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ส่วนที่ 1   

บทน า 
ในอดีตที่ผ่านจนถึงปัจจุบัน การระดมทุนจากผู้ลงทุนเพื่อน าไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

แล้วน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปจัดหาผลประโยชน์เพื่อให้มีรายได้ประจ า และน ามาจ่ายผลตอบแทนให้แก ่
ผู้ลงทุนนั้น จะจัดตั้งในรูปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้โครงสร้างกองทุนรวมตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  (“พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ”)  โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที ่
เสนอขายแก่ผูล้งทุนทั่วไปได้เร่ิมด าเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 จนปัจจุบันมีทั้งสิ้นประมาณ 35 กองทุน  
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิรวมประมาณ 100,700 ล้านบาท  อย่างไรก็ดี  การจัดรูปแบบการระดมทุนภายใต้โครงสร้าง 
กองทุนรวมท าให้เกิดข้อติดขัดหลายประการที่ท าให้ไม่สามารถพัฒนารูปแบบการลงทุนและการด าเนินการ 
ให้เป็นไปตามแนวทางสากลได้ ตัวอย่างเช่น  การกู้ยืมเงินเพื่อน าไปลงทุนหรือซ่อมแซมทรัพย์สินท าได้จ ากัด 
ด้วยข้อกฎหมายตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ซึ่งห้ามกองทุนรวมกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สิน 
ของกองทุนรวม เว้นแต่เป็นการเข้าผูกพันตามสัญญาซื้อขายล่วงหน้าหรือตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด  การเปิดโอกาสให้บริษัทที่มีความเชี่ยวชาญด้านการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์เข้ามา 
จัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถกระท าได้  เนื่องจากเมื่อตั้งในรูปกองทุนรวม ผู้ก่อตั้งและบริหาร
จัดการต้องเป็นบริษัทหลักทรัพย์ที่ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวม
เท่านั้น  เป็นต้น              

ดังนั้น  เมื่อพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ) มี 
ผลใช้บังคับ และได้สร้างเคร่ืองมือใหม่ในการจัดการทรัพย์สินที่เรียกว่า “ทรัสต”์  ซึ่งสามารถน ามาใช้ส าหรับ 
การบริหารและจัดการลงทุนได้  ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน”)  
จึงมีแนวคิดที่จะน าทรัสต์มาใช้กับการระดมทุนเพื่อไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  ในลักษณะเดียวกับที่ใน
ต่างประเทศเรียกว่า “Real Estate Investment Trust”  ( “REIT” หรือ “รีท”)  ทั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ 
 (1) พัฒนาการระดมทุนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามแนวทางสากล 

(2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจัดตั้งและจัดการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เช่น การไม่จ ากัด 
ประเภททรัพย์สินที่ลงทุนได้  การเพิ่มความยืดหยุ่นในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยรีทให้เป็นไปตาม  
กลไกตลาดมากขึ้น  การเปิดให้ REIT สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้เองบางส่วน  การอนุญาตให้สามารถ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ  การอนุญาตให้กู้ยืมเงินได้มากขึ้น  และการเปิดให้บริษัทที่มีความ
เชี่ยวชาญและประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท าหน้าที่บริหารจัดการ REIT ได้ เป็นต้น 

ทั้งนี้  ส านักงานไดเ้คยเปิดรับฟังความคิดเห็น เร่ือง  การจัดต้ังและจัดการกองทรัสต ์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) ระหว่างวันที่ 9-30 มิถุนายน 2553                 
โดยได้รับความร่วมมือเป็นอย่างดีจากผู้ประกอบธุรกิจจัดการลงทุน บริษัทอสังหาริมทรัพย์ องค์กรที่เกี่ยวข้อง  
และประชาชนทั่วไปในการให้ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ต่อการพิจารณาก าหนด                     
หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวกับ REIT   
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ในครั้งนี้ ส านักงานได้ด าเนินการยกร่างประกาศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยของ

กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (“กองรีท”)  หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเป็นทรัสตีของกองรีท และ
หลักเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองรีท รวมทั้งประกาศที่เกี่ยวเน่ืองอื่น ๆ อีก จ านวนรวม 7 ฉบับ                        
ซึ่งโดยส่วนใหญ่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงานเคยเปิดรับฟังความคิดเห็น โดยก าหนดหน้าที่ของ 
ผู้จัดการกองรีทและทรัสต ีดังนี้  

1) ผู้จัดการกองรีท (REIT Manager) ท าหน้าที่เป็นผู้ขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีท  
ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย  รายงานผลการเสนอขาย  และบริหารจัดการกองรีท    

2) ทรัสตีท าหน้าที่ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของกองรีทเพื่อผู้รับประโยชน์ เก็บรักษา 
ทรัพย์สินของกองรีท และดูแลใหผู้้จัดการกองรีทปฏิบัติหน้าทีใ่ห้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (trust deed) 

ดังนั้น  เพื่อใหป้ระกาศที่เกี่ยวเนื่องกับการขออนุญาตออกและเสนอขายหน่วยรีทของกองรีท 
ที่จะน าออกใช้บังคับ มีถ้อยค าที่ชัดเจนและไม่ท าให้เกิดความเข้าใจที่คลาดเคลื่อน ส านักงานจึงน าร่างประกาศ 
ที่เกี่ยวเนื่อง จ านวน 7 ฉบับ ดังต่อไปนี้ เปิดรับฟังความคิดเห็นจากผู้ที่เกีย่วข้อง และประชาชนทั่วไป  

1.  ร่างประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. ..../.........  เร่ือง  ข้อก าหนดเกี่ยวกับ 
การออกและเสนอขายหน่วยรีท และการเปิดเผยข้อมูล 

2.  ร่างประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ กธ..../.... เร่ือง  
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเป็นผู้ก่อต้ังกองทรัสต์และการเป็นทรัสตีของกองรีท  

3.  ร่างประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สช. .../......... 
เร่ือง  หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองรีท และมาตรฐานการปฏิบัติงาน 

4.  ร่างประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สธ.../......... 
เร่ือง  ข้อก าหนดเพิ่มเติมที่เกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท  

5.  ร่างประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. ..../...... เร่ือง  หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
วิธีการในการจัดจ าหน่ายหลักทรัพย ์(ฉบับที ่......)    

6.  ร่างประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ นจ. .../....เร่ือง   
การก าหนดค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการขออนุญาตเสนอขายหลักทรัพย์ที่ออกใหม่ และการขออนุมัติโครงการ 
แปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ (ฉบับที.่...) 

7.  ร่างประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ นธ. .../.........   
เร่ือง  การก าหนดค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล การจดทะเบียน และการยื่นค าขอต่าง ๆ (ฉบับที.่...) 

ส านักงานขอความร่วมมือให้ผู้ที่เกี่ยวข้อง และประชาชนทั่วไป โปรดน าส่งข้อคิดเห็นหรือ
ข้อเสนอแนะเกีย่วกับร่างประกาศข้างต้นต่อส านักงานภายในวันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2555  ทั้งนี้ ขอเสนอชื่อ 
เจ้าหน้าที่ส าหรับการติดต่อสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมคือ นางสาวโอปอร์  บุนนาค หรือนางสาวกิตติณี   
ลักษณะสิริศักดิ์  ฝ่ายจดทะเบียนหลักทรัพย์-ตราสารทุน โทรศัพท์ 0-2695-9536 หรือ 0-2695-9530  
หรือทาง e-mail: opal@sec.or.th หรือ kittinee@sec.or.th 

mailto:opal@sec.or.th
mailto:kittinee@sec.or.th
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ส่วนที่ 2  
การจัดตั้งและจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสัหาริมทรัพย์ (กองรีท)     

1. สถานะของกองรีท    

  กองรีทไมไ่ด้มีฐานะเป็นนิติบุคคล  แต่เป็นกองทรัพย์สินที่ถือกรรมสิทธิ์โดย “ทรัสต”ี                          
ซึ่งมีอ านาจในการดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินในกองทรัสต์ในฐานะเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น เพื่อประโยชน์          
ของผู้ลงทุน ซึ่งเป็น “ผู้รับประโยชน”์   ในทรัพย์สนิของกองทรัสต ์
  ผู้จัดการกองรีทในฐานะผู้ขออนุญาตเสนอขายจะท าหน้าที่ในการเสนอขายใบทรัสต์เพื่อ 
ระดมทุนจากผู้ลงทุนมาก่อตั้งกองทรัสต ์ หลังจากนั้นผู้จัดการกองรีทจะน าเงินในกองทรัสต์ไปลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ แล้วน าทรัพย์สินออกจัดหาผลประโยชน์เพื่อให้ผู้ลงทุนซึ่งเปน็ผู้ถือใบทรัสตไ์ด้รับประโยชน ์            
ที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินนั้น โดยผู้จัดการกองรีทจะท าหน้าทีบ่ริหารจัดการกองรีท โดยมีทรัสตีท าหน้าที่
ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองรีทบริหารจัดการกองรีทให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง       

2. กฎหมายที่ใช้บังคับกับกองรีท  

  กองรีทอยู่ภายใต้กฎหมายหลัก 2 ฉบับ  โดยในส่วนทีเ่กี่ยวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ 
และทรัสตี จะอยู่ภายใตพ้ระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ.ทรัสตฯ์”)   ในขณะที่
ใบทรัสต ์ซึ่งเป็นหลักฐานแสดงสิทธิในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองรีท  เป็นหลักทรัพย์ตามมาตรา 4(10)  
แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (“พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ”)   ดังนั้น การออกและ
เสนอขายใบทรัสต์ (หน่วยรีท) รวมทั้งการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ จึงต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและ
เสนอขายหลักทรัพย์แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ  ด้วย   
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  โอนเงินเข้าบัญชีเพื่อกองรีท   

3. ขั้นตอนการจัดต้ัง / โครงสร้างของกองรีท 
         
 
 
 
 
 
 
 
                     
 
 
1 
ผู้จัดการกองรีท มีหน้าที่สรุปพอสังเขปได้ดังนี้     
                           (1)  ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีท  และแบบ filing  รายงานผลการเสนอขาย  รวมทั้งเปิดเผยข้อมูล  

 (2)  ก าหนดกลยุทธแ์ละแผนการด าเนินงานของกองรีท    
                           (3)  ลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองรีทลงทุน  
                           (4)  ค านวณและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่าทรัพย์สิน และมูลค่าหน่วยรีท และการด าเนินการในกรณีที ่
                                   มูลค่าหน่วยลงทุนหรือราคาหน่วยลงทุนไม่ถูกต้อง 
       (5)   เปิดเผยข้อมูลของกองรีทต่อส านักงานและผู้ลงทุน   
ทรัสต ี มีหน้าที่สรุปพอสังเขปไดด้ังนี้   

(1) ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองรีทบริหารจัดการกองรีทให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
   และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง   

(2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองรีทกระท าโดยผู้จัดการกองรีทที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.   
(3) ดูแลให้ผู้จัดการกองรีทมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงการถอดถอน ผู้จัดการกองรีทรายเดิม และการแต่งตั้งรายใหม่  
(4) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองรีทเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
(5) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองรทีอย่างถูกต้องครบถ้วน 
(6) จัดท างบการเงินของกองรีท 
(7) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองรีทของผู้จัดการกองรีท เพื่อประโยชน์

ในการขอมติผู้ถือหน่วยรีท การเปิดเผยข้อมูลของกองรีทต่อผู้ลงทุน หรือเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ      
(8) จัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยรีท  และออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยรีท 

 

                                                        
1  กรณีเป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทครั้งแรก  ผู้ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหรือผู้ก่อตั้งทรัสต ์จะเข้าเป็นผู้จัดการกองรีท
เมื่อมีการก่อตั้งกองรีทแล้ว 

อสังหาริมทรัพย์ 

 

 ผู้ยื่นค าขอ1 
(ผู้จัดการกองรีท) 

             กองทรัสต์ 
ทรัสต์เกิดเมื่อมีการท าสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ และมีเงินจากการขายหน่วย
เข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ทรัสตี  

ผู้ถือใบทรัสต์  

ดูแลการด าเนินการของกอง
รีพท   

ส านักงาน ก.ล.ต.  

 เงินค่าซ้ือหน่วยรีท 
Cash 

ยื่นค าขออนุญาต 
เสนอขายหน่วยรีท   ลงทุน   รายได้จากค่า

เช่า 

  ผลประโยชน์จากใบทรัสต ์

ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 

 แต่งตั้ง Underwriter และ เสนอขายหน่วยรีท   
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ส่วนที่ 3   

หลักเกณฑ์ที่เสนอ 
 

 
 
1.  การขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทของกองรีท    
 1.1  ผู้มีหน้าที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทที่ออกใหม่    
 ผู้มีหน้าที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทที่ออกใหม่ ต้องเป็นบุคคลดังต่อไปนี้ 
 (1)  ผู้ก่อตั้งทรัสต์ซึ่งจะเข้าเป็นผู้จัดการกองรีทเมื่อมีการก่อตั้งกองรีทแล้ว ในกรณี  
ที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทคร้ังแรก และยังมิได้ก่อตั้งกองรีท 
 (2)  ผู้จัดการกองรีท ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขาย หน่วยรีทของกองรีท  
ที่จัดต้ังแล้ว   
 ผู้จัดการกองรีทตามวรรคหนึ่งต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ให้เป็นผู้จัดการกองรีท  และให้หมายความรวมถึงผู้ที่อยู่ระหว่างการยื่นค าขอความเห็นชอบเป็น 
ผู้จัดการกองรีทด้วย  

       ทั้งนี้  ผู้ขออนุญาตเสนอขายจะท าหน้าที่ในการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
ใบทรัสต ์(แบบ filing) และรายงานผลการเสนอขายต่อส านักงานด้วย โดยทรัสตจีะอยู่ในฐานะผู้ออกใบทรัสต์ 
(trust certificate) ให้แก่ผู้ลงทุน  ทั้งนี้ ในการเสนอขายใบทรัสต์  ผู้จัดการกองรีทจะต้องน าเงินที่ได้จากการ
จ าหน่ายหน่วยรีทเข้าบัญชีของทรัสตี  เพื่อให้เป็นทรัพย์สินตั้งต้นของกองทรัสต์2 หลังจากนั้น ผู้จัดการกองรีท 
จะน าเงินในกองทรัสต์ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แล้วน าทรัพย์สินออกจัดหาผลประโยชน์เพื่อน ามาจ่ายเป็น
ผลตอบแทนในแก่ผู้ถือใบทรัสต์  ภายใต้การดูแลของทรัสตี  

                           1.2  เอกสารที่ใช้ในการยื่นขออนุญาต   
         (1)  สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในกรณีที่เป็นการเสนอขาย 
หน่วยรีทครั้งแรกและยังมิได้ก่อต้ังทรัสต์  (สัญญาก่อต้ังทรัสต์ต้องมีข้อก าหนดที่แสดงสาระส าคัญของ 
กองรีทตามที่ก าหนด)      
         (2)  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท (“แบบ fling”)  หรือเอกสาร 
ที่แสดงสาระส าคัญตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท 
         (3)  รายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองรีทจะลงทุน  
         (4)  งบการเงินของผู้ขออนุญาตประจ างวดการบัญชีล่าสุดก่อนยื่นค าขอ ซึ่งผ่านการ
ตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน (ในกรณีที่ไม่มีงบการเงินประจ างวดปีบัญชี)   
         (5)  เอกสารหลักฐานอ่ืนตามที่ส านักงานประกาศก าหนด 
2มาตรา 11 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ก าหนดว่า “ทรัสต์ย่อมก่อตั้งขึ้นเมื่อมีการท าสัญญาเป็นหนังสือ และผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้โอน
ทรัพย์สินหรือก่อทรัพยสิทธหิรือสิทธิใด ๆ ที่จะให้เป็นกองทรัสต์แก่ทรัสตีแล้ว”     

การออกและเสนอขายหน่วยของกองรีท  



 
- 6 - 

 
                           1.3  การรับรองความถูกต้อง  
         (1) ค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทและเอกสารประกอบค าขออนุญาต  ต้องมี 
กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันผู้ขออนุญาต ลงลายมือชื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนข องข้อมูล  
ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของตน 
  (2)  มีที่ปรึกษาทางการเงินที่มีรายชื่ออยู่ในบัญชีที่ส านักงานให้ความเห็นชอบ             
เป็นผู้ร่วมจัดท าค าขออนุญาตและรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในค าขออนุญาต  ยกเว้นในกรณี 
ที่ผู้ขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทเป็นผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการ
กองทุนรวม และกองรีทที่จะจัดตั้งขึ้นน้ันไม่ใช่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองรีท  หรือ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองรีท  
  1.4  ค่าธรรมเนียมการขออนุญาต   
                                  อัตราค าขอละ 100,000 บาท  ทั้งนี้ ส านักงานจะแจ้งผลการพิจารณาค าขออนุญาต
ภายใน 45 วัน นับแต่วันที่ส านักงานได้รับค าขออนุญาตพร้อมทั้งเอกสารหลักฐานครบถ้วน 

2. ลักษณะของกองรีทท่ีจะขออนุญาตเสนอขาย  

  2.1  ลักษณะทั่วไปของกองรีท  
                                  (1)  สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แล้วแต่กรณี เป็นไปตามกฎหมาย  
ว่าด้วยทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน และหลักเกณฑ์อื่น ๆ ที่ก าหนด  

(2)  ชื่อหรือค าแสดงชื่อของกองรีทต้องแสดงลักษณะส าคัญของกองรีทน้ัน ๆ  
และไม่อยู่ในลักษณะที่อาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในนโยบายการลงทุนของกองรีท  โดยในกรณีที่มี 
นโยบายลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ชื่อหรือค าแสดงชื่อของกองรีทต้องสะท้อนถึงการลงทุน 
ในลักษณะดังกล่าวด้วย 

(3)  มีทุนช าระแล้วภายหลังการเสนอขายหน่วยรีทที่ขออนุญาตไม่น้อยกว่า  500 ล้านบาท  
(4)  หน่วยรีทของกองรีทมีมูลค่าที่ตราไว้เป็นมูลค่าเท่ากัน และในกรณีที่มีการแบ่ง 

ชนิดของหน่วยรีท ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด    
(5)  มีข้อก าหนดให้การช าระค่าหน่วยรีทต้องช าระด้วยเงินสดหรือเทียบเท่าเท่านั้น  

 2.2  การลงทุนของกองรีท   
  ในขณะที่ยื่นค าขอ ต้องระบุทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนได้อย่างแน่นอน ซึ่งต้องมีลักษณะ
ดังต่อไปนี้   
                                 (1)  เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่พร้อมจะลงทุนภายใน 60 วันนับแต่วันที่จัดตั้งกองรีท 
แล้วเสร็จหรือวันปิดการเสนอขายหน่วยรีทที่เพิ่มทุน แล้วแต่กรณี    
         (2)  เป็นอสังหาริมทรัพย์ (กรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ที่พร้อมจะจัดหา
ผลประโยชน์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยรีทที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้ง                 
จ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)  
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        (3)  ในกรณีลงทุนในที่ดินว่างเปล่า หรือสิ่งปลูกสร้างที่ยังไม่แล้วเสร็จ มูลค่าเงินลงทุน             
ที่จะใช้ในการพัฒนาให้พร้อมจัดหาผลประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองรีท
ภายหลังการเสนอขายหน่วยรีท   และแสดงได้ว่ามีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดย  
ไม่กระทบต่อความอยู่รอดของกองรีท      
        (4) ไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองรีทและ               
ทรัสตีได้พิจารณาแล้วว่า การได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวจะเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยรีทโดยรวม และ                
ได้จัดให้มีการบันทึกความเห็นไว้เป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว   
        (5)  ไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจเป็นผลให้กองรีทไม่สามารถจ าหน่าย
ทรัพย์สินได้ในราคายุติธรรมในขณะที่จะจ าหน่ายทรัพย์สินนั้น  หรือในกรณีที่กองรีทลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์  ต้องไม่มีข้อตกลงที่มีผลให้กองรีทมีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่า
สิ้นสุดลง    
                           2.3  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  
         (1)  การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ต้องกระท าโดยการให้เช่าเท่านั้น  
โดยไม่มีลักษณะเป็นการประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล                                  
                                  (2)  อัตราค่าเช่าของผู้เช่าแต่ละรายต้องมีลักษณะที่ท าให้ค านวณจ านวนเงินที่แน่นอน  
ได้ล่วงหน้า และหากจะมีค่าเช่าส่วนที่ขึ้นกับผลประกอบการของผู้เช่ารายใด จ านวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่จะ
ขึ้นกับผลประกอบการน้ันต้องไม่เกินกว่าร้อยละ 20 ของค่าเช่าประจ าที่แน่นอน  

(3)  ผู้เช่าต้องไม่เป็นบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ประกอบ
ธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองรีทสามารถเลิกสัญญา
เช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 
                                  (4)  หากการลงทุนเป็นสิทธิการเช่า  ห้ามกองรีทปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวแก่
เจ้าของ หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับเจ้าของ เว้นแต่เป็นการให้เช่ากลับในส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญ  
  2.4  การกู้ยืมเงินและการก่อภาระผูกพัน     
                                  (1)  กองรีทสามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของมูลค่า 
ทรัพย์สินรวมของกองรีท  เว้นแต่การเกินอัตราส่วนน้ันมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม  ทั้งนี ้การกู้ยืมเงิน 
ต้องเป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีด้วย 

       (2)  ผู้จัดการกองรีทอาจน าทรัพย์สินของกองรีทไปเป็นหลักประกันการช าระหนี้  
ตามสัญญากู้ยืมเงินได้     
         (3)  การก่อภาระผูกพันในกรณีที่นอกเหนือจากกรณีตาม (2)  ต้องเป็นเร่ืองปกติ 
ในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น                              
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  2.5  การบริหารจัดการกองรีท   

(1)  ทรัสตีและผู้จัดการกองรีทต้องบริหารจัดการทรัพย์สินด้วยความระมัดระวัง  
ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองรีท และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี)  

(2)  ทรัสตีและผู้จัดการกองรีทต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์  
ที่ดีที่สุดของกองรีท  โดยอย่างน้อยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
   (ก)  ในกรณีที่ผู้จัดการกองรีทมีการจัดการกองรีทอื่นอยู่แล้ว อสังหาริมทรัพย์ 
ของกองรีทอื่นนั้นต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองรีทที่ขออนุญาต  
   (ข)  หากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ สามารถแสดงได้ว่า 
มีกลไกที่จะท าให้เชื่อมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองรีทจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองรีท 

3.  เงื่อนไขการอนุญาต       
 3.1  ร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือร่างแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่เปิดเผยต่อผู้ลงทุน   
ต้องเป็นไปตามสาระที่ผ่านการพิจารณาของส านักงานแล้ว  
 3.2  ผู้ได้รับอนุญาตต้องด าเนินการให้มีการลงนามในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ซึ่งมีสาระตาม 3.1  และเสนอขายหน่วยรีทให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ส านักงาน
แจ้งผลการอนุญาต  หากพ้นระยะเวลาดังกล่าวแล้ว ให้การอนุญาตเป็นอันสิ้นสุดลง   
 3.3  ด าเนินการขอจดทะเบียนหน่วยรีทที่ออกใหม่เพื่อให้สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
ได้ภายใน 45 วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยรีท   

4.  การยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท  
                           4.1  ให้ผู้เสนอขายหน่วยรีทยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล พร้อมทั้งร่างหนังสือชี้ชวน  
ก่อนการเสนอขายหน่วยรีทในแต่ละคร้ัง และช าระค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ 0.01 ของมูลค่า 
การเสนอขายหน่วยรีท 
                           4.2  แบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวนที่ยื่นต่อส านักงานต้องมีที่ปรึกษา 
ทางการเงินเป็นผู้ร่วมจัดท าและรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูล  ยกเว้นในกรณีที่ผู้ขออนุญาต 
เสนอขายหน่วยรีทเป็นผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวม  
และกองรีทที่จะจัดตั้งขึ้นน้ันไม่ใช่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองรีท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง 
กับผู้จัดการกองรีท  
 4.3  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท3และร่างหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ  
เมื่อพ้นก าหนดสิบสี่วันท าการนับแต่วันที่ส านักงานได้รับแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท 
ที่แก้ไขเพิ่มเติมครั้งหลังสุด   (ภายใต้เงื่อนไขว่า  ผู้เสนอขายได้รับอนุญาตให้เสนอขายหน่วยรีทของกองรีท  
ที่ออกใหม่นั้น  และช าระค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีทแล้ว)      
 
3  ส านักงานมีแนวทางที่จะให้มีการจัดส่งแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี โดยจะเพิ่มเติมในร่างประกาศตอ่ไป 
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                           4.4  การรับรองความถูกต้อง   
                                   (1) มีกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันผู้ขออนุญาต ล งลายมือชื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วนของข้อมูล  
   (2)  มีที่ปรึกษาทางการเงินที่มีรายชื่ออยู่ในบัญชีที่ส านักงานให้ความเห็นชอบ            
เป็นผู้ร่วมจัดท าและรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในค าขออนุญาต  ยกเว้นในกรณีที่ผู้ขออนุญาต
เสนอขายหน่วยรีทเป็นผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวม และ 
กองรีทที่จะจัดตั้งขึ้นน้ันไม่ใช่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองรีท  หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ
ผู้จัดการกองรีท  

5.  การเสนอขายและการจัดสรรหน่วยรีท 
  5.1   ผู้ได้รับอนุญาตต้องจัดให้มีผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ท าหน้าที่เสนอขายหน่วยรีท                       
เว้นแต่ในกรณีที่ผู้ได้รับอนุญาตเป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการ 
จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ หรือใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภท นายหน้า ค้า จัดจ าหน่ายหลักทรัพย ์
ที่จ ากัดเฉพาะหลักทรัพย์ที่เป็นหน่วยลงทุน4  (“LBDU”)  ผู้ได้รับอนุญาตอาจจัดจ าหน่ายหน่วยรีทเองก็ได ้  
                            5.2   ผู้เสนอขายหน่วยรีทต้องจัดสรรหน่วยรีทให้แก่ผู้จองซื้อทุกรายอย่างเป็นธรรม  
โดยในกรณีที่มีการแบ่งแยกหน่วยรีทที่จะเสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ลงทุนบางกลุ่มออกจากส่วนที่จะ 
เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ลงทุนทั่วไป  ต้องระบุวิธีการแบ่งแยกและวิธีการที่จะจัดสรรไว้อย่างชัดเจน 
ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท และหนังสือชี้ชวนด้วย 
                            5.3  ในกรณีกฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองรีทลงทุน
ก าหนดอัตราการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้   ให้ผู้ได้รับอนุญาตจัดสรรหน่วยรีทให้กับผู้ลงทุนต่างด้าว 
ตามอัตราในกฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดนั้นด้วย   
                            5.4   การโฆษณาการขายหน่วยรีทให้ปฏิบัติตามประกาศเกี่ยวกับกองรีทโดยอนุโลม  
ซึ่งรวมถึงต้องให้ข้อมูลที่ถูกต้องและไม่มีลักษณะที่ท าให้ผู้ลงทุนส าคัญผิด 

6.  การรายงานผลการเสนอขาย   
  ผู้ได้รับอนุญาตต้องโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยรีทให้แก่ทรัสตีเพื่อก่อต้ังกองรีท                
หรือเพื่อเพิ่มทุนของกองรีท แล้วแต่กรณี ภายใน 15 วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยรีท                
และยื่นเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการโอนเงินดั งกล่าวต่อส านักงานพร้อมกับรายงานผลการเสนอขาย
หน่วยรีท  
 
 
 
 
4 ปัจจุบันอยู่ระหว่างการแก้ไขกฎกระทรวง  เพื่อให้ LBDU สามารถเสนอขายใบทรัสต์ได้  
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7.  ข้อจ ากัดการถือหน่วยรีท 
                       7.1  ห้ามจัดสรรหน่วยรีทให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดเกินร้อยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยรีทจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  เว้นแต่เป็นบริษัทจัดจ าหน่ายที่รับซื้อหน่วยรีทตามสัญญารับประกัน
การจัดจ าหน่าย และตกลงที่จะถือหน่วยรีทในส่วนที่เกินร้อยละ 50 ไว้ไม่เกินหนึ่งปี  นอกจากนี้ ในกรณีที่ม ี
การแบ่งชนิดของหน่วยรีท  ห้ามผู้เสนอขายหน่วยรีทจัดสรรหน่วยรีทแต่ละชนิดให้แก่บุคคลใดหรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ๆ เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยรีททั้งหมดของแต่ละชนิดน้ันด้วย 
                             7.2  ห้ามจัดสรรหน่วยรีทให้แก่ทรัสตีของกองรีทน้ัน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน รวมกัน 
เกินร้อยละ 5 ของจ านวนหน่วยรีทจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด                                            
                             7.3   ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 
ในประกาศเกี่ยวกับสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ออกตามมาตรา  117 แห่งพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  
                             7.4   ในกรณีทีต่่อมา หากผู้ถือหน่วยรีทถือหน่วยรีทเกินกว่าอัตราที่ก าหนด ในข้อ 7.1  
และ 7.2  ต้องมีข้อก าหนดที่จ ากัดการใช้สิทธิในการรับเงินปันผลและการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนใน 
ส่วนที่ถือหนว่ยรีทเกินกว่าอัตราที่ก าหนด โดยกองรีทจะยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวให้เป็นของผู้รับประโยชน์
รายอ่ืนที่ปรากฏรายชื่ออยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยรีท ณ วันปิดสมุดทะเบียนเพื่อจ่ายเงินปันผล  โดยถือว่า 
ผู้ถือหน่วยรีททั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ด าเนินการ 

8.  การประเมินค่าทรัพย์สิน  
                            8.1  ผู้จัดการกองรีทต้องจัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินค่า 2 รายก่อน 
การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  (ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน) โดยมีหลักเกณฑ์เพิ่มเติม ดังต่อไปนี้ 
                                    (ก)  ในกรณีเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  หากราคาที่จะลงทุนสูงเกินกว่าราคา
ประเมินต่ าสุดที่ผู้ประเมินค่าได้จัดท าขึ้นล่วงหน้าก่อนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี 
เกินกว่าร้อยละ 5 ให้แสดงข้อเท็จจริงและเหตุผลของการได้มาในราคาดังกล่าวด้วย  เว้นแต่ได้เปิดเผยไว้  
ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหลักทรัพย์และหนังสือชี้ชวนแล้ว   
                        (ข)  ในกรณีที่เป็นการจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หากราคาที่ขายต่ ากว่า 
ราคาประเมินสูงสุดทีผู่้ประเมินค่าซึ่งไดจ้ัดท าขึ้นลว่งหน้าก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์เป็นเวลา 
ไม่เกินหนึ่งปีเกินกว่าร้อยละ 5 ให้แสดงข้อเท็จจริงและเหตุผลของการจ าหน่ายในราคาดังกล่าวไว้ด้วย  
                            8.2  ให้แต่งต้ังบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจ านวน 1 ราย เพื่อประเมินค่าในกรณีดังนี้ 
                                    (1)  ทุก 2 ปีนับแต่วันที่มีการประเมินค่าครั้งล่าสุด 
                                    (2)   เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อการด้อยค่า
ของอสังหาริมทรัพย์สินที่กองรีทลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ  
                                    (3)   เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบัญชีของกองรีทร้องขอ  
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                            8.3  ให้แต่งต้ังบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจ านวน 1 ราย เพื่อสอบทานประเมินค่าทุก 
หนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินค่าครั้งล่าสุด  
                            8.4  ไม่ให้แต่งตั้งผู้ประเมินค่ารายใดท าการประเมินค่าทรัพย์สินหรือท าการสอบทาน  
การประเมินค่าทรัพย์สินเดียวกันติดต่อกันเกินสองคร้ัง  

9.  การได้มาหรือการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก  
                                 การท าธุรกรรมภายหลังจากการลงทุนครั้งแรก หากผู้จัดการกองรีทจะลงทุนหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  ผู้จัดการกองรีทต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  

9.1  กรณีทีท่รัพย์สินหลักมีมูลค่าเกินกว่า 100 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองรีทขึ้นไป ให้กระท าได้เมื่อได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีและได้รับมติของผู้ถือ 
หน่วยรีทแล้ว  เว้นแต่เข้าลักษณะตาม (9.2) 
                              9.2  กรณีที่ทรัพย์สินหลักมีมูลค่าเกินกว่า 100 ล้านบาท แต่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองรีท ให้กระท าได้เมื่อได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือได้รับมติของผู้ถือ 
หน่วยรีท อย่างใดอย่างหนึ่งก็ได ้ 

10.  การท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
                               การท าธุรกรรมดังต่อไปนี้ ระหว่างกองรีทกับผู้จัดการกองรีทหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ
ผู้จัดการกองรีท  จะต้องปฏิบัตติามหลักเกณฑ์ทีข่้อก าหนด   

(1) การได้มาเพิ่มเติม หรือการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก   
(2) การเข้าท า แก้ไข หรือยกเลิกสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน หรือ

การด าเนินการอ่ืนใดของกองรีท (operation)           
                           

ขนาดรายการ (เลือกค่าสูง) การด าเนินการ 
เล็ก :         <  1 ลบ.  หรือ ไม่เกิน 0.03% NAV ผู้จัดการกองรีทท าได้เลย  
กลาง :   1 ลบ.< X < 20 ลบ. หรือ 0.03% NAV < X < 3% NAV ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 
ใหญ่ :       > 20 ลบ. หรือ เกนิ 3% NAV ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีและ                  

ผู้ถือหน่วยรีท 
         
  ทั้งนี้   ในการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือการขอมติของผู้ถือหน่วยรีท เพื่อเข้าท า
ธุรกรรม   ผู้จัดการกองรีทและทรัสตี (กรณีขอมติ) ต้องแสดงความเห็นและเหตุผลหรือข้อมูลประกอบไว้  
อย่างชัดเจนเพื่อประกอบการพิจารณาของทรัสตีหรือผู้ถือหน่วยรีท  โดยธุรกรรมดังกล่าวต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑด์ังต่อไปนี้ 
  (ก)  เป็นธุรกรรมที่เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองรีท  
  (ข)  เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม   
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  (ค)  ผู้ที่มีส่วนได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 
เข้าท าธุรกรรมนั้น  เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่ผู้จัดการกองรีทเป็นผู้มีส่วนได้เสีย ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 
หรือได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีและได้รับมติของผู้ถือหน่วยรีท แล้วแต่กรณี แล้ว  
  (ง)  ค่าใช้จา่ยที่เกิดขึ้นจากการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองรีท (ถ้าม)ี อยู่ในอัตรา 
ที่เป็นธรรมและเหมาะสม  

11.  การขอมติผู้ถือใบทรัสต ์    
  11.1  วิธีการขอมติ   
      (ก)  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยรีทเพื่อขอมติ    

   (ข)  การส่งหนังสือขอมติไปยังผู้ถือหน่วยรีท 
   (ค)  การขอมติผู้ถือหน่วยรีทด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์  โดยต้องมีมาตรการ 

ที่ท าให้มั่นใจได้ว่าวิธีการที่จัดขึ้นมีผลบังคับตามกฎหมาย 
   11.2  การขอมติด้วยวิธีการจัดประชุม 
     ผู้จัดการกองรีทอาจร้องขอให้จัดประชุมผู้ถือหน่วยรีท เพื่อประโยชน์ในการจัดการ 
กองรีท หรอืผู้ถือหน่วยรีทซึ่งถือหน่วยรีทรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยรีทที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมด สามารถเข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองรีทเรียกประชุมผู้ถือหน่วยรีท                 
                           (1)  องค์ประชุม  ผู้ถือหน่วยรีทมาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้าคน หรือไม่น้อยกว่า                
กึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยรีททั้งหมด  และต้องมีหน่วยรีทนับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนหน่วยรีทที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  จึงจะเป็นองค์ประชุม 
            (2)  วิธีการนับคะแนนเสียง   
      ผู้ถือหน่วยรีทมีคะแนนเสียง หนึ่งเสียงต่อหนึ่งหน่วยรีทที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยรีท
ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา   
   11.3  มตขิองผู้ถือหน่วยรีท   
            (ก)  กรณีเป็นการส่งหนังสือขอมติไปยังผู้ถือหน่วยรีท  ต้องได้รับคะแนนเสียง 
เกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยรีทที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดและมีสิทธิออกเสียง      
      (ข)  กรณีเป็นการจัดประชุม   ต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยรีท
ของผู้ถือหน่วยรีทที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง    
             การขอมติในเร่ืองดังต่อไปนี้ ให้ถือตามจ านวนหน่วยรีทรวมกันไม่น้อยกว่า 
สามในสี่ของจ านวนหน่วยรีทของผู้ถือหน่วยรีทที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
           1.  การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
                                            2. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองรีท     
        3.  การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองรีทที่มิได้ระบุไว้ล่วงหน้า 

 4.  การท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองรีท   
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 5.  การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
 6.  การเลิกกองรีท 

           ทั้งนี้   มติของผู้ถือหน่วยรีทที่จะเป็นผลให้กองรีทหรือการจัดการกองรีทมีลักษณะ 
ที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศนี้ หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัตหิลักทรัพย์และ                   
ตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  หรือพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2551 ให้ถือว่ามตินั้น            
ไม่มีผลบังคับ 

12.  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือใบทรัสต์   
 ผู้จัดการกองรีทต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยรีทไม่น้อยกว่าร้อยละ 90  

ของก าไรสุทธิที่ไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  โดยให้จ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลา 
บัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น   

13.  การค านวณและประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองรีทและมูลค่าหน่วยรีท                                             
               ผู้จัดการกองรีทมีหน้าที่ค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองรีทและมูลค่าหน่วยรีทของ               
วันท าการสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม  และเปิดเผยมูลค่าดังกล่าวซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตี
แล้วภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม โดยให้ประกาศผ่านหนังสือพิมพ์
รายวันอย่างน้อยหนึ่งฉบับ และจัดให้มีข้อมูลไว้ ณ ที่ท าการทุกแห่งของผู้จัดการกองรีท และส านักงานใหญ่
ของทรัสตี  
 

14.  การเปิดเผยข้อมูลและการรายงาน 
                              14.1  ทรัสตีในฐานะผู้ออกหน่วยรีทยังคงมีหน้าทีส่่งงบการเงินของกองรีทซึ่งจัดท าขึ้น             
ตามมาตรา 59 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  ต่อส านักงาน  
                              14.2  ผู้จัดการกองรีท  ต้องจัดท า จัดส่ง และเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวกับกองรีทดังต่อไปนี้   
                      (1)  งบการเงินของกองรีทรายไตรมาส  น าส่งส านักงานภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วัน
สุดท้ายของแต่ละไตรมาส   
     (2) งบการเงินประจ างวดการบัญชี น าส่งส านักงานภายในหกสิบวันนับแต่วันสิ้นสุด
รอบระยะเวลาบัญชี     
                                      (3)  รายงานประจ าปีของกองรีท  ให้จัดส่งให้ผู้ถือหน่วยรีทและส านักงานภายใน         
สี่เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี   
                                      (4)  เหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อันอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
ที่กองรีทลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ โดยให้เปิดเผยข้อมูลโดยไม่ชักช้าในโอกาสแรกที่สามารถกระท าได้                                        
     (5)  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองรีท มูลค่าหน่วยรีท และการประเมินค่า  
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                             (6)  หนังสือสรุปสาระส าคัญเกี่ยวกับการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์
ของกองรีท ให้ผู้ถือหน่วยรีท และจัดให้มีข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญดังกล่าวไว้บนเว็บไซต์ของผู้ได้รับอนุญาต
ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ได้มาหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้น 
                   ทั้งนี้  เมื่อหน่วยรีทได้รับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
แล้ว ให้ผู้จัดการกองรีทจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญให้ตลาดหลักทรัพย์แทนการจัดส่งให้ผู้ถือ
หน่วยรีท   
                                      (7)  ในกรณีที่กองรีทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่างการพัฒนาหรือ 
การก่อสร้าง ต้องจัดท ารายงานความคืบหน้าของการพัฒนาหรือการก่อสร้างทุก ๆ หกเดือนนับแต่มีการลงทุน
ในทรัพย์สินนั้นจนกว่าการพัฒนาหรือการก่อสร้างดังกล่าวจะแล้วเสร็จ และ ส่งรายงานดังกล่าวให้
ส านักงาน และตลาดหลักทรัพย์ภายในสามสิบวันนับแต่วันสุดท้ายของก าหนดเวลาหกเดือน  

15.  เหตุแห่งการเลิกกองรีท5  
                             15.1  เมื่อจ านวนผู้ถือหน่วยรีทลดลงเหลือน้อยกว่า 35 ราย  
                             15.2   เมื่อมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หลัก และผู้จัดการกองรีทไม่สามารถด าเนินการ
เพื่อให้กองรีทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท และไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ  75 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองรีท ภายใน หนึ่งปีนับแต่วันที่จ าหน่ายไปซึ่ง อสังหาริมทรัพย์
หลักดังกล่าว   
                             15.3  เมื่อส านักงานมีค าสั่งตามประกาศที่ออกตามความในมาตรา 582 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ ฯ 
ให้ทรัสตีเลิกกองรีท  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5กองรีทยังคงต้องปฏบิัติตามหมวด 5 การระงับส้ินไปของกองทรัสต์ แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  ด้วย   
 



 
- 15 - 

 
 

 

1.  การขอความเห็นชอบผู้จัดการกองรีท  
                          ผู้ขอความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองรีท  ต้องเป็นบุคคลดังต่อไปนี้ 
                            1.1  ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทจัดการกองทุนรวม หรือ   

             1.2  บริษัทที่จัดต้ังตามกฎหมายไทยที่มีลักษณะดังต่อไปนี้ 
               (1)  มีทุนจดทะเบียนช าระแล้วไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาท 
               (2)  มีวัตถุประสงคท์ี่จะประกอบธุรกิจหลักเป็นผู้จัดการกองรีท  และในกรณีที่มีการ

ประกอบธุรกิจอื่น ต้องแสดงได้ว่าไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการปฏิบัติหน้าที่เป็น ผู้จัดการกองรีท  
               (3)  มีกรรมการอิสระจ านวนไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทั้งหมด    
               (4)  สามารถแสดงได้ว่าบุคคลที่เป็นกรรมการ ผู้จัดการ หรือบุคคลผู้มีอ านาจในการ

จัดการ มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามในท านองเดียวกันกับลักษณะต้องห้ามของกรรมการและ
ผู้บริหารของบริษัทหลักทรัพย์ตามที่ส านักงานก าหนด 

               (5)  สามารถแสดงได้ว่าผู้ถือหุ้นรายใหญ่ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามกฎหมายว่าด้วย
ลักษณะต้องห้ามของผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทหลักทรัพย์โดยอนุโลม 

2.  หลักเกณฑ์ในการให้ความเห็นชอบ 
ผู้ที่จะได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองรีทต้องแสดงได้ว่าจะสามารถท าหน้าที่บริหาร

จัดการกองรีทได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยรีท และต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์อย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
                            (1)  ไม่มีเหตุอันควรสงสัยว่ามีฐานะทางการเงินที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย  ประสบปัญหา
ทางการเงิน มีข้อบกพร่องหรือมีความไม่เหมาะสมเกี่ยวกับการควบคุมและปฏิบัติงานอันดีของธุรกิจ 

         (2)  สามารถด ารงเงินกองทุนและกันเงินส ารองได้ตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายที่จัดต้ัง 
นิติบุคคลนั้นหรือกฎหมายที่ควบคุมการประกอบธุรกิจของนิติบุคคลนั้น 
                            (3)  มีการจัดโครงสร้างการถือหุ้นบริษัทที่สะท้อนอ านาจควบคุม และส่วนได้ส่วนเสียของ 
ผู้ถือหุ้นอย่างชัดเจน  

         (4)  มีความพร้อมด้านบุคลากรที่บริหารจัดการกองรีท  โดยอย่างน้อยต้องมีบุคลากร  
ไม่น้อยกว่าสองคน ที่มีความรู้และประสบการณ์ ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์ 
จากอสังหาริมทรัพยร์วมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกวา่สามปีภายในช่วงระยะเวลาห้าปีก่อนวันยื่นค าขอ 

         (5) สามารถแสดงได้ว่ามีความพร้อมด้านระบบงานเพื่อรองรับการปฏิบัติหน้าที่  

 

 

ผู้จัดการกองรีทและมาตรฐานการปฏิบัติงาน    
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3.  หน้าท่ีภายหลังการได้รับความเห็นชอบ  

 ผู้จัดการกองรีทต้องด ารงลักษณะให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ และปฏิบัติให้เป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบ  รวมทั้งมีหน้าที่ภายหลังจากที่ได้รับความเห็นชอบ
ดังต่อไปนี้    
 3.1  การประกันภัยความรับผิด  
        จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงาน
ของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองรีท ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน 
ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองรีท  
  3.2  ระบบงานผู้จัดการกองรีท  
         ผู้จัดการกองรีทต้องมีระบบงานเพื่อรองรับการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองรีท             
อย่างน้อยในเร่ืองดังต่อไปนี้    
  (1)  การจัดโครงสร้างองค์กรที่สามารถป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
ระหว่างผู้ขออนุญาต และกรรมการ ผู้บริหาร บุคคลที่มีอ านาจในการจัดการ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และบุคลากร
ของผู้ขออนุญาต กับกองรีทที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ รวมทั้งแนวทางด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์  
ที่ดีที่สุดของกองรีทหรือผู้ถือหน่วยรีทโดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น    
  (2)  ระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของกองรีท  
เป็นผู้มคีวามรู้ความสามารถและปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทีก่ฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์ 
กฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน และหลักเกณฑ์ที่ออกตามกฎหมายดังกล่าว และกฎหมายอ่ืน  
ที่เกี่ยวข้องก าหนด 
 (3)  ระบบงานเพื่อรองรับการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการจัดตั้งกองรีทที่ก าหนด  
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท  
 (4)  การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (back office) 
                            (5)  ระบบงานเกี่ยวกับการควบคุมภายใน รวมทั้งการด าเนินงานเกี่ยวกับข้อร้องเรียน  
และข้อพิพาท  
 (6)  การก ากับดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองรีท 
เพือ่ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองรีท  
 ทั้งนี้  การจัดให้มีระบบงานตามวรรคหนึ่ง ผู้ขอความเห็นชอบต้องจัดให้มีด้วยตนเอง 
เว้นแต่เป็นระบบงานตาม (4) จะมอบหมายให้บุคคลอ่ืนใดก็ได้ 
 3.3  หลักในการด าเนินธุรกิจ    
 ในการด าเนินธุรกิจเป็นผูจ้ัดการกองรีท ผู้จัดการกองรีทต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการ
ด าเนินธุรกิจดังต่อไปนี้    
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 (1)  ปฏิบัตหิน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ 
ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยรีทอย่างเป็นธรรม เพื่ อประโยชน์ที่ดี
ที่สุดของผู้ถือหน่วยรีททั้งปวง รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์  วัตถุประสงค์
ในการจัดต้ังกองรีท และมติของผู้ถือหน่วยรีท   
 (2)  มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจได้อย่างต่อเน่ือง  
 (3)  เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอ 
ในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และ  
ไม่ท าให้ส าคัญผิด 
 (4)  ไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองรีทไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม 
เพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองรีท  
 (5)  ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติ  
ที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
 (6)  ปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยทรัสต์           
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองรีท ตลอดจนจรรยาบรรณและ
มาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กร  
ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส านักงานยอมรับโดยอนุโลม  และไม่สนับสนุน  สั่งการ หรือ  
ให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดดังกล่าว 
 (7)  ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส านักงาน ซึ่งรวมถึง  
การเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองรีทอย่างมีนัยส าคัญ หรือข้อมูลอื่น  
ที่ควรแจ้งให้ทราบ 

4.  ค่าธรรมเนียมการยื่นขอขึ้นทะเบียนผู้จัดการกองรีท  
                            ค าขอละ 250,000 บาท  โดยมีอาย ุ5 ป ี ทั้งนี้ ในการต่ออายุ ให้ยื่นต่ออายุล่วงหน้าไม่น้อยกว่า               
30 วัน หากส านักงานไม่แจ้งผลภายใน 15 วันให้ถือว่าส านักงานต่ออายกุารให้ความเห็นชอบ                                      

5.   การพ้นจากหน้าท่ีผู้จัดการกองรีท  
                             5.1  หากผู้จัดการกองรีทมีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์หรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนด 
ในข้อ 1 และ 2 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 3 ส านักงานอาจด าเนินการอย่างใด 
อย่างหนึ่งหรือหลายอย่างดังต่อไปนี้ 
                                    (1)  สั่งจ ากัดการประกอบธุรกิจ 
                                 (2)  สั่งพักการให้ความเห็นชอบเป็นระยะเวลาหรือตามเงื่อนไขที่ก าหนด  
        (3)  สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบ 
        (4)  ก าหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขในการรับพิจารณาค าขอความเห็นชอบของบุคคลนั้น 
ในคราวต่อไป  
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                             5.2  กรณีทีผู่้จัดการกองรีทลาออก หรือถูกถอดถอนการท าหน้าที่ หรือถูกส านักงานสั่ง 
เพิกถอนการให้ความเห็นชอบ หรือสิ้นสภาพนิติบุคคล  ทรัสตีต้องด าเนินการขอมติผู้ถือหน่วยรีทเพื่อแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองรีทรายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุดังกล่าว และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยรีทมีมติ
เห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ  ทั้งนี้  ในระหว่างที่ไม่มผีู้จัดการกองรีทให้ทรัสตีมีอ านาจหน้าที่
รับผิดชอบการบริหารจัดการกองรีท  
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1. การขออนุญาตเป็นทรัสตีของกองรีท   

                           ผู้ขออนุญาตประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี  ต้องเป็นบุคคลดังต่อไปนี้ 
                           (1)  ผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการขออนุญาต และการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 
                 (2)  ผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็ นทรัสตีที่จ ากัดเฉพาะการเป็นทรัสตี ของกองรีท
ตามประกาศนี้  ซึ่งเป็นบริษัทจ ากัดหรือบริษัทมหาชนจ ากัดที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยและมีผู้ถือหุ้นราย 
หนึ่งรายใดหรือหลายรายดังต่อไปนี้ ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้าของมูลค่าหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว  
ทั้งหมดของบริษัทนั้น   
                       (ก)  ธนาคารพาณิชย์ตามกฎหมายว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงิน  
                 (ข)  สถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 
                 (ค)  บริษัทหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

2.  การท าหน้าท่ีทรัสตีของกองรีท  

     2.1  ในการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองรีท ทรัสตีต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ขั้นต่ าในประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน  
และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี  ทั้งนี้ ผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี จะรับเป็น 
ทรัสตีของกองรีทมิได้ ในกรณีดังต่อไปนี้   
               (1)  เป็นผู้ถือหุ้นในผู้จัดการกองรีท เกินร้อยละ 5 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมด 
ของผู้จัดการกองรีทดังกล่าว  
              (2)  มีผู้จัดการกองรีทเป็นผู้ถือหุ้นในทรัสตี เกินร้อยละ 5 ของจ านวนสิทธิออกเสียง 
ทั้งหมดของทรัสตีดังกล่าว  
              (3)  มีผู้ถือหุ้นในทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับผู้ถือหุ้นในผู้จัดการกองรีท ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 10 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตีหรือผู้จัดการกองรีท แล้วแต่กรณี    
              (4)  มีกรรมการหรือผู้บริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับกรรมการหรือผู้บริหาร  
ของผู้จัดการกองรีท 
              (5)  มีความเกี่ยวข้องไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมกับผู้จัดการกองรีทในลักษณะ 
ท านองเดียวกับ (1) ถึง (4) หรือในลักษณะอื่นอย่างมีนัยส าคัญในประการที่อาจเป็นเหตุให้ทรัสตี 
ขาดความเป็นอิสระในการปฏิบัติหน้าที่  

                        2.2  ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง 
กรณีที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

             2.3  ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองรีท  บริหารจัดการกองรีทให้เป็นไป 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

การเป็นทรัสตีของกองรีท      
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             2.4  ในกรณีที่ผู้จัดการกองรีทกระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ จนก่อให้เกิดความเสียหาย 

แก่กองรีท หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  ให้ทรัสตีด าเนินการดังต่อไปนี ้
       (1)  จัดท ารายงานเสนอต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการนับแต่รู้หรือ 
พึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว 
       (2)  ด าเนินการเพื่อแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองรีท  
ตามที่เห็นสมควร  
                          2.5  ในระหว่างที่ไม่มีผู้จัดการกองรีทหรือมีเหตุท าให้ผู้จัดการกองรีทไม่อาจปฏิบัติ 
หน้าที่ได้  ให้ทรัสตีเข้าปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองรีท  และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ใน 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุนในการจัดให้มีผู้จัดการกองรีทรายใหม่ 
                          2.6  ในกรณีที่มีเหตุให้ทรัสตีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยรีท  ทรัสตีต้องแสดงข้อมูลเพื่อ
ประกอบการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยรีทอย่างเพียงพอ  ซึ่งรวมถึงความเห็นของทรัสตีและผู้จัดการกองรีท 
ในเร่ืองที่ขอมติ และผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยรีทอาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองดังกล่าว โดยให้แสดงไว้ 
ในหนังสือนัดประชุมหรือหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยรีทเพื่อขอมติ 
                          2.7  ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยรีทในกองรีททรัสต์ที่ตนท าหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้องมีการ
ออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยรีท ให้ทรัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุด 
ของผู้ถือหน่วยรีททั้งปวง และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง  รวมถึงไม่
ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองรีทดังกล่าว 

           2.8  จัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยรีท โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์แห่ง 
ประเทศไทย หรือผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์  
และตลาดหลักทรัพย์ ด าเนินการแทนได้ 

           2.9  จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยรีท 

3.  ค่าธรรมเนียมทรัสตีกองรีท 
                           3.1  ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาต :  30,000 บาท                                        
                           3.2  ค่าธรรมเนียมการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี : ไม่เก็บค่าธรรมเนียมรายปี                             

4.  การพ้นจากหน้าท่ีทรัสตีของกองรีท 
                         ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ทรัสตีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองรีท  ให้ทรัสตี
ด าเนินการแก้ไขให้ความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้นสิ้นไป โดยหากไม่สามารถแก้ไขให้แล้วเสร็จภายใน  
90 วัน  ให้ทรัสตีลาออกและด าเนินการเพื่อให้มีทรัสตีรายใหม่ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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ส่วนที่  4 

นโยบายของส านักงานเกี่ยวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1)  

                             ส านักงานมีนโยบายที่จะสนับสนุนให้มีการจัดตั้งกองรีทแทนการจัดตั้งกอง 1  และมี
นโยบายว่า  เมื่อพ้นก าหนด 1 ปีหลังจากที่ประกาศกองรีทมีผลใช้บังคับแล้ว  จะไม่อนุญาตให้มีการจัดต้ัง     
กอง 1 ใหม่ได้อีก   ส าหรับกอง 1 เดิมที่ด าเนินการอยู่แล้ว  สามารถด าเนินการต่อไปได้  แต่จะไม่สามารถ            
เพิ่มทุนเพื่อน าไปลงทุนในทรัพย์สินใหม่ได้เพิ่มเติมอีก   ส าหรับการแปลงสภาพจากกอง 1 เป็นกองรีทน้ัน 
ส านักงานอยู่ระหว่างเสนอประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องให้พิจารณายกเว้นหรือลดหย่อนภาษีและ
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  ที่จะเกิดขึ้นจากการแปลงสภาพ     
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ส่วนที่ 5 
แบบส ารวจรับฟังความคิดเห็น 

ชื่อ                                                            นามสกุล                                           
อาชีพ/ ประเภทธุรกิจ   
บริษัท/ องค์กร        
ต าแหน่ง   
เบอร์โทรศัพท์   
เบอร์โทรสาร   
E-mail address   

สถานะบริษัท 
   บริษัทที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนา/การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์  
   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 
   ธนาคารพาณิชย์ 
   ที่ปรึกษากฎหมาย 
   ที่ปรึกษาทางการเงิน 
   อ่ืน ๆ   

ความเห็นและข้อเสนอแนะ 

1. การขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทของกองรีท   
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ   

2. ลักษณะของกองรีท   
   2.1 โครงสร้าง REIT    

   □ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 
    ข้อเสนอแนะ   

    2.2  การลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ 
  □ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

  ข้อเสนอแนะ   

 2.3  การกู้ยืมเงินและการก่อภาระผูกพัน 
   □ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

  ข้อเสนอแนะ   
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3.  การเสนอขายและการจัดสรรหน่วยรีท 

□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 
ข้อเสนอแนะ   

4.  ข้อจ ากัดการถือหน่วยรีท 
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

5.  การได้มาหรือการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

6.  การท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

7.  การขอมติผู้ถือใบทรัสต์ 
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

8.  การจ่ายผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยรีท   
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

9.  การเปิดเผยข้อมูลและการรายงาน 
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

 ข้อเสนอแนะ   

10. คุณสมบัติและหน้าที่ของผู้จัดการกองรีท   
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ   

11. คุณสมบัติและหน้าที่ของทรัสตี  
□ เห็นด้วย □ ไม่เห็นด้วย 

ข้อเสนอแนะ   

ข้อเสนอแนะอื่น ๆ    
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กรุณาส่งแบบส ารวจความคิดเห็นกลับไปที่ 
ฝ่ายจดทะเบียนหลักทรัพย์ – ตราสารทุน 

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
ชั้น 10, 13-16 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ 

เลขที่ 93/1 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
หรือโทรสาร 0-2695-9745  หรือ e-mail: opal@sec.or.th 

วันสุดท้ายของการแสดงความคิดเห็น วันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2555 

** ส านักงานขอขอบคุณทุกท่านที่ได้ให้ความร่วมมือในการตอบแบบส ารวจความคิดเห็นในครั้งนี้ ** 
 


