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ความเป็นมา 
(1)  ตำมที่ส ำนักงำนได้เปิดรับฟังควำมคิดเห็นเกี่ยวกับกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

(“กอง 1”) เป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (“REIT”) จำกผู้ที่เกี่ยวข้องและบุคคลทั่วไป 
บนเว็บไซด์ของส ำนักงำนเมื่อวันที่ 24 มีนำคม 2559 – วันที่ 22 เมษำยน2559 นั้น ส ำนักงำนได้น ำ 
หลักกำรและผลกำรรับฟังควำมเห็นดังกล่ำวเสนอต่อคณะอนุกรรมกำร พิจำรณำหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ 
กำรประกอบธุรกิจจัดกำรกองทุนรวมประเภทกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้ำงพื้นฐำน 
และกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (“คณะอนุกรรมกำรฯ”) ในกำรประชุมคร้ังที่ 2/2559  
เมื่อวันอังคำรที่ 19 เมษำยน 2559 แล้วนั้น 

ส ำนักงำนขอเรียนว่ำ มีผู้อ่ำนเอกสำรรับฟังควำมคิดเห็น 181 รำย และมีผู้ให้ควำมเห็นจ ำนวน  
12 รำย ซึ่งส ำนักงำนพิจำรณำควำมคิดเห็นที่ได้รับแล้ว ขอเรียนดังนี้ 
 

ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม ความเห็นของส านักงาน 

1.1  ในกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT  
ควรเพิ่มรูปแบบให้ REIT สำมำรถใช้หน่วยทรัสต์
และเงินสดส ำหรับกำรซื้อทรัพย์สินของกอง 1ได้ 
โดยเงินสดจะมำจำกกำรกู้ยืม หรือออกตรำสำรหนี้ 
ก็ได ้

• ไม่ขัดข้องเพรำะในกำรจัดโครงสร้ำง 
ทำงกำรเงิน REIT สำมำรถท ำ leverage  
ได้อยู่แล้ว  นอกจำกนี้ เมื่อกอง 1 จ่ำยเงินสด 
ที่ได้รับจำกกำรขำยทรัพย์สินให้ผู้ถือหน่วยลงทุน 
ผู้ถือหน่วยลงทุนก็ต้องช ำระภำษีจำกเงินได้ 
ส่วนดังกล่ำวตำมที่กรมสรรพำกรก ำหนด 
ด้วยอยู่แล้ว จึงไม่มีประเด็นเป็นห่วงในเร่ือง 
กำรเลี่ยงภำษี 

1.2  แม ้REIT สำมำรถลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพิ่มเติม
พร้อมกับกำรแปลงสภำพได้  อย่ำงไรก็ดี หำกเกิดกรณี
ที่ไม่สำมำรถซื้อทรัพย์สินให้แล้วเสร็จพร้อมกับ 
กำรแปลงสภำพ แต่ก็มีกำรระบุในสัญญำก่อตั้งทรัสต์
ว่ำจะมีเพิ่มทุนเพื่อซื้อทรัพย์สินไว้เป็นกำรล่วงหน้ำ
อย่ำงชัดเจน REIT ควรยื่นค ำขออนุญำตออกเสนอขำย
หน่วยทรัสต์เพื่อระดมทุนซื้อทรัพย์สินใหม่ได้ 
โดยไม่ต้องขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์อีก  นอกจำกนี้ 
กำรยื่นค ำขออนุญำตออกเสนอขำยหน่วยทรัสต์  
แบบ filing และหนังสือชี้ชวนแก่ส ำนักงำน 

• ในกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยลงทุน หำกใน
หนังสือนัดประชุมได้มีกำรให้ข้อมูลไว้แล้วว่ำ  
ในกำรแปลงสภำพจะมีกำรซื้อทรัพย์สินเพิ่มเติม 
แต่หำกเกิดกรณีที่ไม่สำมำรถท ำกำรซื้อทรัพย์สิน
ใหม่ไปพร้อมกับกำรแปลงสภำพได้จะแปลงสภำพ
ก่อนแล้วจึงค่อยซื้อทรัพย์สินในภำยหลัง รวมทั้งได้ 
มีกำรให้ข้อมูลเกี่ยวกับผลตอบแทนในกรณีที่มี 
กำรแปลงสภำพเพียงอย่ำงเดียว และกรณีมี 
กำรแปลงสภำพพร้อมซื้อทรัพย์สินไว้ด้วยแล้ว  
หำกต่อมำเกิดเหตุท ำให้ไม่สำมำรถซื้อทรัพย์สินได้ 
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ควรสำมำรถด ำเนินกำรได้ในรอบเดียวทั้งส ำหรับ 
กำรแปลงสภำพและกำรลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม  

เห็นว่ำน่ำจะแยกด ำเนินกำรในส่วนกำรแปลงสภำพ
กอง 1 เป็น REIT ไปก่อนได ้
• ต่อมำ หำก REIT ประสงค์จะระดมทุนเพื่อซื้อ
ทรัพย์สินชิ้นที่เคยได้รับมติจำกผู้ถือหน่วยลงทุน
ในครำวก่อน ให้ด ำเนินกำรได้โดยไม่ต้องขอมติ
จำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ใหม่หำกเข้ำเงื่อนไข  ดังนี้ 

(1) มติดังกล่ำวมีอำยุไม่เกิน 1 ปีก่อนที่จะมำ
ยื่นค ำขออนุญำตออกเสนอขำยหน่วยทรัสต์  
เพื่อซื้อทรัพย์สินดังกล่ำว ซึ่งเป็นข้อก ำหนด
เดียวกับเร่ืองอำยุของมตทิี่ประชุมผู้ถือหุ้นส ำหรับ
กำรออกเสนอขำยหุ้น   
      (2) ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ต้องระบุกำรเพิ่มทุน
ดังกล่ำวไว้อย่ำงชัดเจน 
• กรณีที่จะมีกำรแปลงสภำพและซื้อทรัพย์สินใหม่
พร้อมกัน REIT สำมำรถยื่นแบบต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
มำในครำวเดียวกันได้ 

1.3  ควรก ำหนดเป็นหลักเกณฑ์ว่ำ ในกำรท ำ
ควำมเห็นเกี่ยวกับเร่ือง swap ratio และ  
ควำมสมเหตุสมผลของกำรแปลงสภำพ ต้องมี IFA 
มำกกว่ำ 1 รำย เพื่อให้มีกำรสอบทำนควำมเห็น 
ซึ่งกันและกัน  นอกจำกนี้ ผู้จัดกำรกอง 1 ควรให้
ควำมเห็นเกี่ยวกับอัตรำสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรัสต์ (“swap ratio”) เท่ำนั้น ไม่ควรต้องให้
ควำมเห็นเกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ เพรำะมี IFA  
ให้ควำมเห็นแล้ว 

• กำรก ำหนดให้สำมำรถใช้ IFA เพียงรำยเดียวกัน
ได้นั้นเป็นเพียงทำงเลือกเท่ำนั้น เน่ืองจำกเห็นว่ำ 
หำก IFA รำยดังกล่ำว สำมำรถปฏิบัติหน้ำที่ได้
อย่ำงเป็นอิสระ และทุกฝ่ำยที่เกี่ยวข้องเห็นพ้องกัน
ว่ำ จะใช้ IFA รำยเดียวกัน ก็ควรให้สำมำรถ
ด ำเนินกำรได้ แต่หำกกอง 1 และ REIT แต่ละรำย 
ไม่ประสงค์จะใช้ IFA รำยเดียวกันก็สำมำรถ
แต่งตั้ง IFA ของตนเองเพิ่มเติมได้  
• ส่วนประเด็นในเร่ืองกำรให้ควำมเห็นของ
ผู้จัดกำรกองทุนนั้น เห็นด้วยกับที่ภำคเอกชน
เสนอ จึงได้ก ำหนดหลักเกณฑ์ให้ชัดเจนแล้วว่ำ 
ผู้จัดกำรกอง 1 จะให้ควำมเห็นเฉพำะเร่ือง  
swap ratio เฉพำะกองที่อยู่ภำยใต้กำรบริหำร 
ของตนเท่ำนั้น โดย IFA จะเป็นคนให้ควำมเห็น 
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ทั้งเร่ืองควำมเหมำะสมของกำรแปลงสภำพ  
และ swap ratio ของทั้ง scheme  

1.4  กำรลงมติเกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ  
  (1)  วำระแก้ไขโครงกำร และเลิกกองที่สืบเนื่อง 
มำจำกวำระกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ควร
พิจำรณำให้ใช้คะแนนเสียงในสัดส่วนที่สอดคล้องกัน
คือได้รับมติไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของผู้ถือหน่วยลงทุน
ที่เข้ำร่วมประชุม  
 
  (2)  ในกำรลงมติของผู้ถือหน่วยกอง 1 ทุกกองและ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ควรใช้กำรลงมติเป็นแบบ all or 
none ควรให้ด ำเนินกำรแปลงสภำพเฉพำะกอง 1  
ที่ให้มติเห็นชอบได้ เพรำะกำรจัดประชุมใหม่จะมี
ค่ำใช้จ่ำยมำก 

 
• เน่ืองจำกมำตรำ 129 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ 
ก ำหนดว่ำ มติในกำรแก้ไขโครงกำรและเลิก
กองทุนต้องได้เสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วย
ลงทุนที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด จึงไม่สำมำรถ
ก ำหนดเป็นอย่ำงอื่นได้   
 
• ในกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยต้องมีกำรก ำหนด 
swap ratio ให้ชัดเจนและกำรก ำหนด swap ratio 
อยู่บนสมมติฐำนที่ว่ำ กอง 1 ทุกกองแปลงสภำพ
เป็น REIT หำกกอง 1 กองใดไม่เห็นชอบต้องเร่ิม
กระบวนกำรขอมติเพื่อแปลงสภำพใหม่ อีกทั้ง 
กำรจะก ำหนด swap ratio ในหลำย ๆ scenario  
จะท ำให้กำรแปลงสภำพซับซ้อนเกินไป จึงเห็นว่ำ
ควรคงเร่ือง all or none concept  

1.5  ผู้จัดกำรกอง 1 และ RM เป็นคนเสนอให้มี 
กำรแปลงสภำพ จึงไม่เห็นด้วยที่จะเป็นผู้ให้
ควำมเห็นเร่ือง swap ratio  
 

• กำรก ำหนด swap ratio เป็นเรื่อง commercial 
และเป็นเร่ืองที่ผู้จัดกำรกอง 1 และ RM ซึ่งมีหน้ำที่
ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินควรให้ควำมเห็น 
ถึงควำมเหมำะสมในเร่ืองดังกล่ำว  นอกจำกนี้  
ในกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยลงทุนได้ก ำหนดว่ำ 
ในหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 
และผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ REIT (กรณีเป็น REIT 
เดิม) ต้องจัดให้มีควำมเห็นของ IFA เกี่ยวกับ 
ควำมสมเหตุสมผลของ swap ratio ทั้ง scheme  
และควำมเห็นเกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผล 
ของกำรแปลงสภำพ  ดังนั้น มำตรกำรดังกล่ำว
น่ำจะเป็นกลไกที่จะท ำให้ผู้ถือหน่วยลงทุนได้รับ
ควำมเห็นที่เป็นอิสระเพื่อประกอบกำรตัดสินใจ 
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และเป็นมำตรกำรในกำรคุ้มครองผู้ลงทุน 
ในระดับหนึ่งแล้ว 

1.6  ควรออกเกณฑ์เพื่อก ำหนดให้กอง 1 ต้อง
ก ำหนดให้ผู้ถือหน่วยที่ลงมติคัดค้ำนกำรแปลงสภำพ
และเลือกที่จะใช้สิทธิเสนอขำยหน่วยลงทุน 
ตำมมำตรกำรเยียวยำ น ำหน่วยลงทุนนั้นไปจ ำน ำ
หรือท ำสัญญำห้ำมน ำไปซื้อขำย หรือน ำไปฝำก 
ใน escrow account  มิฉะนั้น ผู้คัดค้ำนต้องถือ 
หน่วยลงทุนต่อไป 

• เน่ืองจำกมำตรกำรในเร่ืองกำรเยียวยำผู้ถือหน่วย
กอง 1 ที่ไม่ประสงค์จะแปลงสภำพมิใช่ภำคบังคับ  
ดังนั้น จึงควรเปิดใหก้อง 1 สำมำรถก ำหนด
รำยละเอียดกำรรับซื้อหน่วยลงทุนจำก 
ผู้คัดค้ำนได้โดยต้องระบุให้ชัดเจนในหนังสือ 
นัดประชุม 
• ในกรณีที่กอง 1 จะเป็นผู้รับซื้อหน่วยลงทุนเอง
กอง 1 ต้องท ำกำรลดทุนโดยกำรลดหน่วยโดยเร็ว 

1.7 กำรให้ บลจ. สำมำรถเป็น RM ของ REIT ที่เกิด
จำกกำรแปลงสภำพต่อไปจะเกิดกรณีที่ บลจ. บริหำร
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กอง และจะ 
ท ำให้เกิดปัญหำเร่ือง conflict of interest ที่จะป้องกัน 
ได้ยำก 

ตำมหลักเกณฑ์ปัจจุบัน RM จะบริหำร REIT ที่มี
ทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันเกินกว่ำ 1 กองไม่ได้  
อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกปัจจุบัน บลจ. บริหำรกอง 1  
ที่มีทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กอง
อยู่แล้ว และเพื่อให้ภำยหลังกำรแปลงกอง 1  
เป็น REIT กำรบริหำรยังคงต่อเน่ืองต่อไปได้  
จึงเห็นควรให้ บลจ. เป็น RM ของ REIT ที่เกิดจำก 
กำรแปลงสภำพได้ซึ่งเท่ำกับสถำนะปัจจุบัน 
ที่เป็นอยู่ของ บลจ. (status quo) 

1.8  ระยะเวลำที่ส ำนักงำนก ำหนดให้ด ำเนินกำร
ขั้นตอนต่ำง ๆ ในกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT  

(1)  หำกมีกำรแปลงสภำพกอง 1 มำกกว่ำ 1 กอง 
จะมีเอกสำรต่ำง ๆ และกระบวนกำรที่เกี่ยวข้องกับ
หน่วยงำนรำชกำรมำก  ดังนั้น ระยะเวลำ 15 วัน 
ท ำกำรอำจไม่เพียงพอจึงขอเสนอเป็น 30 วัน   

(2)  ในกรณีที่ต้องขำยหน่วยทรัสต์เพื่อซื้อ
ทรัพย์สินใหม่ อำจต้องรอภำวะตลำดที่เอ้ืออ ำนวย  
ดังนั้น หำกก ำหนดระยะเวลำโดยอ้ำงอิงวันเร่ิมต้น
จำกวันที่ส ำนักงำนอนุญำตให้ออกเสนอขำย

 
 
จำกกำรหำรือกับตลำดหลักทรัพย์ฯ และภำคเอกชน
พบว่ำ ในกรณีที่มีกำรซื้อทรัพย์สินเพิ่มพร้อมกับ
กำรแปลงสภำพ ภำคเอกชนต้องกำรควำมมั่นใจว่ำ
สำมำรถระดมทุนได้เงินเพียงพอ ที่จะไปซื้อ
ทรัพย์สินใหม่  นอกจำกนี้ ระยะเวลำที่ใช้ 
ในขั้นตอนกำรโอนทรัพย์สิน จนกระทั่งน ำ REIT 
ใหม่ไปจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ อยู่ที่
ประมำณ 10 วันท ำกำร  ดังนั้น จึงเห็นควรก ำหนด
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หน่วยทรัสต์อำจไม่เหมำะสม ควรอ้ำงอิงวันเร่ิมต้น
จำกวันที่ปิดเสนอขำยหน่วยทรัสต์   

ระยะเวลำกำรด ำเนินกำรในเร่ืองต่ำง ๆ ข้ำงต้นว่ำ 
ระยะเวลำตั้งแต่กำรโอนทรัพย์สินจำกกอง 1  
ไปยัง REIT และน ำ REIT ไปจดทะเบียน  
ในตลำดหลักทรัพย์ฯ ต้องด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จ
ภำยใน 15 วันท ำกำรนับแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วย REIT 

1.9  หำกไม่มีกำรซื้อทรัพย์สินใหม่ควรใช้หลักเกณฑ์
กำรอนุญำตเช่นเดียวกับแบบ 1: 1 เช่น ไม่ต้องมี FA 
cooling period 1 วัน และไม่ใช้เกณฑ์เกี่ยวกับ 
กำรจอง กำรจัดสรร 

ในกรณีที่เป็นกำรแปลงสภำพกอง 1 มำกกว่ำ  
1 กองเป็น REIT แม้ไม่มีกำรซื้อทรัพย์สินใหม่  
แต่ก็จะมีควำมซับซ้อนกว่ำกรณีกำรแปลงสภำพ
แบบ 1 : 1 ผู้ลงทุนจึงควรมีเวลำในกำรศึกษำ
ข้อมูลอย่ำงเพียงพอ จึงเห็นควรให้น ำเกณฑ์ 
กำรออกและเสนอขำย REIT กรณีทั่วไปมำใช้
โดยอนุโลม เช่น ต้องมี FA และมี cooling period 
14 วัน เป็นต้น  อย่ำงไรก็ดี ส ำหรับประเด็นใน
เร่ืองกำรจัดจ ำหน่ำยว่ำต้องมี underwriter หรือไม่ 
ฝ่ำยงำนเห็นว่ำ แม้ในกรณีเป็นกำรแปลงสภำพ
กอง 1 มำกกว่ำ 1 กองเป็น REIT หำกไม่มีกำรซื้อ
ทรัพย์สินใหม่ ก็น่ำจะยกเว้นไม่ต้องมี 
underwriter ได้เช่นเดียวกับกรณีแปลงสภำพ 
แบบ 1 : 1 เน่ืองจำก REIT เสนอขำยหน่วยทรัสต์
ให้แต่กอง 1 เท่ำนั้น และเมื่อท ำกำรเลิกกอง  
ผู้ช ำระบัญชีจะกระจำยหน่วยทรัสต์ให้กับผู้ถือ
หน่วยลงทุนกอง 1  ดังนั้น กำรยกเว้นไม่ต้องมี 
underwriter จะท ำให้กอง 1 ไม่มีค่ำใช้จ่ำย 
ในกำรท ำรำยกำรที่เกินควำมจ ำเป็น 

1.10  ไม่ควรเก็บภำษีเงินปันผลงวดสุดท้ำยกรณี 
ไม่เป็นไปตำมเงื่อนไขกำรถือ 3 เดือนก่อนและหลัง
รับเงินปันผลอันเป็นผลมำจำกกำรแปลงสภำพ 

ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับเร่ืองภำษีควรเป็นไปตำม
หลักเกณฑ์ของกรมสรรพำกร   
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1.11  ระยะเวลำพิจำรณำอนุญำตตำมคู่มือส ำหรับ
ประชำชน รวมกับขั้นตอนในกำรแปลงสภำพแล้ว
กำรแปลงสภำพจะใช้เวลำประมำณ 7 เดือน ซึ่งหำก
ไม่มีสำระส ำคัญที่แตกต่ำงระหว่ำงกอง 1 และ REIT 
ขอให้ ส ำนักงำนลดระยะเวลำในกำรพิจำรณำ 

ตำมขั้นตอนกำรแปลงสภำพ ในคู่มือส ำหรับ
ประชำชนก ำหนดให้ สนง. ต้องพิจำรณำค ำขอ
อนุญำตให้แล้วเสร็จภำยใน 165 วัน เมื่อส ำนักงำน
ได้รับค ำขออนุญำตฯ  อย่ำงไรก็ดี หำกเอกชนหำรือ 
สนง.ไว้ล่วงหน้ำ ระยะเวลำกำรพิจำรณำอำจ 
น้อยกว่ำที่ก ำหนด 

 

นอกจำกนี้ ส ำนักงำนได้รับข้อเสนอแนะเพิ่มเติมว่ำ เพื่อให้กำรแปลงสภำพสำมำรถด ำเนินกำร 
ได้สะดวกขึ้น น่ำจะยินยอมให้บุคคลที่ถือหน่วยลงทุนได้เกิน 1 ใน 3 สำมำรถใช้สิทธิออกเสียงในส่วนที่
เกิน 1 ใน 3 ได้โดยต้องมีขั้นตอนกำรด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ เพื่อให้เกิดควำมโปร่งใส 

(1.1) บุคคลดังกล่ำวต้องด ำเนินกำรให้ บลจ. แจ้งข้อมูลผ่ำนตลำดหลักทรัพย์ฯ ล่วงหน้ำ 
ไม่น้อยกว่ำ 3 วันก่อนที่จะท ำกำรซื้อหน่วยลงทุนว่ำ เน่ืองจำกกอง 1 จะจัดให้มีกำรประชุมผู้ถือหน่วย 
เพื่อขอมติให้มีกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT และตนประสงค์จะท ำกำรซื้อหน่วยลงทุนเพื่อไปใช้สิทธิ
ออกเสียงให้มีกำรแปลงสภำพกอง 1  

(1.2) ให้ระบุด้วยว่ำ กำรซื้อหน่วยลงทุนจะท ำกำรซื้อในตลำดหลักทรัพย์ฯ หรือเป็นกำรรับซื้อ
จำกผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นกำรทั่วไป  

ในกรณีที่เป็นกำรรับซื้อเป็นกำรทั่วไปให้ระบุข้อมูลอย่ำงน้อยในเร่ืองดังต่อไปนี้  
(ก) จ ำนวน และรำคำหน่วยลงทุนที่รับซื้อ 
(ข) เวลำ สถำนที่ วิธีแสดงเจตนำขำยหน่วยลงทุน 
(ค) วิธีกำรรับซื้อหน่วยลงทุนหำกมีผู้แสดงเจตนำขำยมำกกว่ำจ ำนวนที่ต้องกำรเสนอซื้อ 
(ง) วัน เวลำ สถำนที่ และวิธีช ำระรำคำ 

 

(2)  นอกจำกนี้ ส ำนักงำนเห็นควรแก้ไขหลักเกณฑ์ในเร่ืองดังต่อไปนี้เพิ่มเติมด้วย  
 (2.1)  เร่ืองกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของอสังหำริมทรัพย์ในต่ำงประเทศที่ปัจจุบันหลักเกณฑ์

ของ REIT และ Infra Trust อนุญำตให้ลงทุนได้ โดยขอแก้ไขหลักเกณฑ์ให้สอดคล้องกับกรณีกำร
ประเมินทรัพย์สินในต่ำงประเทศของกรณี primary listing  ดังนี้ 

(ก) ให้ใช้ผู้ประเมินในบัญชีรำยชื่อที่ส ำนักงำนให้ควำมเห็นชอบ  
(ข) หำกใช้ผู้ประเมินเป็นบุคคลต่ำงประเทศ ให้ใช้ผู้ประเมินที่อยู่ในบัญชีรำยชื่อผู้ประเมิน 

ของหน่วยงำนก ำกับดูแลของประเทศนั้น แต่หำกประเทศนั้นไม่มีบัญชีรำยชื่อผู้ประเมินของหน่วยงำน 
ก ำกับดูแลก็ให้ใช้ผู้ประเมินที่มีผลงำนเป็นที่ยอมรับอย่ำงแพร่หลำยในประเทศนั้น หรือเป็นผู้ประเมิน 
ที่มีมำตรฐำนกำรปฏิบัติงำนและระบบงำนที่เป็นสำกล หรือเป็นผู้ประเมินที่เป็น international firm  
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(2.2)  แก้ไขถ้อยค ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของ REIT และ Infra Trust ให้ชัดเจน กรณี 
กำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินหลัก กำรลงทุนโดยผ่ำนกำรถือหุ้นในบริษัทย่อยที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจหลัก 
และกำรลงทุนทรัพย์สินอ่ืนตำมหลักกำรที่คณะกรรมกำร กตท. ให้ควำมเห็นชอบแล้ว 

 

(3) ส ำนักงำนได้ด ำเนินกำรยกร่ำงประกำศ ตำมหลักกำรที่ได้เปิดรับฟังควำมคิดเห็นตำมข้อ (1) 
และหลักกำรที่ส ำนักงำนเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมตำมข้อ (2) รวมทั้งร่ำงประกำศที่เกี่ยวข้องออกรับฟัง
ควำมคิดเห็นในคร้ังนี้ โดยเอกสำรที่น ำออกรับฟังควำมคิดเห็นในคร้ังนี้ประกอบด้วยสองส่วนหลักคือ  

(3.1) ร่ำงประกำศที่เกี่ยวข้องกับกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ได้แก่ 
        - ร่ำงประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนที่ ทจ.      /2559 เร่ือง กำรแปลงสภำพ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 
       - ร่ำงประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนที่ ทจ.      /2559 เร่ือง กำรออกและเสนอขำย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 
      - ร่ำงประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

ที่ สร.      /2559 เร่ือง ข้อก ำหนดเกี่ยวกับรำยกำรและข้อควำมในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อ 
กำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

     - ร่ำงประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 
ที่ สจ.      /2559 เร่ือง ข้อก ำหนดเพิ่มเติมที่เกี่ยวกับกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ 
เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

(3.2) เอกสำรประกอบกำรขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์ ได้แก่  
     - แบบค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วย REIT ที่แปลงมำจำกกอง 1 (แบบ 35-REIT (Conversion))  
     - แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ (แบบ 69-REIT (Conversion)) 
     - แบบรำยงำนผลกำรขำยหน่วย REIT ที่แปลงสภำพมำจำกกอง 1 (แบบ 81-REIT 

(Conversion))  
 

กำรรับฟังควำมคิดเห็นจะมีไปจนถึงวันที่ 10 มิถุนำยน 2559 ผู้ที่ประสงค์จะแสดงควำมคิดเห็น
สำมำรถส่งควำมเห็นและข้อเสนอแนะต่อส ำนักงำนได้ทั้งในรูปแบบเอกสำรหรือ e-mail ตำมรำยละเอียด
ที่ระบุด้ำนล่ำงนี้  ทั้งนี้ ส ำนักงำนขอเสนอชื่อเจ้ำหน้ำที่ส ำหรับกำรติดต่อสอบถำมคือนำยนพรัตน์  
ศิริสัจจวัฒน์ ฝ่ำยจดทะเบียนหลักทรัพย์ – ตรำสำรทุนและโครงสร้ำงพื้นฐำน โทรศัพท์ 0-2263-6109  
 

ทำงไปรษณีย์ : ฝ่ำยจดทะเบียนหลักทรัพย์ – ตรำสำรทุนและโครงสร้ำงพื้นฐำน 
 ส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต.  
 ชั้น 24 เลขที่ 333/3 ถนนวิภำวดีรังสิต 
 แขวงจอมพล  เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 
ทำงโทรสำร : 0-2263-6364    E-mail address : nopparat@sec.or.th
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แบบส ารวจความคิดเห็น 
กำรแก้ไขร่ำงประกำศเร่ือง (1) กำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์ 

เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (2) กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุน 
ในอสังหำริมทรัพย์ (3) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับรำยกำรและข้อควำมในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์ 
เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (4) ข้อก ำหนดเพิ่มเติมที่เกี่ยวกับกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ และกำรแก้ไขเอกสำรประกอบกำร 
ขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์ ได้แก่ (1) แบบค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วย REIT ที่แปลงมำจำก
กอง 1 (แบบ 35-REIT (Conversion)) (2) แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์  
(แบบ 69-REIT (Conversion)) (3) แบบรำยงำนผลกำรขำยหน่วย REIT ที่แปลงสภำพมำจำกกอง 1 
(แบบ 81-REIT (Conversion))  

 
ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อผู้ตอบ_________________________________ต ำแหน่ง_________________________________ 
ชื่อบริษัท________________________________________________________________________
โทรศัพท์_________________โทรสำร________________E-mail address_____________________ 
สถำนะของผู้ให้ข้อคิดเห็น 

บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม  ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน 
ที่ปรึกษำกฎหมำย      ผู้ลงทุนทั่วไป     ผู้ลงทุนสถำบัน 
อ่ืน ๆ (ระบุ) ______________________ 

 
ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะ 
ร่างประกาศเร่ือง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ 
1.   ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับภำค 1 กำรก ำหนดขอบเขตกำรใช้ประกำศ  

   เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       
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2. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับภำค 2 กำรก ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับแปลงสภำพ 
          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  

ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       
            
            
             
 
3.  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับภำค 3 กำรผ่อนผันหลักเกณฑ์และอ ำนำจของส ำนักงำน 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 
ร่างประกาศเร่ือง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรแก้ไขปรับปรุงกฎเกณฑ์บำงข้อตำมที่เสนอ 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
            
 
ร่างประกาศเร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ 
 
ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรแก้ไขปรับปรุงกฎเกณฑ์บำงข้อตำมที่เสนอ 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
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ร่างประกาศเร่ือง ข้อก าหนดเพิ่มเติมท่ีเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรแก้ไขปรับปรุงกฎเกณฑ์บำงข้อตำมที่เสนอ 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
            
             

   
แบบค าขออนุญาตเสนอขายหน่วย REIT ท่ีแปลงมาจากกอง 1 (แบบ 35-REIT (Conversion)) 
1. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับข้อมูลที่ต้องระบุในแบบ 35-REIT (Conversion) 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 
2. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับรำยกำรเอกสำรประกอบค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่แปลงสภำพมำจำก
กอง 1  

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 

  



- 11 - 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ (แบบ 69-REIT (Conversion)) 

1. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเปิดเผยข้อมูลในส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ (Fact sheet) 
           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 
2. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเปิดเผยข้อมูลในส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์  

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 
3. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเปิดเผยข้อมูลในส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 
4. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเปิดเผยข้อมูลในส่วนที่ 4 กำรรับรองควำมถูกต้องของข้อมูล 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
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แบบรายงานผลการขายหน่วย REIT ท่ีแปลงสภาพมาจากกอง 1 (แบบ 81-REIT (Conversion)) 
ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับข้อมูลผลกำรขำยที่ต้องรำยงำนต่อส ำนักงำน 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
  

กรุณำส่งแบบส ำรวจควำมคิดเห็นกลับไปที่ 
ฝ่ำยจดทะเบียนหลักทรัพย์-ตรำสำรทุนและโครงสร้ำงพื้นฐำน 
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

333/3 ถนนวิภำวดีรังสิต  แขวงจอมพล  เขตจตุจักร  กรุงเทพฯ 10900 
หรือโทรสำร  0-2263-6364 

หรือ e-mail: nopparat@sec.or.th 
วันสุดท้ำยของกำรแสดงควำมคิดเห็น วันที่ 10 มิถุนำยน 2559  

***ส ำนักงำน ก.ล.ต. ขอขอบคุณท่ำนที่ได้ให้ควำมร่วมมือในกำรแสดงควำมคิดเห็นในคร้ังนี้*** 
 


