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สวนท่ี 1   

บทนํา 
ตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (สํานักงาน) ไดเปดรับฟง

ความคิดเห็น เร่ือง การจัดตั้งและจดัการกองทรัสตเพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust 
: REIT) มาแลวคร้ังหนึ่งระหวางวันที่ 6 สิงหาคม 2552 ถึงวันที่ 6 กันยายน 2552 โดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อ     
นําโครงสรางของธุรกรรมทรัสตมาใชเพื่อพัฒนาโครงสรางการระดมทุนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย           
ใหเปนไปตามแนวทางสากล โดยประชาชนทั่วไปจะมีทางเลือกที่จะไดรับประโยชนจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยภายใตรูปแบบของตราสารทางการเงินใหม ๆ  รวมทั้งเพิ่มความยืดหยุนในการจดัตัง้และ 
จัดการการลงทุนในอสังหาริมทรัพย นั้น 

สํานักงานไดรับความรวมมือเปนอยางดจีากผูประกอบธรุกิจจัดการลงทุน บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย องคกรที่เกีย่วของ และประชาชนทั่วไปในการใหความคิดเห็นและขอเสนอแนะที่เปน
ประโยชนตอการพิจารณากาํหนดหลักเกณฑขางตน  อยางไรก็ดี เนื่องจากหลักเกณฑ ที่สํานักงานปรับปรุง
จากการรวบรวมความคิดเหน็และขอเสนอแนะนั้นมีความแตกตางจากหลักเกณฑทีสํ่านักงานเปดรับฟงความ
คิดเห็นครั้งแรกในหลายประเด็นที่สําคัญ  สรุปไดดังนี ้

(1) นําโครงสราง Co-Trustee มาใช เพื่อใหโครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยตอการ 
กําหนดหนาทีข่องผูเกีย่วของไดอยางเหมาะสม  ดังนี้  

1) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปน REIT Manager (“REIT Manager”)  ทําหนาที่จดัการ  
REIT และยืน่ filing ขอมูลในการจัดตั้ง REIT  

2) Trustee ซ่ึงทาํหนาที่เปนผูดแูลผลประโยชนของ REIT (“ผูดูแลผลประโยชน”)   
ทําหนาที่เก็บรักษาทรพัยสินของ REIT และดแูลการจัดการ REIT ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต (trust deed) 
 โดย Trustee ทั้งสองจะรวมกันจัดตั้ง REIT  และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสิน
ของ REIT   

(2)  เพิ่มเติมใหบริษัทลูกของสถาบันการเงินหรือบริษัทหลักทรัพย สามารถขออนุญาตเปน 
Trustee ผูดูแลผลประโยชนของ REIT ได โดยตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนด กลาวคอื มีทุนจดทะเบียนไมต่ํากวา 
100 ลานบาท มีความพรอมดานระบบงานและบุคลากร และตองไมเปนกลุมบุคคลเดยีวกันกบั REIT Manager 

 (3)  ปรับปรุงคุณสมบัติของ REIT Manager โดยไมจํากดัวาตองเปนบริษัทอสังหาริมทรัพย 
ที่ listed เทานั้น แตตองเปนบริษัทที่มีความเชีย่วชาญและมีประสบการณดานการลงทนุในอสังหาริมทรัพย และ 
มีความพรอมที่จะบรหิาร REIT   รวมทั้งเพิ่มเติมคุณสมบัติเกี่ยวกับความพรอมดานบุคลากร ระบบงาน  
ฐานะทางการเงิน และตองมกีรรมการอิสระอยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด แตตองไมนอยกวา  
3 คน  นอกจากนี้  เพื่อให  REIT Manager  มีแรงจูงใจในการทําให REIT มีขนาดใหญขึ้น แทนทีจ่ะแยกจดัตั้ง           
REIT  ขนาดเล็ก ๆ  หลายกอง เชนเดยีวกับทีเ่ปนอยูในปจจบุันของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย รวมทัง้เพื่อ  
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ปองกนั conflict of interest  ที่อาจจะเกดิขึ้นในกรณี REIT Manager บริหารหลาย ๆ  REIT ในเวลาเดยีวกนั                       
จึงจะเสนอใหแตละ  REIT Manager สามารถบริหารจดัการ REIT ไดหนึ่งกองทรัสต 

 (4)  ปรับปรุงใหอสังหาริมทรัพยที่ REIT จะลงทุนได ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่สราง           
เสร็จแลวและพรอมที่จะจดัหาผลประโยชนได   

 (5)  ปรับปรุงให REIT สามารถกูยืมเงนิไดเพิ่มขึ้น เปนไมเกินรอยละ 50 ของมูลคาทรพัยสินสุทธ ิ
 (6)  ปรับปรุงขอกําหนดการจายเงินปนผล เพื่อใหสามารถกันเงินเพื่อปรับปรุงสภาพ

อสังหาริมทรัพยหรือการชําระคืนหนีไ้ด  
 (7)  ปรับปรุงหลักเกณฑการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกีย่วโยงกันกับ REIT หรือ REIT Manager 

โดยใหนาํประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทํารายการทีเ่กีย่วโยงกัน มาบงัคับใช
โดยอนุโลม 

 (8)  REIT Manager สามารถดําเนินการขอมติจากผูถือใบทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนของ REIT 
เปนการทั่วไปได (general mandate) โดยมติดังกลาวจะตองมีอายุไมเกนิ 1 ปจนถึงวนัที่เสนอขายใบทรัสต  

สํานักงานจึงเห็นควรนําหลักเกณฑทีป่รับปรุงแลวเปดรับฟงความคิดเห็นอีกครั้งหนึง่                    
ดังนั้น  จึงขอความรวมมือผูทีเ่กี่ยวของ และประชาชนทั่วไป  โปรดนําสงขอคิดเห็นหรือขอเสนอแนะในเรื่อง
ดังกลาวตอสํานักงานภายในวันที่ 30 มิถุนายน 2553  พรอมนี้สํานักงานขอเสนอชื่อเจาหนาที่สําหรับการติดตอ
สอบถามคือ นายชานนท  เคาไพบูลย หรือนางสาวโอปอร  บุนนาค ฝายกาํกับธุรกิจจัดการลงทุน โทรศัพท  
0-2695-9640 หรือ 0-2695-9536 หรือทาง e-mail: chanont@sec.or.th หรือ opal@sec.or.th 
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สวนท่ี 2 

หลักเกณฑท่ีเสนอ 

1.  การนําโครงสราง Co-Trustee มาใช  

การนําธุรกรรมทรัสตมาใชกับการจัดตั้ง Real Estate Investment Trust (“REIT”) ของไทยนัน้  
ทรัสตี (Trustee) จะมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสตในฐานะผูเปนเจาของทรัพยสินหรือผูมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสิน และมีหนาที่จดัการกองทรัสตเพื่อประโยชนของผูรับประโยชน ตามสัญญากอตั้งทรัสต และตาม
พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  โดยกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรัพยหรือ 
REIT ที่สํานักงานเคยเปดรับฟงความคิดเหน็นั้น จะมีโครงสรางที่มีลักษณะเฉพาะกลาวคือ จะเปนกองทรัสต              
ซ่ึง Trustee มอบหมายใหบริษัทจัดการ REIT (“REIT Manager”) ทําหนาที่แทนตนในการนําทรัพยสินของ
กองทรัสตไปจัดการลงทุนหรือ นําออกจดัหาประโยชนจากอสังหารมิทรัพย เพื่อใหผูลงทุนในฐานะผูรับ
ประโยชนไดรับประโยชนที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยสินนั้น  

       ในกระบวนการจัดตั้ง REIT  Trustee จะออกใบทรัสต (trust certificate) จําหนายใหแกผูลงทนุ 
โดยเงินทีไ่ดจากการจําหนายใบทรัสตจะเปนสิทธิของ Trustee ซ่ึงจะประกาศใหเงนิดังกลาวเปนทรัสต  และ             
นําเงินในกองทรัสตไปให REIT manager จัดการลงทุนแทน และโดยทีใ่บทรัสตเปนหลักทรัพยประเภทหนึ่ง
ตามมาตรา 4(10) แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535  (“พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ”)  
ดังนั้น Trustee ในฐานะผูออกหลักทรัพย  จึงมีหนาที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกีย่วกับการออกและเสนอขาย
หลักทรัพยตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย ฯ ดวย  

 อยางไรก็ดี  จากการรับฟงความคิดเห็นที่ผานมา ผูที่เกี่ยวของไดใหความเห็นเกี่ยวกับการที่  
Trustee ตองเปนผูยื่นคําขอออกและเสนอขายหลักทรัพยวา ผูที่มีบทบาทสําคัญในการจัดตั้ง REIT ทํา due 
diligence ตาง ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุน และจดัเตรียมเอกสารการเสนอขาย คือ REIT 
Manager  Trustee ซ่ึงเปนธนาคารพาณิชย จึงอาจไมประสงคจะรับผิดชอบขอมูลซ่ึงตนไมไดเปนผูจัดทํา  
นอกจากนี้ ในตางประเทศ ผูที่มีหนาที่ในการจัดทําเอกสารการเสนอขายและยื่นขอจดัตั้ง REIT ตอหนวยงาน
กํากับดแูลนั้น มักเปน REIT manager มากกวา Trustee เชนกัน   

  ดังนัน้ เพื่อใหโครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยใหสามารถกําหนดหนาที่และความรบัผิดชอบ
ของผูเกีย่วของไดอยางเหมาะสม  สํานกังานจึงขอเสนอใหนําโครงสราง co-trustee มาใช ดังนี ้ 

1) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปน REIT Manager (“REIT Manager”)  ทําหนาที่จดัการ  
REIT และยืน่ filing ขอมูลในการจัดตั้ง REIT  

2) Trustee ซ่ึงทําหนาที่เปนผูดแูลผลประโยชนของ REIT (“ผูดูแลผลประโยชน”)   
ทําหนาที่เก็บรักษาทรพัยสินของ REIT และดแูลการจัดการ REIT ใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต (trust deed) 
                             ทัง้นี้  Trustee ทั้งสองจะรวมกันจัดตั้ง REIT  และถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสินของ REIT   
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 REIT ภายใตโครงสราง Co-Trustee    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เงินตนและดอกเบี้ย 

กระทําการในนามผูถือใบทรัสต  

อสังหาริมทรัพย 

ผูใหกู 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 

สวนแบงกําไร 

เงินลงทุนใน REIT 

ลงทุน รายไดจากอสังหาริมทรัพย 

เงินใหกู 

โครงสราง REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

บริหารจัดการ REIT 

คาธรรมเนียมจัดการ REIT  

Trustee - REIT Manager REIT Trustee –  
ผูดูแลผลประโยชน 

ผูถือใบทรัสต 

เงินตนและดอกเบี้ย 

กระทําการในนามผูถือใบทรัสต 
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2.  หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการกอง REIT ภายใตโครงสราง Co-Trustee  

หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการกอง REIT (ในรปูแบบโครงสราง Co-Trustee) มีสาระสาํคัญ
สรุปไดดังนี้ 

เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

1.  ผูเก่ียวของ 

1.1  ผูดูแลผลประโยชน             
 

ผูดูแลผลประโยชน เปน Trustee ซ่ึงไดรับความเห็นชอบจาก กลต. 

คุณสมบัต ิ
(1)  ผูขออนุญาต ไดแก  

(ก) ธพ./บล./บลจ./สง. ที่มีกฎหมายเฉพาะจดัตั้ง  
(ข) บริษัทที่มบีุคคลตามขอ (ก) ถือหุน 99% และมีอํานาจควบคุมอยาง

เบ็ดเสร็จได          

(2)  มีทุนจดทะเบียน ≥ 100 ลบ.  
(3)  มีความพรอมดานระบบงานและบุคลากร เชน  

1) มีบุคลากรที่มีประสบการณทําหนาที่ผูดูแลผลประโยชน และ 
2) มีบุคลากรที่มีประสบการณดานการลงทุน/การจัดการ/การใหสินเชื่อ 

อสังหาริมทรัพย ไมนอยกวา 3 ใน 5 ปยอนหลัง  
(3)  ผูดูแลผลประโยชนกับ REIT Manager หามเปนกลุมบุคคลเดียวกัน  
 หนาท่ีตาม พ.ร.บ.ทรัสต  
(1) กอตั้ง REIT และถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของREIT เพื่อผูรับประโยชน 

รวมกับ Trustee ซ่ึงเปน REIT Manager  
(2) เก็บรักษาทรัพยสินของ REIT  
(3) ดูแลตรวจสอบการทําหนาที่ของ REIT Manager   
(4) มีอํานาจถอดถอน REIT Manager 
หนาท่ีตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย  
ยื่นคําขอและ filing ขอมูลในการออกและเสนอขายใบทรัสต รวมกับ Trustee 
– REIT manager แตรับผิดชอบขอมูลเฉพาะสวนของตน 

1.2  REIT Manager REIT Manager เปน Trustee ซ่ึงไดรับความเหน็ชอบจาก กลต. 

คุณสมบัต ิ
(1) มีทุนจดทะเบยีน ≥ 10 ลานบาท 

(5) เปนบริษัทที่มคีวามเชี่ยวชาญดานการลงทุนและการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย และมีความพรอมที่จะจดัการ REIT 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

-  มีความพรอมดานบุคลากรที่จะบริหารจดัการ REIT  
 มีผูเชี่ยวชาญ ≥ 2 คน ซ่ึงมีประสบการณดานการลงทุนและ
บริหารอสังหาริมทรัพย ≥ 3 ปใน 5 ปยอนหลัง (คุณสมบัติตาม
ประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย) 

 มีจํานวนบุคลากรที่มีความสามารถและทํางานเต็มเวลา 
(dedicated staff) เพียงพอทีจ่ะรองรับปริมาณธุรกรรมของ REIT 

- มีความพรอมดานระบบงานที่จะบริหารจดัการ REIT   
(3) มีโครงสรางองคกรและระบบงานที่สามารถปองกัน conflict of interest 

(4) ไมเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับ Trustee-ผูดูแลผลประโยชน  
(5)  มีกรรมการอิสระ1 อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด แตตอง

ไมนอยกวา 3 คน 
(6) ทําหนาที่บริหารจัดการ REIT ไดหนึ่งกองทรัสต ทั้งนี้ เพือ่ให  REIT              

Manager  มีแรงจูงใจในการทาํให REIT มีขนาดใหญขึน้ และเพื่อ  
       ปองกนั conflict of interest  ที่อาจจะเกดิขึ้นในกรณ ีREIT Manager                   
       บริหารหลาย ๆ  REIT ในเวลาเดยีวกนั                       
หนาท่ีตาม พรบ. ทรัสต 
(1) กอตั้ง REIT และถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของREIT เพือ่ผูรับประโยชน 

รวมกับ Trustee ผูดูแลผลประโยชน  
(2) จัดการกอง REIT  

1)  ระดับกองทุน 
• ตัดสินใจลงทนุหรือจําหนายอสังหารมิทรัพย  
• วางแผนธุรกจิ บริหารความเสีย่ง 
• จัดใหมกีารประเมนิคาทรัพยสิน 
• คํานวณ NAV และสอบทานความสมเหตุสมผลของรายงานประเมิน 
• จัดทํางบการเงนิ  

  2)  ระดับอสังหาริมทรัพย (อาจมอบหมายงานนีใ้หบุคคลอื่นได)  
• หาผูเชา  

• ตรวจตราสภาพ ซอมแซมหรือบาํรุงรักษาอสังหารมิทรัพย           

                                                        
1
 เทียบเคียงไดกับกรณีการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนท่ีออกใหม 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

ดูแล day-to-day operation ของอสังหาริมทรัพย         

 หนาท่ีตาม พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ 
(3) การออกและเสนอขายใบทรัสต  

-  ยื่นคําขอและ filing ขอมูลเกี่ยวกับ REIT และขอมูลของ REIT Manager  
(4) หนาท่ีภายหลงัการขายใบทรัสต  
     -  สงมอบใบทรัสต รายงานผลการขาย  จัดทํารายงานและเปดเผยขอมูล 

2.  ลักษณะทั่วไป 2.1 หลักทรัพยประเภท “ใบทรัสต” 
2.2 กองทุนปด (ไมรับซื้อคืนใบทรัสต) 
2.3 ตอง listed ใน SET 

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

4.  รายละเอียดแบบ filing แบบ Filing ( รวม trust deed ดวย) จะมเีนื้อหาเชนเดยีวกับการเปดเผยขอมลู           
ของกอง 1 

5.  จํานวนผูลงทุนขั้นต่าํ  5.1 ตอนจัดตั้ง : 250 ราย 
5.2 หลังจัดตั้ง :  

(1) 150 รายและใหมี 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.  ขอจํากัดการถือ ใบทรัสตของ 

REIT  
7.1 กลุมบุคคลใดถือไมเกิน 50%  

7.2  foreign limit 49% ของจํานวนใบทรัสตทั้งหมด (เฉพาะกรณีที่ลงทุนใน
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออาคารชุด) 

8.  อัตราสวนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย 

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ≥ 75% ของมูลคา
ทรัพยสินรวม (total assets) 

9.  ประเภทของอสังหาริมทรัพย      
ท่ีลงทุนได 

 

ไมกําหนดประเภทอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนได แตการลงทนุของกองทรัสตตอง
มีวัตถุประสงคที่จะจดัหาผลประโยชนเพือ่ใหมีรายไดคาเชา และตองไมอยูใน 
Negative lists ดังตอไปนี้  

(ก) เชาไปทําธุรกิจที่ไมชอบดวยกฎหมาย         
(ข) เชาไปทําธุรกิจประเภทที่ขัดกับศีลธรรม เชน อาบอบนวด           

สถานเริงรมย และสนามมา  
(ค) ประเภทที่ สํานักงานกําหนด 

(ตัดเงื่อนไขดานสิ่งแวดลอมใน hearing คร้ังที่ 1 ออก)  
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

10.  การลงทุนและขอบเขตการ
ดําเนินงาน  

10.1 ตองลงทนุในอสังหาริมทรัพยที่กอสรางเสรจ็แลว เพื่อใหสามารถจัดหา
ประโยชนจากรายไดคาเชาหรือรายไดที่มีลักษณะทาํนองเดียวกับคาเชาได 
(rental-related income)  
ขอยกเวน อนญุาตใหสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยได ≤ 10% ของ NAV     
(การลงทุนเพือ่พัฒนาอสังหาริมทรัพย จะไมนับรวมสวนที่ renovate)          
โดยใหสํานักงานมีอํานาจผอนผันไดเมื่อมีเหตุอันจําเปนและสมควร 

10.2 หามลงทุนในที่ดินเปลา เวนแตเปน  
1) ลงทุนเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามขอ 10.1 
2) แสดงใหเห็นไดวาจะเปนประโยชนทีจ่ะเสริมรายไดแก

อสังหาริมทรัพยของ REIT  

10.3  ลงทุนในอสังหาริมทรัพยในตางประเทศได  
11.  ระยะเวลาขั้นต่าํ ในการ              

ถือครองอสังหาริมทรัพย  
ไมนอยกวา 1 ป และในกรณโีครงการพฒันาอสังหาริมทรพัยตามขอ 10.1  ตอง 
ถืออสังหารมิทรัพยนัน้ภายหลังสรางเสรจ็ ≥  1 ป      

12.  อัตราสวนรายได ไมกําหนดวารายไดของกองทรัสตตองเปนรายไดจากคาเชาในสัดสวนเทาใด         
แตกาํหนดลักษณะของอสังหาริมทรัพยทีล่งทุนไดและระบวุัตถุประสงคสําคัญ
ของ  REIT วาตองเปนการจดัหาประโยชนจากการใหเชาอสังหารมิทรัพยที่ลงทนุ  

13.  การจัดหาผลประโยชน นําอสังหาริมทรัพยไปจดัหาประโยชนจากรายไดคาเชาหรือรายไดที่มีลักษณะ
ทํานองเดียวกบัคาเชา (rental-related income) 

14. การประเมินมูลคา
อสังหาริมทรัพย 

ตองจดัใหมกีารประเมนิมูลคาทรัพยสิน โดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน              
ที่ไดรับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ตามระยะเวลาที่กําหนดดังนี ้ 

(1) กอนที่จะลงทุนในหรือจาํหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย (ระยะเวลา  
ไมเกิน 6 เดือน) 

(2) ทุก 2 ปนับแตวันที่มีการประเมินราคาตาม (1) 
(3) REIT Manager หรือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการ

เปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นอันอาจมีผลกระทบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพย      
ที่ลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

(4) REIT Manager ตองจดัใหมีการสอบทานการประเมินราคาทุก 1 ป            
นับแตวันที่มีการประเมินราคาครั้งลาสุดตาม (1) - (3) 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

15. การไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง
อสังหาริมทรัพยหลัก และ        
การทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 

     (Related –Party Transactions: 
RPT) 

15.1 ใหมีบริษทัประเมนิคาทรัพยสินอยางนอย 2 ราย ประเมินมูลคาทรพัยสิน  

15.2  กรณี REIT Manager จะลงทุนในราคาที่สูงกวาราคาประเมินต่ําสุดหรือ
จําหนายในราคาที่ต่ํากวาราคาประเมินสูงสุด เกินกวารอยละ 10                
REIT Manager ตองอธิบายเหตุผลและสมมติฐานสําคัญที่สนับสนุน
ความเห็นของ REIT Manager ไวอยางชัดเจน 

15.3 กรณี RPT มีหลักเกณฑเพิ่มเติมคือ ใหนําประกาศคณะกรรมการ    
กํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทาํรายการที่เกี่ยวโยงกัน            
สวนที่ไมขัดหรือแยงกับขอ 15.1 และ 15.2 มาบังคับใชกับการตกลง       
เขาทํารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ REIT หรือ REIT Manager 
โดยอนุโลม 

หมายเหตุ : ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑใน
การทาํรายการที่เกี่ยวโยงกัน กําหนดใหบริษัทปฏิบัติตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทยวาดวยการเปดเผยขอมลูและ
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกีย่วโยงกัน ซ่ึงสรุป
โดยสังเขปคือ 

(1) รายการเกี่ยวโยงกันในรอบระยะเวลา 6 เดอืนสะสมเกนิกวา 0.03%            
แตไมเกนิ 3% ของ net tangible assets หรือไมเกนิจํานวนเงนิที่กําหนด (เชน           
ซ้ือทรัพยสินมากกวา 1 ลานบาท แตไมเกนิ 20 ลานบาท) ตองไดรับอนมุัติจาก
คณะกรรมการบริษัทและเปดเผยขอมูลตอตลาดหลักทรัพยฯ 

(2) รายการเกี่ยวโยงกันที่มขีนาดรายการไมเปนไปตาม (1) ใหขออนุมัติที่
ประชมุผูถือหุนและเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยฯ โดยในหนังสือนดัประชุม        
ผูถือหุนตองมคีวามเหน็คณะกรรมการบริษทัและที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระ
เกีย่วกบัความเหมาะสมในการเขาทํารายการดังกลาวดวย 

16.  การลงทุนในทรพัยสนิอืน่  16.1 ลงทุนในทรัพยสินอื่น < 25% ของ total assets 
16.2  ลงทุนไดตามประเภททรัพยสินและอัตราสวนการลงทุนของ                 

กองทุนรวมทัว่ไป  ทั้งนี้ หามลงทุนในสัญญาซื้อขายลวงหนา เวนแต        
เปนการลงทุนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันความเสี่ยง (hedging) 

17.  การกูยืมเงนิ 17.1 กูยืมเงนิหรือกอภาระผูกพันโดยจะมีการใหหลักประกันไวดวยก็ได ภายใต
เงื่อนไขดังนี ้
(1) จาํนวนเงินที่กูยืมตองไมเกิน 50% ของ NAV 
(2) การกูยมืเงนิหรือกอภาระผูกพันของ REIT ตองเปนประเภทจํากดั 
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เร่ือง ขอเสนอเกณฑ REIT (รูปแบบ Co-Trustee) 

ความรับผิดไวไมเกินกวามูลคาอสังหาริมทรัพยทีใ่ชเปนหลักประกนั
ในการกูยืม (non-recourse debt) เทานัน้ 

17.2 การกูยืมเงินตองมวีัตถุประสงคเพือ่การลงทนุ การ refinancing  หรือ                  
การปรับปรุงสภาพอสังหาริมทรัพย 

18.  การจายเงนิปนผล  
 

18.1 ใหจายเงินปนผลไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว 

18.2  กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตามขอ (1) หมายถึงกําไรสุทธิที่ปรับปรุงดวย 
รายการดังนี ้
(1)  unrealized gain จากการประเมินคาอสังหาริมทรัพย 
(2)  เงินสํารองที่กันไวเพื่อ maintenance  ทั้งนี้ ตองไมเกนิกวาจํานวนซึ่ง

จัดทําขึน้หรือไดรับการรับรองโดยบรษิัทประเมนิคาทรัพยสินหรือ
ผูเชี่ยวชาญอิสระ 

(3)  เงินสํารองที่กันไวเพื่อการจายชําระหนี ้
19. การเพิ่มหรอืการลดเงินทุน  19.1 การเพิ่มเงนิทุนตองมวีัตถุประสงคเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ชําระคนื

เงินกูยมื หรือเพื่อซอมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงสภาพอสังหาริมทรัพย   
19.2   REIT Manager สามารถดําเนนิการขอมติจากผูถือใบทรัสตเพือ่การ                 
เพิ่มทนุตามขอ 19.1 เปนการทั่วไปได (general mandate) โดยมตดิังกลาวตอง         
มีอายไุมเกิน 1 ปจนถึงวนัที่เสนอขายใบทรัสต  เวนแตเปนการเพิ่มทนุเพือ่              
เขาทําธุรกรรมดังตอไปนี ้

(1) การเขาทํารายการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดรายการตั้งแต 
รอยละ 30 ของมูลคา total assets   REIT Manager จะตองไดรับมติอนุมัติ           
จากผูถือใบทรัสต โดยมีความเห็นของ Trustee ผูดูแลผลประโยชน
ประกอบการขอมติ 

(2)  การเขาทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยกับบุคคล
ที่เกี่ยวของกับ REIT Manager (ตองดําเนนิการตามขอ 15.3) 

19.3  REIT อาจลดเงินทุนเมื่อเกิดเหตุการณดงัตอไปนี ้

(1)  มีสภาพคลองสวนเกนิจากการจาํหนายอสังหารมิทรัพย 

(2)  มรีายการคาใชจายที่ไมใชเงินสด (เชน unrealized loss จากการประเมนิ
ราคาอสังหาริมทรัพย คาใชจายที่ทยอยตดัจาย เปนตน)   
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สวนท่ี 3 
แบบสํารวจรับฟงความคิดเหน็ 

ช่ือ                                                            นามสกุล                                           
อาชีพ/ ประเภทธุรกิจ   
บริษัท/ องคกร        
ตําแหนง   
เบอรโทรศัพท   
เบอรโทรสาร   
E-mail address   

สถานะบริษัท 
  บริษัทที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา/การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย  
   บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 
   ธนาคารพาณิชย 
   ที่ปรึกษากฎหมาย 
   ที่ปรึกษาทางการเงิน 
   อ่ืน ๆ   

ความเห็นและขอเสนอแนะ 
1. โครงสราง REIT  ภายใตรูปแบบ Co-Trustee 
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

2. คุณสมบัติและหนาท่ีของ Trustee  
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

3. คุณสมบัติและหนาท่ีของ REIT Manager 
□ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   
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4. หลักเกณฑการจัดตั้งและจัดการ REIT  

 4.1  อัตราสวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
  □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

 4.2  ประเภทของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนได   
  □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.3  การลงทุนและขอบเขตการดําเนนิงาน   
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.4  การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย  
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.5  การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยหลัก และการทํารายการที่เกี่ยวโยงกนั 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

  4.6  การกูยืมเงิน   
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

   4.7  การจายปนผล 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   

   4.8  การเพิ่มหรือการลดเงนิทุน 
 □ เห็นดวย □ ไมเห็นดวย 

ขอเสนอแนะ   
 

ขอเสนอแนะอื่น ๆ    
    
    

 


