
 

-ร่าง- 
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ที่ สธ.  ../…. 
เร่ือง ข้อก าหนดเพิ่มเติมที่เกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท 

_________________ 

  อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 72 และมาตรา 81 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 
และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  และมาตรา 9 และมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550  อันเป็นพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 41 มาตรา 43  
มาตรา 44 และมาตรา 64 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระท าได้โดยอาศัยอ านาจ 
ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย และอาศัยอ านาจตามความในข้อ 6 ข้อ 32 และข้อ 72 แห่งประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน. ../....  เร่ือง ข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท 
และการเปิดเผยข้อมูล ลงวันที่                ส านักงานออกข้อก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

  ข้อ 1   ประกาศนี้ 
  (1)  เป็นข้อก าหนดเพิ่มเติมที่ใช้ประกอบกับข้อก าหนดตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์และการเป็นทรัสตีของ
กองรีท และประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขาย 
หน่วยรีทและการเปิดเผยข้อมูล 
  (2)  เป็นการก าหนดหน้าที่ของผู้ที่เกี่ยวข้องซึ่งมีหน้าที่ก่อนและภายหลังการเสนอขาย 
หน่วยรีทที่ออกใหม่ 
  (3)  เป็นการก าหนดรายการในสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพิ่มเติมส าหรับการออกหน่วยรีท 

  ข้อ 2   ประกาศนี้มีข้อก าหนดในเร่ืองดังต่อไปนี้ 
  (1)  แบบค าขออนุญาตเสนอขาย หน่วยรีทที่ออกใหม่ และการยื่นเอกสารหลักฐาน 
หรือรายงานที่เกี่ยวข้อง ตามข้อ 3 
  (2)  รายการในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่เกี่ยวกับการจัดตั้งกองรีท ตามข้อ 4 
  (3)  ข้อก าหนดเกี่ยวกับร่างหนังสือชี้ชวน ตามข้อ 5 ถึงข้อ 7 
  (4)  การรายงานผลการขายหน่วยรีทต่อประชาชน ตามข้อ 8 และข้อ 9 
  (5)  การจัดท ารายงานประจ าปี ตามข้อ 10 
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  ข้อ 3   ใหผู้้ขออนุญาตที่ประสงค์จะเสนอขายหน่วยรีทที่ออกใหมย่ื่นค าขออนุญาต 
ตามแบบ.......ท้ายประกาศนี้ และเอกสารหลักฐานประกอบค าขออนุญาตตามที่ก าหนดไว้ใน  
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีทและ 
การเปิดเผยข้อมูล จ านวน 3 ชุด พร้อมทั้งช าระค่าธรรมเนียมในวันขออนุญาต 

  ข้อ 4   สัญญาก่อตั้งทรัสต์ที่เกี่ยวกับการจัดตั้งกองรีท ให้มีรายการตามที่ก าหนด  
ไว้ในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท
และการเปิดเผยข้อมูล  

  ข้อ 5   แบบของร่างหนังสือชี้ชวนที่ผู้เสนอขายหน่วยรีทต้องยื่นต่อส านักงาน  
ให้อนุโลมใช้ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดเกี่ยวกับการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยรีท 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีทและ
การเปิดเผยข้อมูล และให้มีข้อมูลเพิ่มเติมตามรายการดังต่อไปนี้ด้วย 
  (1)  แผนภาพแสดงต าแหน่งความเสี่ยงของกองรีท 
  (2)  ปัจจัยความเสี่ยงและแนวทางบริหารความเสี่ยง 
  (3)  ค าเตือนเกี่ยวกับกองรีท 
  (4)  ในกรณีที่กองรีทมีการประกันรายได้ ให้เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้ 
และผู้ประกันรายไดท้ี่เป็นนิติบุคคล โดยให้แสดงความเห็นของผู้จัดการกองรีทหรือบุคคลที่จะเข้าเป็น
ผู้จัดการกองรีท แล้วแต่กรณี ซึ่งได้จากการวิเคราะห์ความสามารถของผู้รับประกันรายได้ในการปฏิบัติ
ตามสัญญารับประกันรายได้ ตลอดจนข้อมูลอันดับความน่าเชื่อถือ (credit rating) ของผู้ประกันรายได้
ของกองรีท และความสัมพันธ์ระหว่างผู้ประกันรายได้กับผู้ที่จะเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองรีทด้วย 

 ข้อ 6   ให้ผู้เสนอขายหน่วยรีทจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินเป็นผู้ร่วมจัดท า 
ร่างหนังสือชี้ชวนด้วย  ยกเว้นในกรณีที่ผู้ขออนุญาตเสนอขายหน่วยรีทเป็นผู้ที่ได้รับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวม และกองรีทที่จะจดัต้ังขึ้นนั้นไม่ใช่การลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้จัดการกองรีท  หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองรีท  

  ข้อ 7   ในกรณีที่ผู้เสนอขายหน่วยรีทประสงค์จะจัดท าร่างหนังสือชี้ชวนตามข้อ 5  
ในรูปแผ่นบันทึกข้อมูล  เพื่อให้ผู้จองซื้อมีสิทธิเลือกรับ ร่างหนังสือชี้ชวนตามรูปแบบที่ต้องการ   
แผ่นบันทึกข้อมูลดังกล่าวจะต้องมีข้อมูลถูกต้องตรงกันและน าเสนอข้อมูลในรูปแบบเดียวกันกับ  
ร่างหนังสือชี้ชวนตามข้อ 5 

  ข้อ 8   ให้ผู้เสนอขายหน่วยรีทรายงานผลการขาย หน่วยรีทต่อส านักงานภายใน  
สิบห้าวันนับแต่วันสิ้นสุดการเสนอข าย ตามแบบ .......ที่จัดไว้บนเว็บไซต์ของส านักงาน    
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  ข้อ 9   ในกรณีมีเหตุจ าเป็นท าให้ผู้เสนอขายหน่วยรีทไม่สามารถยื่นรายงานผล 
การขายหน่วยรีทต่อส านักงานภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้เสนอขาย หน่วยรีทนั้นอาจขอผ่อนผัน  
การยื่นรายงานดังกล่าว  โดยต้องท าเป็นหนังสือถึงส านักงานก่อนวันครบระยะเวลา ที่ก าหนด  
พร้อมทั้งชี้แจงเหตุผลในการขอผ่อนผันและแจ้งก าหนดระยะเวลาที่จะส่งรายงานนั้น และในกรณี 
ที่ส านักงานพิจารณา เห็นว่าค าขอดังกล่าวมีเหตุจ าเป็นและสมควร ส านักงาน อาจผ่อนผันก าหนด 
ระยะเวลาการส่งแบบรายงานดังกล่าวได้ 

  ข้อ 10   รายงานประจ าปีของกองรีทที่ผู้จัดการกองรีทต้องจัดท าขึ้นตาม 
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหน่วยรีท   
และการเปิดเผยข้อมูล ต้องแสดงข้อมูลที่เป็นปัจจุบัน และมีรายการที่แสดงรายละเอียดอย่างน้อย
ดังต่อไปนี้ 

(1) ชื่อกองรีท อายุกองรีท จ านวนเงินทุนโครงการ 
(2) แผนภาพแสดงโครงสร้างของกองรีท   
(3)  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการกองรีท ซึ่งแสดงข้อมูลอย่างน้อยดังต่อไปนี้   
       (ก)  ชื่อ ที่อยู่   
       (ข)  ความเป็นมาของบริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ และนโยบายหลักของ 

   บริษัทในการจัดการกองรีท   
       (ค) โครงสร้างการถือหุ้น   

              (ง) โครงสร้างองค์กร  หน้าที่และความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานเกี่ยวข้อง 
  กับการจัดการและด าเนินการอ่ืน ๆ ของกองรีท รวมทั้งความพร้อมของ 
  บุคลากรในหน่วยงานดังกล่าว เช่น ข้อมูลของบุคลากร ประสบการณ์ของ 
  บุคลากรดังกล่าว เป็นต้น      
         (จ) กรรมการบริษัท และผู้บริหาร วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ ที่เกี่ยวข้องกับ            
                      การลงทุนหรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์  ขอบเขตอ านาจหน้าที่   
                      ของกรรมการแต่ละชุด    
         (ฉ)  หลักเกณฑ์ในการคัดเลือกกรรมการอิสระ ได้แก่ คุณสมบัติ และ  
    กระบวนการสรรหา 
          (ช) ค่าตอบแทนที่ได้รับจากการท าหน้าที่ผู้จัดการกองรีท     
          (ซ) นโยบายหรือกลยุทธในการบริหารจัดการกองรีท    
          (ฌ) ระบบการควบคุมภายใน  และกระบวนการท างาน เพื่อป้องกันหรือจัดการ 
    กับความขัดแย้งทางผลประโยชน์     

 (4)  นโยบายการลงทุนของกองรีท  
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(5) เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองรีทในรอบปีที่ผ่านมา   
(6)  รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน 

(ก)  รายละเอียดทรัพย์สินแยกตามประเภททรัพย์สิน พร้อมทั้งมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ 
มูลค่าทรัพย์สินตามราคาตลาดหรือราคายุติธรรม อัตราส่วนต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองรีท และ
มูลค่าหน่วยลงทุน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี  

(ข)  รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนทุกรายการ แยกตามทรัพย์สินซึ่งต้องระบุ
สาระส าคัญอย่างน้อยเกี่ยวกับชื่อ ที่ตั้ง ลักษณะ ประเภทการใช้งาน ขนาดพื้นที่ อายุการเช่าหรือได้สิทธิ  
ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุด รายได้ในรอบระยะเวลา
บัญชีประจ าปี และภาระผูกพันต่าง ๆ เป็นต้น 

(7)  รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจ าหน่ายในรอบระยะเวลาบัญชี 
(ก)  รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ ซึ่งต้องระบุสาระส าคัญอย่างน้อยดังต่อไปนี้  
1.  วันที่ ราคา เหตุผลที่ลงทุน และผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือ  

ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี 
2.  รายละเอียดการประเมินค่าก่อนการลงทุนของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

ทั้งสองราย เช่น วันที่ท าการประเมินค่า ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่า วิธีที่ใช้ในการประเมินค่า 
ชื่อบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

3.  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน 

(ข)  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

1.  วันที่ ราคา เหตุผลที่จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ และผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

2.  รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินค่าก่อนการจ าหน่ายของบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สินทั้งสองราย เช่น วันที่ท าการประเมินค่า ราคาที่ได้รับจากการรายงานการประเมินค่า วิธีการที่ใช้
ในการประเมินค่า ชื่อบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

3.  ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
4.  ราคาที่ได้มา 

(8)  นโยบายการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชี ซึ่งต้องระบุสาระส าคัญอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

(ก)  ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน วันเร่ิมต้นและวันสิ้นสุดสัญญากู้ยืมเงิน 
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(ข)  จ านวนเงินกู้ยืม ณ วันท าสัญญา จ านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชี และสัดส่วนการกู้ยืมเงิน  

(ค)  หลักประกันการช าระหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 
(9)  นโยบายการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์   
(10)  รายงานของผู้จัดการกองรีทที่แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์

จากอสังหารมิทรัพย์ที่ลงทุนและแนวโน้มของธุรกิจดังกล่าว   
(11)  ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้ 

  (12)  ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยรีทแก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใดและ 
ผู้ลงทุนต่างด้าว ตลอดจนข้อจ ากัดสิทธิของผู้ถือหน่วยรีทที่ถือหน่วยรีทไม่เป็นไปตามอัตราก าหนด 
  (13)  นโยบายการจ่ายเงินปันผล ข้อจ ากัดการจ่ายเงินปันผล และการด าเนินการส าหรับ
เงินที่ไม่สามารถจ่ายได้  รวมทั้งสรุปข้อมูลการจ่ายเงินปันผลในรอบปีที่ผ่านมา   

(14)  ค่าใช้จ่ายที่จะเก็บจากผู้ถือหน่วยรีทหรือกองรีท ซึ่งต้องมีรายละเอียดตามแบบ 
ที่จัดไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของส านักงาน 

(15)  ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองรีท ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ซึ่งต้องมีรายละเอียด
ตามแบบที่จัดไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของส านักงาน 

(16)  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองรีทในรอบระยะเวลาหนึ่งปี  
ที่ผ่านมา 

(17)  ข้อมูลการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 
(18)  งบดุลและงบก าไรขาดทุนที่ได้รับการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดย 

ผู้สอบบัญชี 

  (19)  ในกรณีที่มีการแก้ไข หรือการเปลี่ยนแปลงข้อมูลในสัญญาก่อตั้งทรัสต์   
ให้จัดท าสรุปการแก้ไข หรือการเปลี่ยนแปลงข้อมูลดังกล่าวไว้ในรายงานประจ าปีของกองรีทด้วย  

  ข้อ 11   ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่                                                  เป็นต้นไป 

      ประกาศ  ณ  วันที่     
 
 
 (นายวรพล  โสคติยานุรักษ์) 
 เลขาธิการ  
 ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 


