเมินราคาทุก 1 ป            
นับแตวันที่มีการประเมินราคาครั้งลาสุดตาม (1) - (3) 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

15. การไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง
อสังหาริมทรัพยหลัก และ        
การทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 

     (Related –Party Transactions: 
RPT) 

15.1 ใหมีบริษทัประเมนิคาทรัพยสินอยางนอย 2 ราย ประเมินมูลคาทรพัยสิน  

15.2  กรณี REIT Manager จะลงทุนในราคาที่สูงกวาราคาประเมินต่ําสุดหรือ
จําหนายในราคาที่ต่ํากวาราคาประเมินสูงสุด เกินกวารอยละ 10                
REIT Manager ตองอธิบายเหตุผลและสมมติฐานสําคัญที่สนับสนุน
ความเห็นของ REIT Manager ไวอยางชัดเจน 

15.3 กรณี RPT มีหลักเกณฑเพิ่มเติมคือ ใหนําประกาศคณะกรรมการ    
กํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทาํรายการที่เกี่ยวโยงกัน            
สวนที่ไมขัดหรือแยงกับขอ 15.1 และ 15.2 มาบังคับใชกับการตกลง       
เขาทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ REIT หรือ REIT Manager 
โดยอนุโลม 

หมายเหตุ : ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑใน
การทาํรายการที่เกี่ยวโยงกัน กําหนดใหบริษัทปฏิบัติตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทยวาดวยการเปดเผยขอมลูและ
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกีย่วโยงกัน ซ่ึงสรุป
โดยสังเขปคือ 

(1) รายการเกี่ยวโยงกันในรอบระยะเวลา 6 เดอืนสะสมเกนิกวา 0.03%            
แตไมเกนิ 3% ของ net tangible assets หรือไมเกนิจํานวนเงนิที่กําหนด (เชน           
ซ้ือทรัพยสินมากกวา 1 ลานบาท แตไมเกนิ 20 ลานบาท) ตองไดรับอนมุัติจาก
คณะกรรมการบริษัทและเปดเผยขอมูลตอตลาดหลักทรัพยฯ 

(2) รายการเกี่ยวโยงกันที่มขีนาดรายการไมเปนไปตาม (1) ใหขออนุมัติที่
ประชมุผูถือหุนและเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยฯ โดยในหนังสือนดัประชุม        
ผูถือหุนตองมคีวามเหน็คณะกรรมการบริษทัและที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระ
เกีย่วกบัความเหมาะสมในการเขาทํารายการดังกลาวดวย 

16.  การลงทุนในทรพัยสนิอืน่  16.1 ลงทุนในทรัพยสินอื่น < 25% ของ total assets 
16.2  ลงทุนไดตามประเภททรัพยสินและอัตราสวนการลงทุนของ                 

กองทุนรวมทัว่ไป  ทั้งนี้ หามลงทุนในสัญญาซื้อขายลวงหนา เวนแต        
เปนการลงทุนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันความเสี่ยง (hedging) 

17.  การกูยืมเงนิ 17.1 กูยืมเงนิหรือกอภาระผูกพันโดยจะมีการใหหลักประกันไวดวยก็ได ภายใต
เงื่อนไขดังนี ้
(1) จาํนวนเงินที่กูยืมตองไมเกิน 50% ของ NAV 
(2) การกูยมืเงนิหรือกอภาระผูกพันของ REIT ตองเปนประเภทจํากดั 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

ความรับผิดไวไมเกินกวามูลคาอสังหาริมทรัพยทีใ่ชเปนหลักประกนั
ในการกูยืม (non-recourse debt) เทานัน้ 

17.2 การกูยืมเงินตองมวีัตถุประสงคเพือ่การลงทนุ การ refinancing  หรือ                  
การปรับปรุงสภาพอสังหาริมทรัพย 

18.  การจายเงนิปนผล  
 

18.1 ใหจายเงินปนผลไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว 

18.2  กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตามขอ (1) หมายถึงกําไรสุทธิที่ปรับปรุงดวย 
รายการดังนี ้
(1)  unrealized gain จากการประเมินคาอสังหาริมทรัพย 
(2)  เงินสํารองที่กันไวเพื่อ maintenance  ทั้งนี้ ตองไมเกนิกวาจํานวนซึ่ง

จัดทําขึน้หรือไดรับการรับรองโดยบรษิัทประเมนิคาทรัพยสินหรือ
ผูเชี่ยวชาญอิสระ 

(3)  เงินสํารองที่กันไวเพื่อการจายชําระหนี ้
19. การเพิ่มหรอืการลดเงินทุน  19.1 การเพิ่มเงนิทุนตองมวีัตถุประสงคเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ชําระคนื

เงินกูยมื หรือเพื่อซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงสภาพอสังหาริมทรัพย   
19.2   REIT Manager สามารถดําเนนิการขอมติจากผูถือใบทรัสตเพือ่การ                 
เพิ่มทนุตามขอ 19.1 เปนการทั่วไปได (general mandate) โดยมตดิังกลาวตอง         
มีอายไุมเกิน 1 ปจนถึงวนัที่เสนอขายใบทรัสต  เวนแตเปนการเพิ่มทนุเพือ่              
เขาทําธุรกรรมดังตอไปนี ้

(1) การเขาทํารายการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดรายการตั้งแต 
รอยละ 30 ของมูลคา total assets   REIT Manager จะตองไดรับมติอนุมัติ           
จากผูถือใบทรัสต โดยมีความเห็นของ Trustee ผูดูแลผลประโยชน
ประกอบการขอมติ 

(2)  การเขาทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยกับบุคคล
ที่เกี่ยวของกับ REIT Manager (ตองดําเนนิการตามขอ 15.3) 

19.3  REIT อาจลดเงินทุนเมื่อเกิดเหตุการณดงัตอไปนี ้

(1)  มีสภาพคลองสวนเกนิจากการจาํหนายอสังหารมิทรัพย 

(2)  มรีายการคาใชจายที่ไมใชเงินสด (เชน unrealized loss จากการประเมนิ
ราคาอสังหาริมทรัพย คาใชจายที่ทยอยตดัจาย เปนตน)   
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สวนท่ี 3 
แบบสํารวจรับฟงความคิดเหน็ 

ช่ือ                                                            นามสกุล                                           
อาชีพ/ ประเภทธุรกิจ   
บริษัท/ องคกร        
ตําแหนง   
เบอรโทรศัพท   
เบอรโทรสาร   
E-mail address   

สถานะบริษัท 
  บริษัทที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา/การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  
   บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 
   ธนาคารพาณิชย 
   ที่ปรึกษากฎหมาย 
   ที่ปรึกษาทางการเงิน 
   อ่ืน ๆ   

ความเห็นและขอเสนอแนะ 
1. โครงสราง REIT  ภายใตรูปแบบ Co-Trustee 
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

2. คุณสมบัติและหนาท่ีของ Trustee  
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

3. คุณสมบัติและหนาท่ีของ REIT Manager 
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   
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4. หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการ REIT  

 4.1  อัตราสวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
  □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

 4.2  ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนได   
  □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.3  การลงทุนและขอบเขตการดําเนนิงาน   
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.4  การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย  
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.5  การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยหลัก และการทํารายการที่เกี่ยวโยงกนั 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.6  การกูยืมเงิน   
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

   4.7  การจายปนผล 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

   4.8  การเพิ่มหรือการลดเงนิทุน 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   
 

ขอเสนอแนะอื่น ๆ    
    
    

 


