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 ปัจจุบันหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) ก าหนดว่า หาก REIT จะลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้น 
ในบริษัท REIT จะต้องถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดและ 
ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น  ทั้งนี้ เพื่อให้ REIT สามารถควบคุมดูแลให้บริษัทย่อย 
ปฏิบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้เช่นเดียวกับกรณีลงทุนโดยตรง  อย่างไรก็ดี ภาคเอกชนเห็นว่า  
หลักเกณฑ์ดังกล่าวเป็นข้อจ ากัดการลงทุน เนื่องจาก REIT อาจไม่สามารถลงทุนตามสัดส่วนดังกล่าว 
ด้วยเหตุผลหลายประการ ประกอบกับ REIT ในต่างประเทศมีข้อก าหนดที่ผ่อนปรนกว่าข้อก าหนดของไทย  
 ดังนั้น ส านักงานจึงมีแนวคิดที่จะปรับปรุงข้อก าหนดเกี่ยวกับการลงทุนโดยทางอ้อมของ 
REIT โดยให้ REIT สามารถลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์โดยถือหุ้นในบริษัทในสัดส่วนที่ต่ ากว่า
ร้อยละ 99 ได้ หากเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนด 
 ในการน้ี ส านักงานจึงขอรับฟังความคิดเห็นจากผู้ที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการปรับปรุง
หลักเกณฑ์การลดสัดส่วนการลงทุนทางอ้อมของ REIT โดยส านักงานจะน าข้อคิดเห็นต่าง ๆ  
จากผู้ที่เกี่ยวข้องไปใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาด าเนินการก าหนดหลักเกณฑ์ให้เหมาะสม
ในทางปฏิบัติต่อไป โดยผู้ที่ประสงค์จะแสดงความคิดเห็นสามารถส่งความคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะ
ต่อส านักงานได้จนถึงวันที่ 28 พฤษภาคม 2561 ทั้งในรูปแบบเอกสาร หรือ email ตามรายละเอียด 
ที่ระบุไว้  ทั้งนี้ ส านักงานขอเสนอชื่อเจ้าหน้าที่ส าหรับการติดต่อสอบถาม ดังนี้ 
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 1.1  ปัจจุบันหลักเกณฑ์ก าหนดว่า หาก REIT จะลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้น
ในบริษัท REIT จะต้องถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดและ 
ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น  ทั้งนี้ เพื่อให้ REIT สามารถควบคุมดูแลให้บริษัทย่อย
ปฏิบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้เช่นเดียวกับกรณีลงทุนโดยตรง  อย่างไรก็ดี ภาคเอกชนได้เสนอว่า 
หลักเกณฑ์ดังกล่าวเป็นข้อจ ากัดการลงทุน เนื่องจาก REIT อาจไม่สามารถลงทุนตามสัดส่วนดังกล่าว 
ด้วยเหตุผลหลายประการ เช่น หาก REIT ต้องการไปลงทุนในทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในต่างประเทศอาจมี
ข้อจ ากัดทางกฎหมายของประเทศที่เป็นที่ต้ังของทรัพย์สิน หรือเจ้าของร่วมในทรัพย์สินที่ REIT  
จะเข้าลงทุนไม่ประสงค์จะขายทรัพย์สินให้ REIT หรือเจ้าของทรัพย์สินมีข้อผูกพันบางประการที่ท าให้ 
REIT ไม่สามารถเข้าไปลงทนุได้ตามสัดส่วนที่ก าหนดได้ จึงขอให้ส านักงานทบทวนความเหมาะสม 
ของข้อก าหนดดังกล่าว 
 1.2  ส านักงานได้ศึกษาข้อก าหนดของต่างประเทศ ได้แก่ ฮ่องกง อังกฤษ และสิงคโปร์   
เกี่ยวกับการลงทุนทางอ้อมของ REIT แล้วเห็นว่า REIT ซึ่งจดทะเบียนในประเทศดังกล่าวยอมให้ 
มีการลงทุนในสัดส่วนต่ ากว่า REIT ไทย โดยฮ่องกงสนับสนุนให้ถือหุ้นทั้งหมดในบริษัทย่อย 
(special purpose vehicles) แต่หากมีความจ าเป็นที่ท าให้ไม่สามารถถือหุ้นทั้งหมดในบริษัทย่อยได้ 
จึงจะผ่อนปรนให้ REIT ถือหุ้นในระดับที่มี majority ownership  อังกฤษก าหนดขั้นต่ าไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 75 และในกรณีที่มีการถือหุ้นหลายระดับชั้น ส่วนได้เสียของ REIT ในบริษัทชั้นสุดท้าย    
เมื่อ pro rate การถือหุ้นแล้วต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 51  ส่วนสิงคโปร์ไม่ได้ก าหนดสัดส่วนขั้นต่ าที่ 
REIT จะต้องลงทุน  อย่างไรก็ดี ประเทศดังกล่าวได้ก าหนดกลไกและมาตรการคุ้มครองสิทธิของ 
REIT เพิ่มเติม เช่น  
  - การเปิดเผยสาเหตุของการลงทุนบางส่วน (น้อยกว่าร้อยละ 99)   
  - การให้ REIT มีสิทธิคัดค้านในเร่ืองส าคัญ (veto right)   
  - จัดให้มีแนวทางแก้ไขความขัดแย้งระหว่าง REIT กับผู้ร่วมทุน  
 - จัดให้มีความเห็นทางกฎหมาย (legal opinion) ซึ่งให้ความเห็นเกี่ยวกับผลประโยชน์ 
และส่วนได้เสียทางกฎหมายในการลงทุนแบบ joint ownership arrangement 
 
 
 เพื่อลดข้อจ ากัดในการลงทุนของ REIT และเพื่อให้ REIT ที่จัดต้ังขึ้นในประเทศไทย  
สามารถแข่งขันกับ REIT ของต่างประเทศได้ ในขณะที่ยังมีกลไกให้ REIT สามารถควบคุมบริษัทย่อย 
และดแูลให้การด าเนินงานเป็นไปในท านองเดียวกับการลงทุนโดยตรงเพื่อรักษาประโยชน์ของผู้ลงทุน 
 

1. เหตุผลและความจ าเป็นในการแก้ไขเกณฑ์ 

 

2.  เป้าหมายท่ีต้องการบรรลุ 
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3.1  การลงทุนในทรัพย์สินท่ีเจ้าของทรัพย์สินไม่มีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
 หลักเกณฑ์ปัจจุบัน 
 หาก REIT จะลงทุนทางอ้อมในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัท REIT จะต้องถือหุ้น 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดและของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมด 
ของบริษัทนั้น เพื่อให้ REIT สามารถควบคุมดูแลให้บริษัทย่อยปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ที่ก าหนดไว้ส าหรับกรณีลงทุนโดยตรง   
 หลักการที่เสนอ 
 (1) กรณีที่ REIT จะลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินที่เจ้าของทรัพย์สินไม่มีความเกี่ยวข้อง 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ (“non-sponsor REIT”) และมีเหตุที่ท าให้ REIT ไม่สามารถเข้าลงทุนโดยถือหุ้น
และมีสิทธิออกเสียงในสัดส่วนร้อยละ 99 ได้ตามเกณฑ์ที่ก าหนด  REIT จะต้องถือหุ้นและมีสิทธิ 
ออกเสียงในบริษัทที่ REIT จะเข้าลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และต้องไม่น้อยกว่าจ านวนสิทธิ 
ออกเสียงที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดต้ังขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ     
 (2) หาก REIT มีการถือหุ้นในบริษัทย่อยหลายระดับชั้น การถือหุ้นและการมีสิทธิ 
ออกเสียงของ REIT ในทุกระดับชั้นต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และต้องไม่น้อยกว่าจ านวนสิทธิ 
ออกเสียงที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดต้ังขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ 
ตัวอย่างเช่น กรณกีฎหมายของประเทศนั้นก าหนดจ านวนสิทธิออกเสียงส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ
ไว้ที่ร้อยละ 60 REIT จะต้องถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงในบริษัทที่จะลงทุนร้อยละ 75 และกรณีก าหนด
ไว้ที่ร้อยละ 80 REIT จะต้องถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงในบริษัทที่จะลงทุนร้อยละ 80 เป็นต้น  
นอกจากนี ้เมื่อ pro rate การถือหุ้นถึงบริษัทชั้นสุดท้ายแล้วต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 51  
 ตัวอย่าง 

  
   
 

3.  หลักการท่ีเสนอ 
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 เหตุผล 
 1.  ในกรณีปกติ ส านักงานยังคงสนับสนุนให้ REIT ลงทุนทางอ้อมโดยการถือหุ้น   
และมีสิทธิออกเสียงไม่ต่ ากว่าร้อยละ 99 เพื่อให้ REIT ได้รับประโยชน์ทั้งหมดจากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน 
และเพื่อให้ REIT สามารถควบคุมดูแลให้บริษัทย่อยด าเนินงานในท านองเดียวกับกรณีที่ REIT  
เข้าลงทุนโดยตรง  อย่างไรก็ตาม ในบางคร้ังอาจมีเหตุจ าเป็นที่ท าให้ REIT ไม่สามารถลงทุนทางอ้อม
โดยถือหุ้นไดท้ั้งหมด ส านักงานจึงปรับลดสัดส่วนตามเงื่อนไขข้างต้นเพื่อให้ REIT มีความยืดหยุ่น 
ในการลงทุนมากขึ้น ในขณะเดียวกันก็ยังคงสามารถควบคุมดูแลบริษัทย่อยได้   
 2.  การปรับลดสัดส่วนให้เฉพาะกรณี non-sponsor REIT  เน่ืองจากเป็นการเข้าลงทุนกับ  
third party ซึ่งอาจมีเหตุจ าเป็นที่ท าให้ REIT ไม่สามารถถอืหุ้นในบริษัทย่อยทั้งหมดได้ แต่หากเป็น 
กรณีทีเ่จ้าของทรัพย์สินมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ หากเจ้าของทรัพย์สินต้องการคงความ 
เป็นเจ้าของบางส่วน กลุ่ม sponsor ควรขึ้นไปถือหน่วยทรัสต ์และใช้สิทธิออกเสียงในฐานะผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์เพื่อให้การตัดสินใจด าเนินการในเร่ืองต่าง ๆ อยู่ที่ระดับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ทั้งนี้ เพื่อป้องกัน
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดจากการที่เจ้าของทรัพย์สินซึ่งมักจะเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
และมีอ านาจควบคุมผู้จัดการกองทรัสต์ ยังคงมีส่วนได้เสียโดยตรงในทรัพย์สินที่ REIT เข้าลงทุน  
และอาจตัดสินใจด าเนินการในเร่ืองส าคัญ ๆ ในระดับทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ของตนเอง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

3.2  การลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีข้อจ ากัดตามกฎหมายหรือมีเงื่อนไขในการร่วมทุนกับภาครัฐ 
 หลักการที่เสนอ 
 กรณีที่ REIT ไม่สามารถถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ในสัดส่วนร้อยละ 99 เน่ืองจาก 
มีข้อจ ากัดตามกฎหมายอ่ืน หรือมีเงื่อนไขในการร่วมทุนกับภาครัฐ ให้ REIT สามารถลงทุนได้ 
โดยถือหุ้นไม่น้อยกว่าจ านวนขั้นสูงที่สามารถถือได้ตามกฎหมายหรือตามเงื่อนไขในการร่วมทุน 

ค าถามท่ี 1 : การลงทุนในทรัพย์สินท่ีเจ้าของทรัพย์สินไม่มีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.1 ท่านเห็นด้วยหรือไม่ที่จะปรับลดสัดส่วนเพื่อเพิ่มโอกาสในการลงทุนให้ REIT 

1.2 ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอให้ลดสัดส่วนการถือหุ้นให้กับ non-sponsor REIT  

จากไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 เป็นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และไม่น้อยกว่าจ านวนสิทธิออกเสียง 

ที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ 

1.3 ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอว่าในกรณีที่ REIT มีการถือหุ้นในบริษัทย่อยหลายระดับชั้น 

การถือหุ้นและการมีสิทธิออกเสียงในทุกระดับชั้นต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และต้องไม่น้อยกว่า

จ านวนสิทธิออกเสียงส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ และเมื่อ pro rate การถือหุ้นถึงบริษัท 

ชั้นสุดท้ายแล้วต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 

 



 
 

- 6 - 
 

กับภาครัฐ ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น รวมทั้ง 
แสดงได้ว่า REIT มีหรือจะมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วน 
การถือหุ้นในบริษัทนั้นด้วย 
 เหตุผล   
 เพื่อเปิดโอกาสให้ REIT สามารถลงทุนในทรัพย์สินที่มีข้อจ ากัดทางกฎหมาย หรือมีเงื่อนไข
การร่วมทุนกับภาครัฐได้ โดยจะต้องมีกลไกการก ากับดูแลบริษัทที่ REIT เข้าลงทุน เช่น การส่งบุคคล 
เข้าไปเป็นกรรมการหรือผู้บริหารของบริษัทอย่างน้อยตามสัดส่วนการถือหุ้น และมีการก าหนดขอบเขต
หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการและผู้บริหารที่ได้รับแต่งต้ังไว้อย่างชัดเจน เป็นต้น ซึ่งเป็นไปใน
แนวทางเดียวกับข้อก าหนดของบริษัทที่ประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบริษัทอ่ืน (holding company) 
และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน (infrastructure trust)  
 อย่างไรก็ตาม การยินยอมให้ REIT สามารถลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินดังกล่าวโดยถือหุ้น 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 อาจท าให้ REIT ไม่สามารถควบคุมบริษัทดังกล่าวได้เสมือนหน่ึงเป็นบริษัทย่อย
ของ REIT เอง ซึ่งอาจเป็นความเสี่ยงของกองทรัสต์ซึ่งต้องมีการเปิดเผยข้อมูลให้ชัดเจน 
 
 
 
 

  
3.3  มาตรการ และกลไกเพื่อคุ้มครองสิทธิของ REIT 
 หลักการที่เสนอ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะต้องอธิบายเหตุผล และประโยชน์ที่ผู้ลงทุนจะได้รับ 
จากการที่ REIT เข้าลงทุนในสัดส่วนดังกล่าว และต้องแสดงให้เห็นได้ว่า REIT มีกลไกเพิ่มเติมที่จะ
ดูแลบริษัทย่อย1 ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เช่นเดียวกับกรณีลงทุนโดยตรงอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
 (1)  ส่งบุคคลเข้าเป็นผู้บริหารหรือกรรมการของบริษัทอย่างน้อยตามสัดส่วนการถือหุ้น 
ในบริษัทนั้น 
 (2)  ก าหนดขอบเขตหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการและผู้บริหารที่ได้รับแต่งตั้ง
ไว้อย่างชัดเจน 
 (3)  มีแนวทางด าเนินการกรณีเกิดความขัดแย้งระหว่าง REIT กับผู้ร่วมทุน 
 (4)  มีกลไกในการก ากับดูแลที่มีผลให้การท ารายการระหว่างบริษัทย่อยกับบุคคล 
ที่เกี่ยวโยง การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน หรือการท ารายการส าคัญอ่ืนใดของบริษัทย่อย  
                                                           
1 บริษัทย่อยใช้กับกรณีตามข้อ 3.1(1) และ 3.1(2) ที ่REIT ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 

ค าถามท่ี 2 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอให้ลดสัดส่วนการลงทุนทางอ้อมส าหรับ 
การลงทุนที่มีข้อจ ากัดตามกฎหมายอ่ืนหรือมีเงื่อนไขในการร่วมทุนกับภาครัฐ ให้สามารถลงทุน 
ต่ ากว่าร้อยละ 99 ได้ แต่ต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น 
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ต้องได้รับมติจากที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ก่อนการท ารายการดังกล่าวแล้วแต่ขนาดรายการ  ทั้งนี้ ให้พิจารณาท านองเดียวกับการท ารายการ 
ในลักษณะและขนาดเดียวกันกับที่ต้องได้รับมติจากที่ประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์2 เช่น ในกรณีที่บริษัทย่อยท าธุรกรรมรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป 
ซึ่งขนาดของรายการดังกล่าวเมื่อเทียบกับขนาดของ REIT แล้วจะท าให้ REIT ต้องขออนุมัติจาก 
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทย่อยจะท ารายการดังกล่าวได้ต่อเมื่อ REIT ได้รับการอนุมัติ 
ให้ท ารายการจากที่ประชุมถือหน่วยทรัสต์แล้ว เป็นต้น 
 (5)  REIT ต้องมีอ านาจที่จะสามารถแก้ไข หรือเปลี่ยนแปลงในเร่ืองส าคัญของบริษัทย่อย 
เช่น การแก้ไขเอกสารส าคัญ การเลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
เงินทุน การออกหลักทรัพย์ การกู้ยืมเงิน การให้หลักประกัน การโอนหรือขายทรัพย์สิน เป็นต้น 
 เหตุผล  
 การที่ REIT สามารถลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้นของบริษัทในสัดส่วนต่ ากว่าร้อยละ 99 ได้ 
ท าให้ REIT ไม่มีอ านาจควบคุมบริษัทที่เข้าลงทุนได้ทั้งหมด ซึ่งอาจท าให้การด าเนินงานของบริษัท 
ดังกล่าวไม่เป็นไปเพื่อประโยชน์ของ REIT  ดังนั้น เพื่อป้องกันเร่ืองดังกล่าว ส านักงานจึงจ าเป็น 
ต้องก าหนดให้ REIT มีกลไกในการคุ้มครองสิทธิของ REIT ให้ชัดเจน เพื่อให้มีความมั่นใจว่า REIT  
จะสามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทย่อยด าเนินการไปในท านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ส าหรับ 
REIT ที่มีการลงทุนโดยตรงได้ และเพื่อให้ผู้ลงทุนมีข้อมูลประกอบการตัดสินใจอย่างเพียงพอ 
 
3.4  การเปิดเผยข้อมูล 
 หลักการที่เสนอ  
 ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีจะต้องชี้แจงและเปิดเผยข้อมูลอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
 (1) เปิดเผยความเสี่ยงจากการลงทุนซึ่งน้อยกว่าร้อยละ 99  
 (2) เปิดเผยความเห็นของที่ปรึกษากฎหมาย เช่น เงื่อนไขที่ส าคัญของการร่วมลงทุน  
การถือหุ้นและการแบ่งก าไรของผู้ถือหุ้นแต่ละราย การท าสัญญาของ REIT เป็นไปตามกฎหมายและ 
มีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย ข้อจ ากัดในกรณีที่ REIT ถอนการลงทุน เป็นต้น 
 เหตุผล  เพื่อให้ผู้ลงทุนมีข้อมูลประกอบการตัดสินใจอย่างเพียงพอ   

 
 
   

                                                           
2 ขนาดรายการของบริษัทย่อยให้เทียบกับขนาดของ REIT 

ค าถามท่ี 3 : ท่านเห็นว่ามาตรการ กลไก และการเปิดเผยข้อมูลเพื่อคุ้มครองสิทธิของ REIT ตามที่ 
ระบุในข้อ 3.3 - 3.4 เพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอท่านเห็นว่าควรมีมาตรการเพิ่มเติมอย่างไร  
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3.5  การลงทุนทางอ้อมเพิ่มเติมในภายหลัง 
 หลักการที่เสนอ 
 กรณี REIT ลงทุนทางอ้อมเพิ่มโดยไม่มีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องได้รับ 
ความเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(แล้วแต่ขนาดรายการ) รวมทั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีมาตรการ กลไก และการเปิดเผยข้อมูล
เช่นเดียวกับแนวทางตามข้อ 3.1 - 3.4 ด้วย 
 เหตุผล 
 เพื่อให้มั่นใจว่า การลงทุนทางอ้อมของ REIT ทุกกรณี มีการปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกัน 
ไม่ว่าจะมีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อผู้ลงทุนหรือไม่ก็ตาม  
  
 

 
3.6  การให้กู้ยืมแก่บริษัทท่ี REIT เข้าลงทุน 
 หลักเกณฑ์ปัจจุบัน 
 กองทรัสต์อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทย่อยผ่านการถือตราสารหนี้ หรือการเข้าท าสัญญาที่มี
ลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงิน โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดังกล่าวกู้ยืมเงิน เป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลัก
โดยทางอ้อมด้วย 
 หลักการที่เสนอ 
 (1) กรณีที่ REIT จะให้เงินกู้ยืมหรือค้ าประกันให้กับบริษัทที่  REIT เข้าลงทุน  REIT  
จะค้ าประกันหรือให้บริษัทดังกล่าวกู้ได้ไม่เกินสัดส่วนการถือหุ้นของ REIT โดยผู้จัดการกองทรัสต์
จะต้องมีมาตรการในการดูแลให้อัตราดอกเบี้ย และเงื่อนไขการช าระคืนเงินต้นมีความเป็นธรรม 
เท่าเทียมกัน (peri passu) และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ REIT  นอกจากนี้ ต้องเปิดเผยข้อมูล
เกี่ยวกับเหตุผล ความจ าเป็นในการให้กู้ยืม และความสมเหตุสมผลของอัตราดอกเบี้ย และเงื่อนไข 
การช าระคืนเงินต้นดังกล่าวด้วย 
 (2) ข้อก าหนดดังกล่าวไม่ใช้บังคับกับ REIT ที่ลงทุนร่วมกับภาครัฐตามข้อ 3.2 โดย REIT 
สามารถให้เงินกู้ยืมแก่บริษัทดังกล่าวเกินกว่าสัดส่วนการถือหุ้นได้ โดยต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์ 
ของ REIT รวมทั้งต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี และต้องผ่านมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ด้วยคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 
 

ค าถามท่ี 4 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับการก าหนดให้ REIT ที่จะลงทุนทางอ้อมโดยไม่มีการออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องปฏิบัติตามข้อ 3.1 - 3.4 ด้วย  
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 เหตุผล 
 เพื่อประโยชน์ในการจัดโครงสร้างเงินทุนของ REIT และเพื่อไม่ให้ REIT มีความเสี่ยงและ
ภาระทางการเงินเกินกว่าสัดส่วนการถือหุ้น ซึ่งอาจท าให้ REIT มีความเสี่ยงและภาระทางการเงิน 
เกินกว่าสัดส่วนที่ REIT เข้าลงทุน  
 * ค าอธิบายเพิ่มเติม * 
    การพิจารณาอัตราส่วนการกู้เงินของ REIT และบริษัทย่อย จะพิจารณาเฉพาะในชั้นของ 
REIT ก็ได้ (ตามข้อ 13(4) ของประกาศที่ว่าด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์)

ค าถามท่ี 5 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับการแก้ไขหลักเกณฑ์ที่ก าหนดให้ REIT ให้เงินกู้ยืมหรือ 
ค้ าประกันแก่บริษัทที่ REIT เข้าลงทุนได้ไม่เกินสัดส่วนการถือหุ้นของ REIT ยกเว้นกรณีร่วมทุน 
กับภาครัฐ 
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แบบส ารวจความคิดเห็น 
เร่ือง การปรับปรุงหลักเกณฑ์การลงทุนทางอ้อมของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 
ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อผู้ตอบ_________________________________ต าแหน่ง________________________________ 

ชื่อบริษัท________________________________________________________________________ 

โทรศัพท์_________________โทรสาร________________email address_____________________ 

สถานะของผู้ให้ข้อคิดเห็น (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

 ทรัสตี        ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 นักวิเคราะห์/ ที่ปรึกษากฎหมาย   ที่ปรึกษาทางการเงิน  

 ผู้ลงทุนทั่วไป/ ผู้ลงทุนสถาบัน      

 บริษัทจดทะเบียน/ บริษัทที่สนใจระดมทุนผ่าน REIT   

 อ่ืน ๆ (ระบุ) ___________________________________________ 
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ข้อคิดเห็น 
 

ค าถามท่ี 1 : การลงทุนในทรัพย์สินท่ีเจ้าของทรัพย์สินไม่มีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.1 ท่านเห็นด้วยหรือไม่ที่จะปรับลดสัดส่วนเพื่อเพิ่มโอกาสในการลงทุนให้ REIT 

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

1.2 ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอให้ลดสัดส่วนการถือหุ้นให้กับ non-sponsor REIT  

จากไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 เป็นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และไม่น้อยกว่าจ านวนสิทธิออกเสียง 

ที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ 

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

1.3 ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอว่าในกรณีที่ REIT มีการถือหุ้นในบริษัทย่อยหลายระดับชั้น 

การถือหุ้นและการมีสิทธิออกเสียงในทุกระดับชั้นต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 และต้องไม่น้อยกว่า 

จ านวนสิทธิออกเสียงส าหรับการผ่านมติที่มีนัยส าคัญ และเมื่อ pro rate การถือหุ้นถึงบริษัทชั้นสุดท้าย

แล้วต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 
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ค าถามท่ี 2 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับหลักการที่เสนอให้ลดสัดส่วนการลงทุนทางอ้อมส าหรับการลงทุน 

ที่มีข้อจ ากัดตามกฎหมายอ่ืนหรือมีเงื่อนไขในการร่วมทุนกับภาครัฐ ให้สามารถลงทุนต่ ากว่าร้อยละ 99 ได้ 

แต่ต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น 

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 
 

ค าถามท่ี 3 : ท่านเห็นว่ามาตรการ กลไก และการเปิดเผยข้อมูลเพื่อคุ้มครองสิทธิของ REIT ตามที่ 
ระบุในข้อ 3.3 - 3.4 เพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอท่านเห็นว่า ควรมีมาตรการเพิ่มเติมอย่างไร  
 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 
 

ค าถามท่ี 4 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับการก าหนดให้ REIT ที่จะลงทุนทางอ้อมโดยไม่มีการออก

และเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องปฏิบัติตามข้อ 3.1 - 3.4 ด้วย  

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 
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ค าถามท่ี 5 : ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับการแก้ไขหลักเกณฑ์ที่ก าหนดให้ REIT ให้เงินกู้ยืมหรือ 

ค้ าประกันแก่บริษัทที่ REIT เข้าลงทุนได้ไม่เกินสัดส่วนการถือหุ้นของ REIT ยกเว้นกรณีร่วมทุน

กับภาครัฐ 

 เห็นด้วย   ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________ 
 


