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I. Executive Summary 
 
ความเป็นมา 

เดิมเคร่ืองมือที่ใช้ในกำรระดมทุนเพื่อน ำไปลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ อยู่ในรูปกองทุนรวม 
ตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ซึ่งไม่ใช่เคร่ืองมือที่มีประสิทธิภำพ 
เพรำะมีข้อจ ำกัดในหลำย ๆ ด้ำน และไม่เป็นสำกล  ดังนั้น เมื่อพระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 
ในตลำดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ”) มีผลใช้บังคับในปี พ.ศ. 2550 ส ำนักงำนจึงได้ออกหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อให้ภำคเอกชนใช้เป็นเคร่ืองมือในกำร 
ระดมทุนแทนกองทุนรวมเพรำะคล่องตัวกว่ำ เช่น REIT สำมำรถกู้ยืมได้มำกกว่ำกองทุนรวม กำรบริหำร
จัดกำรสำมำรถท ำได้โดยบริษัทที่มีควำมช ำนำญในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เป็นสำกล และท ำให้สิทธิ
ประโยชน์ทำงภำษีเป็นกลำงมำกกว่ำกอง 1   

ส ำนักงำนสนับสนุนให้เกิดกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ (“กอง 1”) เป็น REIT  
โดยออกหลักเกณฑ์กำรแปลงสภำพแบบกอง 1 จ ำนวน 1 กองแปลงสภำพเป็น REIT ใหม่จ ำนวน 1 กอง 
(“กำรแปลงสภำพแบบ 1: 1”) และได้ประสำนกับกรมสรรพำกรและกรมที่ดิน เพื่อขอยกเว้นภำษีและ
ลดหย่อนค่ำธรรมเนียมต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรแปลงสภำพ  ทั้งนี้ เพื่อให้กำรแปลงสภำพมีค่ำใช้จ่ำย 
เท่ำที่จ ำเป็น เน่ืองจำกผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ได้รับประโยชน์ทำงกำรเงินใดเพิ่มเติมเป็นเพียงกำรเปลี่ยน 
รูปแบบตรำสำรเท่ำนั้น  

อย่ำงไรก็ดี จนถึง ณ วันน้ีกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ก็ยังไม่เกิดขึ้น สำเหตุส่วนหนึ่ง 
เน่ืองจำกภำคเอกชนรอให้พระรำชกฤษฎีกำที่จะยกเว้นภำษีมีผลใช้บังคับก่อน และอีกปัจจัยหนึ่งคือ 
หลักเกณฑ์กำรแปลงสภำพแบบ 1:1 ไม่สำมำรถรองรับรูปแบบกำรแปลงสภำพตำมที่ภำคเอกชนต้องกำร
ได้ครบทุกรูปแบบ  ดังนั้น ส ำนักงำนจึงเห็นควรปรับหลักเกณฑ์กำรแปลงสภำพเพื่อส่งเสริมให้เกิด 
กำรแปลงสภำพที่มีรูปแบบสอดคล้องตำมควำมต้องกำรของภำคเอกชน 

 
การปรับปรุงหลักเกณฑ์เพื่อรองรับการแปลงสภาพกอง 1 เป็น  REIT 

1. กระบวนกำรแปลงสภำพ 
1.1 รูปแบบกำรแปลงสภำพ จะเปิดกว้ำงให้รองรับกำรแปลงสภำพทั้งรูปแบบกอง 1 เพียง 

กองเดียว หรือหลำยกองไปรวมกับ REIT ที่มีอยู่เดิม (“REIT เดิม”) หรือแปลงสภำพเป็น REIT ที่จัดต้ัง
ขึ้นใหม่ และในกำรแปลงสภำพ หำกภำคเอกชนต้องกำรลงทุนในทรัพย์สินใหม่เพิ่มเติมก็สำมำรถ
ด ำเนินกำรดว้ยได้  

1.2 หนังสือนัดประชุมของกอง 1 และ REIT (เฉพำะกรณีกำรแปลงสภำพเป็น REIT เดิม)  
ต้องเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ เหตุผล ผลกระทบ ที่เกิดขึ้นจำกกำรแปลงสภำพ อัตรำ 
กำรสับเปลี่ยนของหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (swap ratio)  มำตรกำรเยียวยำผู้ถือหน่วยลงทุน 
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ที่ไม่ต้องกำรแปลงสภำพ (ถ้ำมี) ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“IFA”) ผู้จัดกำรกองทุน 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ (“RM”) เป็นต้น เพื่อให้ผู้ลงทุนมีข้อมูลที่เพียงพอต่อกำรตัดสินใจ 

1.3 กำรแปลงสภำพต้องได้มติไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยของผู้มำประชุม  
(ผู้ถือหน่วย1 ทุกคนโหวตได้) หำกเป็นกรณีที่มีกำรซื้อทรัพย์สินใหม่ต้องได้มติไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4  
ของจ ำนวนหน่วยของผู้มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง (ผู้มีส่วนได้เสียห้ำมโหวต) โดยผู้ถือหน่วยลงทุน 
ของทั้งกอง 1 และ REIT (กรณีเป็นกำรรวมกับ REIT ที่มีอยู่เดิม) ต้องมีมติเห็นชอบร่วมกัน (All or none 
concept) 

1.4 Swap ratio ให้ก ำหนดโดยผู้ที่เกี่ยวข้องเองโดยมีผู้จัดกำรกองทุน  RM  IFA ให้ควำมเห็น
เกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผล 

1.5 หำกต้องกำรเยียวยำผู้ถือหน่วยลงทุนที่คัดค้ำนกำรแปลงสภำพโดยรับซื้อหน่วยลงทุน 
จำกผู้คัดค้ำน ให้สำมำรถท ำได้โดยขึ้นอยู่กับควำมสมัครใจ โดยหำกผู้รับซื้อหน่วยลงทุนเป็น sponsor  
หรือบุคคลอ่ืนใดก็จะขยำยสัดส่วนกำรถือหน่วยลงทุนให้จำกไม่เกิน 1 ใน 3 ตำมเกณฑ์ของกอง 1  
เป็นไม่เกินร้อยละ 50 เท่ำกับกรณี REIT แต่หำกกอง 1 เป็นผู้รับซื้อเองก็จะขยำยสัดส่วนกำรกู้ยืม (เพื่อน ำ
เงินกู้มำซื้อหน่วยจำกผู้ถือหน่วยที่คัดค้ำนกำรแปลงสภำพ) ให้เท่ำกับที่ REIT กู้ยืมได ้คือ ไม่เกินร้อยละ 35 
ของมูลค่ำทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมหำกมี credit rating เป็น investment 
grade 

1.6 ตำมหลักเกณฑ์ปัจจุบัน ส ำนักงำนก ำหนดว่ำ RM ไม่สำมำรถบริหำร REIT ที่มีทรัพย์สินหลัก
ประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กองได้  ทั้งนี้ เพื่อป้องกันในเร่ืองควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์  อย่ำงไรก็ดี 
เน่ืองจำกปัจจุบันบริษัทจัดกำรกองทุนรวม (“บลจ.”) อำจบริหำรกอง 1 ที่มีทรัพย์สินประเภทเดียวกัน
มำกกว่ำ 1 กอง และ บลจ. ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์กับ sponsor ในลักษณะที่จะท ำให้ขำดควำมเป็นอิสระ 
ในกำรท ำหน้ำที่  ดังนั้น เพื่อให้กำรแปลงสภำพจำกกอง 1 เป็น REIT สำมำรถกระท ำได้คล่องตัว ส ำนักงำน
จะแก้ไขให้ RM สำมำรถบริหำรจัดกำร REIT ซึ่งมีทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันได้หลำยกอง เฉพำะกรณี
ที่เป็น REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพมำจำกกอง 1 และ RM ต้องเป็น บลจ. เท่ำนัน้  ทั้งนี้ บลจ. ที่เป็น RM 
ของ REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพแล้ว จะเป็น RM ของ REIT ที่จัดตั้งใหม่โดยมีทรัพย์สินหลัก 
ประเภทเดียวกันกับ REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพไม่ได้ 

 
2. อ่ืน ๆ  

2.1 ภำยหลังได้รับอนุญำตให้ออกเสนอขำยหน่วยทรัสต์ กอง 1 และ REIT ต้องด ำเนินกำรใน
เร่ืองดังต่อไปนี้ ภำยใน 15 วันท ำกำร 

(ก)  RM ต้องก่อตั้ง REIT และส่งมอบหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ทั้งหมดของ REIT ให้แก่กอง 1 
(ข)  กอง 1 ต้องโอนทรัพย์สินและภำระของกอง 1 ให้แก่ REIT ให้แล้วเสร็จ 

                                                           
1
 ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 และผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ REIT  กรณีแปลงสภำพเป็น REIT เดิม 
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(ค)  กอง 1 delist และเข้ำสู่ขั้นตอนกำรช ำระบัญชีเพื่อโอนหน่วยทรัสต์ให้ผู้ถือหน่วยลงทุน
ของกอง 1  

(ง)  REIT เข้ำเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 
ทั้งนี้ กำรช ำระบัญชีของทรัพย์สินอ่ืน กอง 1 ต้องด ำเนินกำรให้เสร็จภำยใน 90 วัน 

ตำมเกณฑ์กำรช ำระบัญชีและจดทะเบียนเลิกกองทุนภำยใน 30 วัน  
2.2 ส ำนักงำนจะด ำเนินกำรแก้ไขแบบค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต ์แบบแสดงรำยกำร

ข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ (“แบบ filing”) แบบรำยงำนผลกำรขำยของ REIT รวมทั้ง Trust deed 
ปัจจุบันให้รองรับรูปแบบกำรแปลงสภำพที่แก้ไขเพิ่มเติมในครั้งนี้ 

 
3.  ส ำนักงำนได้แนบร่ำงประกำศเร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรกู้ยืมเงินในนำม 

ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และกำรก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สิน เพื่อกำรแปลงสภำพเป็นทรัสต์ 
เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ที่แก้ไขให้กรณีกอง 1 กู้ยืมเงินเพื่อใช้ในกำรรับซื้อหน่วยลงทุน 
จำกผู้ถือหน่วยของกอง 1 กรณีที่ไม่ต้องกำรแปลงสภำพมำเพื่อขอรับฟังควำมคิดเห็นในคร้ังนี้ด้วย  
ส ำหรับร่ำงประกำศในเร่ืองอื่น ๆ จะจัดให้มีกำรรับฟังควำมคิดเห็นในครำวต่อไปอีกครั้งหนึ่ง 

 
4. กำรรับฟังควำมคิดเห็นคร้ังนี้ จะมีไปจนถึงวันที่  22 เมษำยน 2559 ผู้ที่ประสงค์จะแสดง 

ควำมคิดเห็นสำมำรถส่งควำมเห็นและข้อเสนอแนะต่อส ำนักงำนได้ทั้งในรูปแบบเอกสำรหรือ e-mail  
ตำมรำยละเอียดที่ระบุด้ำนล่ำงนี้  ทั้งนี้ ส ำนักงำนขอเสนอชื่อเจ้ำหน้ำที่ส ำหรับกำรติดต่อสอบถำม 
คือนำยนพรัตน์ ศิริสัจจวัฒน์ ฝ่ำยจดทะเบียนหลักทรัพย์ – ตรำสำรทุนและโครงสร้ำงพื้นฐำน 
โทรศัพท์ 0-2263-6109 e-mail address : nopparat@sec.or.th 

 
ทำงไปรษณีย์ : ฝ่ำยจดทะเบียนหลักทรัพย์ – ตรำสำรทุนและโครงสร้ำงพื้นฐำน 
 ส ำนกังำนคณะกรรมกำร 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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mailto:nopparat@sec.or.th
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ท่ีมาและปัญหาในปัจจุบัน 
 
 เดิมเคร่ืองมือที่ใช้ในกำรระดมทุนเพื่อลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อยู่ในรูปแบบของกองทุนรวม 
ซึ่งไม่ใช่เคร่ืองมือที่มีประสิทธิภำพ เพรำะมีข้อจ ำกัดหลำยด้ำน  เช่น กองทุนรวมกู้ยืมได้จ ำกัด ท ำให้ 
ขำดควำมยืดหยุ่นในกำรจัดโครงสร้ำงทำงกำรเงิน ไม่เป็นสำกล กำรบริหำรจัดกำรต้องด ำเนินกำรโดย บลจ.  
ซึ่งมีควำมเชี่ยวชำญในกำรบริหำรกำรลงทุนในตรำสำรทำงกำรเงินมำกกว่ำอสังหำริมทรัพย์  นอกจำกนี้  
ยังท ำให้กอง 1 ได้สิทธิประโยชน์ทำงภำษีเหมือนกองทุนรวมโดยปริยำยเนื่องจำกใช้รูปแบบของกองทุนรวม 
มำระดมทุน  
 ดังนั้น เมื่อ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ มีผลใช้บังคับในปี 2550 ส ำนักงำนเห็นว่ำ กำรน ำทรัสต์มำใช้เป็น 
เคร่ืองมือในกำรระดมทุนจะท ำให้ภำคเอกชนมีควำมคล่องตัวมำกขึ้นกว่ำกำรใช้กองทุนรวม เน่ืองจำก  
เป็นสำกล  REIT สำมำรถกู้ยืมได้มำกกว่ำกอง 1  นอกจำกนี้ REIT ยังช่วยท ำให้ผู้ลงทุนเสียภำษีตำมอัตรำ 
ที่ตนเองมีหน้ำที่ต้องช ำระ (คือ REIT ไม่ต้องเสียภำษีแต่เมื่อจ่ำยเงินปันผลให้ผู้ลงทุน ผู้ลงทุนจะต้องน ำ 
เงินปันผลไปรวมค ำนวณเงินได้แล้วเสียภำษีตำมอัตรำที่ตนเองต้องช ำระ) และ REIT เปิดโอกำสให้บริษัท 
ที่มีควำมช ำนำญในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์สำมำรถขอควำมเห็นชอบเป็น RM ได้ โดยไม่จ ำกัดว่ำ 
จะต้องเป็นเฉพำะ บลจ. เท่ำนั้น 
 ข้อมูล ณ วันที่ 10 มีนำคม 2559 REIT มีจ ำนวน 8 กอง มีมูลค่ำตำมรำคำตลำด 50,000 ล้ำนบำท  
ซึ่งลงทุนครอบคลุมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่หลำกหลำย ได้แก่ โรงแรม ศูนย์กำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน  
และคลังสินค้ำ เป็นต้น  
 แม้จะมี REIT แล้ว ส ำนักงำนก็ไม่ได้บังคับให้ต้องมีกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT แต่ออกเป็น
หลักเกณฑ์ไม่ให้กอง 1 เพิ่มทุนหรือกู้ยืมเงินไปเพื่อลงทุนเพิ่มเติมตั้งแต่วันที่ 31 ธันวำคม 2556 และ 
ในขณะเดียวกัน ส ำนักงำนได้ด ำเนินกำรในหลำยเร่ืองเพื่อสนับสนุนให้มีกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT 
ได้แก่  (1) กำรออกหลักเกณฑ์รองรับกำรแปลงสภำพแบบ 1:1 และ (2) ประสำนงำนกับกรมสรรพำกร 
และกรมที่ดินในเร่ืองภำษีและค่ำธรรมเนียมต่ำง ๆ เพื่อไม่ให้กำรแปลงสภำพมีภำระค่ำใช้จ่ำยในเร่ืองดังกล่ำว 
เกินควำมจ ำเป็น เนื่องจำกกำรแปลงสภำพแบบ 1:1 เป็นเพียงกำรเปลี่ยนรูปแบบของตรำสำร ไม่ได้มีมูลค่ำ
ทำงเศรษฐกิจใด ๆ เพิ่มขึ้น 
 อย่ำงไรก็ดี ภำยหลังจำกที่ส ำนักงำนได้ออกหลักเกณฑ์กำรแปลงสภำพแบบ 1:1 แล้ว ก็มิได้ 
เกิดกำรแปลงสภำพแต่อย่ำงใด ส่วนหนึ่งเน่ืองมำจำกสิทธิประโยชน์ทำงภำษีของกอง 1 (บำงกรณี)   
ดีกว่ำสิทธิประโยชน์ทำงภำษีของ REIT (รำยละเอียดตำมเอกสำรแนบ 1)  นอกจำกนี้ หลักเกณฑ์ 
กำรแปลงสภำพแบบ 1:1 ยังไม่สำมำรถรองรับรูปแบบกำรแปลงสภำพที่ภำคเอกชนต้องกำรได้ครบ 
ทุกรูปแบบ โดยภำคเอกชนต้องกำรให้กอง 1 หลำยกองสำมำรถแปลงสภำพเป็น REIT ที่จัดต้ังขึ้นใหม่ 

II. ภาพรวมปัจจุบัน 
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หรือไปรวมกับ REIT ที่มีอยู่เดิมก็ได้ รวมทั้งสำมำรถลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมไปพร้อมกับกำรแปลง
สภำพได้  นอกจำกนี้ ภำคเอกชนเห็นว่ำ หำกมีมำตรกำรให้สำมำรถเยียวยำผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1  
ที่ไม่ต้องกำรแปลงสภำพ จะท ำให้กำรแปลงสภำพเกิดได้ง่ำยขึ้น   
 ส ำนักงำนเห็นว่ำ เน่ืองจำกปัจจุบันพระรำชกฤษฎีกำที่ยกเว้นภำษีที่เกี่ยวข้องกับกำรแปลงสภำพ 
มีผลใช้บังคับแล้วเมื่อวันที่ 24 กุมภำพันธ์ 2559 และมีภำคเอกชนให้ควำมสนใจที่จะแปลงสภำพกอง 1 
เป็น REIT ซึ่งส ำนักงำนมีนโยบำยที่จะสนับสนุนให้เกิดกำรแปลงสภำพอยู่แล้ว  ดังนั้น จึงเห็นควรออก
หลักเกณฑ์เพิ่มเติมตำมที่จะกล่ำวต่อไปในข้อ III  
 
หลักเกณฑ์การแปลงสภาพกอง 1 เป็น REIT แบบ 1:1 

1.  ปัจจุบันกำรแปลงสภำพกอง 1 ให้เป็น REIT ท ำได้เฉพำะกรณีที่เป็นกำรแปลงสภำพกอง 1 
จ ำนวน 1 กองเป็น REIT ที่จัดต้ังขึ้นใหม่ จ ำนวน 1 กองด้วยอัตรำกำรสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนต่อ
หน่วยทรัสต์เท่ำกับ 1:1 เท่ำนั้น  
 2.  ในขั้นตอนกำรแปลงสภำพ บลจ. ต้องเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนกอง 1 เพื่อขออนุมัติ 
แปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT โดยหนังสือนัดประชุมต้องจัดส่งล่วงหน้ำ 14 วัน และต้องจัดให้มีข้อมูล 
ที่จ ำเป็นต่อกำรตัดสินใจของผู้ถือหน่วยลงทุน เช่น สรุปสำระส ำคัญและควำมแตกต่ำงของกอง 1  
และ REIT พร้อมผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจำกกำรแปลงสภำพโดยเฉพำะประเด็น 
ในเร่ืองสิทธิประโยชน์ทำงภำษี แผนกำรแปลงสภำพ กำรเลิกและกำรช ำระบัญชีกอง 1 รวมถึงค่ำใช้จ่ำย  
ควำมเห็นของ IFA เกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ เป็นต้น  
      กำรแปลงสภำพจะด ำเนินกำรได้ต่อเมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนเห็นชอบด้วยมติเกินกึ่งหนึ่ง 
ของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด และในกรณีมีกำรตั้งผู้บริหำรจัดกำรโดยให้บุคคลอ่ืน 
เป็น RM แทน บลจ. หรือให้บุคคลอ่ืนเข้ำเป็นทรัสตีแทนผู้ดูแลผลประโยชน์รำยเดิม ต้องได้มติเกินกึ่งหนึ่ง
ของจ ำนวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

3.  ในด้ำนของ REIT ซึ่งจะจัดต้ังขึ้นใหม่ RM ต้องยื่นค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 
ของ REIT ต่อส ำนักงำน  ทั้งนี้ แบบ filing และร่ำงหนังสือชี้ชวนจะมีผลใช้บังคับในวันถัดจำกวันที่
ส ำนักงำนได้รับแบบ filing ที่แก้ไขเพิ่มเติมข้อมูลคร้ังหลังสุด  

4.  หลังจำก แบบ filing มีผลใช้บังคับ กอง 1 จะต้องด ำเนินกำรโอนทรัพย์สินและภำระของกอง 1 
ให้ REIT โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสต์ของ REIT  
 

 
 
 

 
 

กอง 1 

ออกหน่วยทรัสต ์

โอนทรัพย์สินและหนี้สนิ 

ช ำระบัญชีโดยโอนหน่วยทรัสต ์
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1  

ผู้ถือหน่วยลงทนุ
ของกอง 1 

3 

1 

2 

REIT 
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 5.  ภำยหลังจำกกอง 1 โอนทรัพย์สินและภำระของกอง 1 ให้ REIT แล้ว กอง 1 จะเข้ำสู่
กระบวนกำรช ำระบัญชีเพื่อโอนหน่วยทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1  

6.  กอง 1 จะเข้ำสู่กระบวนกำร delist และ list  REIT ในตลำดหลักทรัพย์ฯ 
 7.  เมื่อกอง 1 ช ำระบัญชีเสร็จสิ้นแล้ว (ต้องด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จภำยใน 60 วันนับแต่วันเลิก 
กอง 1) กอง 1 จะต้องยื่นขอจดทะเบียนเลิกกอง 1 ต่อส ำนักงำนภำยใน 15 วันนับแต่วันเลิกกอง 1 
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  III หลักเกณฑ์ที่ปรับปรุง 
 
1. รูปแบบการแปลงสภาพ  

แนวคิด:  เพิ่มเติมรูปแบบกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ให้มำกขึ้นเพื่อรองรับควำมต้องกำรของ 
ภำคเอกชน และเมื่อเป็น REIT แล้วจะสำมำรถเพิ่ม market capitalization ให้มำกขึ้นเพรำะสำมำรถ 
ระดมทุนเพื่อลงทุนเพิ่มได้ ซึ่งจะท ำให้สภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ดีขึ้น ผู้ลงทุนก็จะให้ 
ควำมสนใจลงทุนเพิ่มขึ้นด้วย ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อกำรลงทุนและพัฒนำอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ 
ในประเทศไทย  นอกจำกนี้ ยังท ำให้ผู้ลงทุนเสียภำษีในอัตรำที่ตนเองต้องช ำระ กล่ำวคือ REIT ไม่ต้อง
เสียภำษี แต่เมื่อจ่ำยเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องน ำเงินปันผลไปรวมกับเงินได้แล้วเสียภำษี 
ตำมอัตรำที่ตนเองต้องเสีย  

แนวทางท่ีเสนอ:  
รูปแบบกำรแปลงสภำพจะเป็นกำรเปิดกว้ำงโดยกอง 1 ไม่ถูกจ ำกัดจ ำนวนกองที่จะแปลงสภำพ 

เป็น REIT และ REIT ก็ไม่จ ำกัดว่ำต้องเป็น REIT ที่จัดต้ังขึ้นใหม่เท่ำนั้น จะเป็น REIT ที่มีอยู่เดิมก็ได้ 
นอกจำกนี้ ในกำรแปลงสภำพ REIT สำมำรถลงทุนในทรัพย์สินใหม่ไปพร้อมกับกำรแปลงสภำพ 
เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 มีโอกำสที่จะได้รับผลตอบแทนเพิ่มภำยหลังจำกกำรแปลงสภำพ 
เป็น REIT แล้วด้วยก็ได้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

กอง 1 REIT 

ออกหน่วยทรัสต ์

REIT ออกหน่วยทรัสตข์ำย 
ผู้ลงทุนเพิ่มเพื่อลงทุนใน 
ทรัพย์สินใหม่ (ถ้ำมี) 

ช ำระบัญชีโดย pay in kind  
เป็นหน่วยทรัสต ์ 

ผู้ถือหน่วยลงทนุ 
ของกอง 1 3 

1 

2 

โอนทรัพย์สินและหนี้สิน 

ผู้ถือหน่วยลงทนุเดิมของกอง 1 ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์หมจ่ำกกำรเพิ่มทุน (ถ้ำมี) 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ทรัพย์สินกอง 1 ทรัพย์สินใหม่ (ถ้ำมี)
มี 

REIT 

4 
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ค าถาม : 
(1) ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่เพิ่มรูปแบบกำรแปลงสภำพให้หลำกหลำยไม่จ ำกัดให้ต้องแปลงสภำพ 

เพียงแบบ 1 ต่อ 1 ตำมที่ประกำศปัจจุบันก ำหนด 
(2) ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะให้ REIT สำมำรถลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพิ่มเติมพร้อมกับกำรแปลงสภำพ 

 
2.  การประชุมเพื่อขออนุมัติการแปลงสภาพ  

ในกำรแปลงสภำพทั้ง กอง 1 และ REIT (กรณีแปลงสภำพเป็น REIT เดิม) จะต้องด ำเนินกำร 
จัดประชุมเพื่อขอมติผู้ถือหน่วยลงทุน หรือหน่วยทรัสต์ เพื่อแปลงสภำพ กอง 1 เป็น REIT โดยมีวำระ 
ที่จะต้องพิจำรณำ เช่น (1) เร่ืองกำรแปลงสภำพ (2) กำรซื้อสินทรัพย์ใหม่ (ถ้ำมี) (3) กำรแก้ไขโครงกำรของ
กอง 1 และ (4) กำรเลิกกอง 1 ด้วย โดยในแต่ละวำระจะลงคะแนนเสียงแยกต่ำงหำกจำกกัน ซึ่งกำรผ่ำน 
แต่ละวำระจะใช้เสียงตำมแนวทำงเดียวกับบริษัทจดทะเบียน ยกเว้นวำระกำรแก้ไขโครงกำรของกอง 1 และ
กำรเลิกกองต้องใช้เสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วยลงทุนทั้งหมด   

2.1  ข้อมูลที่เปิดเผยในหนังสือนัดประชุม   
แนวคิด : เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ (กรณีแปลงสภำพเป็น REIT ที่มีอยู่เดิม)  

มีข้อมูลที่เพียงพอต่อกำรตัดสินใจอนุมัติกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT จึงควรก ำหนดข้อมูลขั้นต่ ำ 
ที่จ ำเป็นต้องระบุในหนังสือนัดประชุมเพื่อขอมติเกี่ยวกับกำรแปลงสภำพโดยมีควำมเห็นของผู้จัดกำร
กองทุน RM (กรณีแปลงสภำพเป็น REIT ที่มีอยู่เดิม) และ IFA ด้วย     

แนวทางท่ีเสนอ : หนังสือนัดประชุมเพื่อขอมติแปลงสภำพต้องส่งก่อนประชุมเพื่อขอมติ 
แปลงสภำพไม่น้อยกว่ำ 14 วัน โดย 

(1) ส ำหรับกอง 1 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนได้รับข้อมูลเพียงพอส ำหรับกำรตัดสินใจ ข้อมูล 
ในหนังสือนัดประชุมอย่ำงน้อยต้องระบุเร่ือง ดังต่อไปนี้  

(1.1) ควำมแตกต่ำงของสิทธิประโยชน์ทำงภำษีของกอง 1 และ REIT 

(1.2) แผนและขั้นตอนกำรแปลงสภำพ 

(1.3) อัตรำสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกอง 1 กับหน่วยทรัสต์ และวิธีกำรค ำนวณ ที่มำ  

และเหตุผลของกำรท ำรำยกำร 

(1.4) ข้อมูลส ำคัญของกอง 1 ทุกกอง และ REIT  

(1.5) ข้อดีและข้อเสียของกำรแปลงสภำพ 

(1.6) ข้อมูลกำรรับซื้อหน่วยลงทุนของกอง 1 จำกผู้คัดค้ำน (ถ้ำมี)  

(1.7) รำยละเอียดทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ำมี) และแผนกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์  
(กรณี REIT ลงทุนทรัพย์สินเพิ่มและแปลงสภำพ)  

(1.8) ควำมเห็นของผู้จัดกำรกอง 1 และ IFA เกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ  
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(1.9) กำร delist หน่วยลงทุนของกอง 1 กำรเลิกกอง 1 กำรตั้งผู้ช ำระบัญชี และกำร list  

หน่วยทรัสต์ 

(2) กรณีแปลงสภำพเป็น REIT เดิม เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมได้รับข้อมูลเพียงพอส ำหรับ 
กำรตัดสินใจ ข้อมูลในหนังสือนัดประชุมอย่ำงน้อยต้องระบุเร่ือง  ดังต่อไปนี้ 

(2.1)  ข้อมูลส ำคัญของกอง 1 ทุกกอง และ REIT  
(2.2)  แผนกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT 
(2.3)  รำยละเอียดทรัพย์สินของกอง 1 ที่ REIT จะลงทุน  
(2.4)  รำยละเอียดทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม พร้อมแผนกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ (กรณี  

REIT ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มและแปลงสภำพ) 
(2.5)  อัตรำสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ และวิธีกำรค ำนวณที่มำ และเหตุผลของ

กำรท ำรำยกำร 
(2.6)  ควำมเห็นของ RM และ IFA เกี่ยวกับกำรแปลงสภำพ   

ทั้งนี้  IFA สำมำรถเป็นรำยเดียวกันกับของกอง 1 ได้หำกเห็นชอบร่วมกัน 
ค าถาม :  
(1) ท่ำนเห็นว่ำข้อมูลที่ต้องเปิดเผยในหนังสือนัดประชุมกอง 1 และ REIT เพียงพอต่อ 

กำรตัดสินใจหรือไม่  
(2) ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่ IFA อำจเป็นรำยเดียวกันก็ได้หำก REIT และกอง 1 ทุกกองเห็นชอบ

ร่วมกัน 
2.2  มติในการแปลงสภาพกอง 1 เป็น REIT  

แนวทางท่ีเสนอ :  
(1) วำระกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(กรณแีปลงสภำพเป็น REIT เดิม) ต้องได้รับมติเห็นชอบไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทั้งหมด 
ของผู้ถือหน่วยที่มำประชุม  ทั้งนี้ องค์ประชุมกอง 1 ก ำหนดให้เท่ำกับบริษัทจดทะเบียน 

(2) ในกรณีแปลงสภำพกอง 1 มำกกว่ำ 1 กอง หรือแปลงสภำพเป็น REIT เดิม กำรแปลงสภำพ 
จะสำมำรถด ำเนินกำรได้ก็ต่อเมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 ทุกกอง และผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ 
เห็นชอบให้แปลงสภำพ (All or None Concept)  

(3) กรณี REIT มีกำรซื้อทรัพย์สินใหม่ด้วย กำรซื้อทรัพย์สินใหม่ต้องได้รับมติเห็นชอบจำก 
ผู้ถือหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยทรัสต์ (กรณีแปลงสภำพเป็น REIT เดิม) ไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4  
ของจ ำนวนหน่วยทั้งหมดของผู้ถือหน่วยที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

(4) กำรแก้ไขโครงกำรและกำรเลิกกอง 1 จะด ำเนินกำรได้เมื่อได้รับมติเห็นชอบจำก 
ผู้ถือหน่วยลงทุนเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด  

ค าถาม :   
(1) ท่ำนเห็นด้วยกับคะแนนเสียงในกำรลงคะแนนตำมที่เสนอข้ำงต้นหรือไม่ 
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(2)  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ว่ำ ในกำรแปลงสภำพต้องได้รับควำมเห็นชอบในลักษณะ All or None 
Concept  ตำมที่เสนอในข้อ 2.2(2)  
 
3. อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกอง 1 

แนวคิด:  ในกรณีที่เป็นกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ที่ไม่ใช่แบบ 1:1 กำรก ำหนดอัตรำ
สับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกอง 1 ไปเป็นหน่วยทรัสต์ควรให้ผู้ที่เกี่ยวข้องเป็นผู้ที่ก ำหนดและตัดสินใจ
บนข้อมูลที่เพียงพอ  

แนวทางท่ีเสนอ: 
ในกำรก ำหนดอัตรำสับเปลี่ยนควรให้ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องเข้ำมำก ำหนดเองโดยตรงเพรำะเป็นผู้มี 

ส่วนได้เสีย เพื่อให้ทุกฝ่ำยรักษำผลประโยชน์ของตน และเพื่อให้เกิดควำมเป็นธรรม โดยอัตรำสับเปลี่ยน 
จะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 ทุกกอง และผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยหำกเป็น 
กำรแปลงสภำพเป็น REIT เดิม  นอกจำกนี้ เพื่อช่วยผู้ที่เกี่ยวข้องให้สำมำรถพิจำรณำถึงควำมเหมำะสม 
ของอัตรำสับเปลี่ยนได้ ให้ผู้จัดกำรกอง 1  RM (กรณีแปลงเป็น REIT ที่มีอยู่เดิม) และ IFA จัดท ำ 
ควำมเห็นเกี่ยวกับควำมเหมำะสมของอัตรำสับเปลี่ยนดังกล่ำวด้วย   

ทั้งนี้ IFA อำจเป็นรำยเดียวกันก็ได้หำก REIT และกอง 1 ทั้งหมดเห็นชอบร่วมกัน 
ค าถาม : 

(1) ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่ให้อัตรำกำรสับเปลี่ยนขึ้นกับกำรพิจำรณำของผู้ที่เกี่ยวข้องโดยตรง 
(2) ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะให้มีผู้จัดกำรกอง 1  RM  และ IFA ให้ควำมเห็นเกี่ยวกับ 

ควำมเหมำะสมของอัตรำสับเปลี่ยนกองทุน 
 

4. การรับซื้อหน่วยลงทุนของกอง 1 จากผู้คัดค้าน (ถ้ามี) 

แนวคิด : หำกกอง 1 ต้องกำรจะเยียวยำกลุ่มผู้ถือหน่วยลงทุนที่คัดค้ำนกำรแปลงสภำพโดยกำรจัดให้มี 
กำรรับซื้อหน่วยลงทุนจำกผู้ถือหน่วยลงทุนดังกล่ำวก็ให้สำมำรถด ำเนินกำรได้ โดยไม่ได้บังคับแต่ขึ้นกับ 
ควำมสมัครใจของกอง 1 เอง ซึ่งหำกจะมีกำรรับซื้อหน่วยลงทุนตำมที่กล่ำวข้ำงต้นก็ต้องเปิดเผย 
รำยละเอียดให้ชัดเจนในหนังสือนัดประชุม 

แนวทางท่ีเสนอ :  
(1)  หำกบุคคลใด ๆ ประสงคจ์ะเป็นผู้รับซื้อหน่วยลงทุนให้สำมำรถด ำเนินกำรได้โดยสัดส่วน 

กำรรับซื้อหน่วยลงทุนรวมกับหน่วยลงทุนที่ถืออยู่เดิมของผู้รับซื้อและของบุคคลที่เกี่ยวข้องต้องไม่เกิน
ร้อยละ 50 ของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด ซึ่งเป็นสัดส่วนกำรถือหน่วยลงทุนเดียวกับ
ที่อนุญำตให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สำมำรถถือหน่วยทรัสต์ได้สูงสุดไม่เกินร้อยละ 50 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์  
ที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด  

(2)  หำกกอง 1 เป็นผู้รับซื้อหน่วยลงทุน กอง 1 อำจต้องจัดหำแหล่งเงินทุนโดยกำรกู้ยืมเงิน  
ซึ่งหลักเกณฑ์ปัจจุบันยังไม่อนุญำตให้กอง 1 กู้ยืมเงินเพื่อกำรนี้ได้  ดังนั้น จึงเห็นควรแก้ไขหลักเกณฑ์ 
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ให้กอง 1 สำมำรถกู้ยืมเงินมำใช้ในกำรซื้อหน่วยลงทุนคืนจำกผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 ที่ไม่ต้องกำร
แปลงสภำพโดยสัดส่วนกำรกู้ยืมเงินของกอง 1 ต้องไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวม  
หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวม หำกมี credit rating เป็น investment grade ซึ่งเปน็สัดส่วน
เดียวกันกับที่อนุญำตให้ REIT กู้ยืมเงิน  ทั้งนี้ ส ำนักงำนได้แนบร่ำงประกำศ เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และวิธีกำรในกำรกู้ยืมเงินในนำมของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และกำรก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 
เพื่อกำรแปลงสภำพเป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ มำขอรับฟังควำมคิดเห็น พร้อมกับ 
กำรขอรับฟังควำมคิดเห็นในเร่ืองนี้ด้วยแล้ว 

นอกจำกนี้ ให้กอง 1 ลดหน่วยลงทุนที่รับซื้อคืนจำกผู้คัดค้ำนโดยต้องด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จ
ก่อนที่กอง 1 จะโอนทรัพย์สินและภำระให้แก่ REIT 

ค าถาม :  
1. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเปิดให้บุคคลใด ๆ หรือกอง 1 สำมำรถรับซื้อหน่วยลงทุนจำกผู้ที่

คัดค้ำนได้โดยต้องเปิดเผยรำยละเอียดให้ชัดเจนในหนังสือนัดประชุม 
2. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะน ำหลักเกณฑ์ของ REIT ทั้งในเร่ืองสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์  

และสัดส่วนกำรกู้ยืมมำใช้กับกอง 1 เพื่อประโยชน์ในกำรแปลงสภำพ 
3. ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับร่ำงประกำศ เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรกู้ยืมเงินในนำม

ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และกำรก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สิน เพื่อกำรแปลงสภำพเป็นทรัสต์ 
เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

 
5.  ผู้จัดการกองทรัสต์ (RM) 

แนวคิด :  ตำมหลักเกณฑ์ปัจจุบัน เพื่อป้องกันในเร่ืองควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ RM ไม่สำมำรถ
บริหำร REIT ที่มีทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กองได้  อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำก บลจ.  
อำจบริหำรกอง 1 ที่มีทรัพย์สินประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กอง และ บลจ. ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์กับ sponsor 
ในลักษณะที่จะท ำให้ขำดควำมเป็นอิสระในกำรท ำหน้ำที่  ดังนั้น หำก บลจ. บริหำร REIT ที่เกิดจำก 
กำรแปลงสภำพได้หลำยกองจะท ำให้แปลงสภำพจำกกอง 1 เป็น REIT สำมำรถกระท ำได้คล่องตัว  

แนวทางท่ีเสนอ : กำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT นั้น RM อำจบริหำร REIT ที่มีทรัพย์สินหลัก
ประเภทเดียวกันได้หลำยกอง เฉพำะกรณีที่เป็น REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพมำจำกกอง 1 และ RM 
ต้องเป็น บลจ. เท่ำนั้น เพรำะไม่มีควำมเกี่ยวข้องกับเจ้ำของทรัพย์สิน และสถำนกำรณ์ดังกล่ำวจะเป็น
เช่นเดียวกับกำรบริหำรจัดกำรกอง 1 ของ บลจ. ในปัจจุบัน (status quo)  ทั้งนี้ บลจ. ที่เป็น RM  
ของ REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพแล้ว จะเป็น RM ของ REIT ที่จัดตั้งใหม่โดยมีทรัพย์สินหลัก 
ประเภทเดียวกันกับ REIT ที่เกิดจำกกำรแปลงสภำพไม่ได้ 

ค าถาม : ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่ RM ที่เป็น บลจ. เท่ำนั้นที่จะได้รับยกเว้นให้บริหำร REIT ที่มี
ทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กอง 
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6.  หลักเกณฑ์อื่น ๆ  
6.1  ระยะเวลาการก่อตั้ง REIT และการโอนทรัพย์สิน 

แนวคิด : เน่ืองจำกกอง 1 อำจมีทรัพย์สินจ ำนวนมำกที่ต้องด ำเนินกำรโอนให้กับ REIT  อีกทั้ง 
REIT อำจมีกำรลงทุนซื้อทรัพย์สินเพิ่มเติมด้วย  ดังนั้น เพื่อให้ระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรจัดสรร 
หน่วย REIT ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 ไม่นำนเกินไปและเพียงพอกับกำรแปลงสภำพในทุกลักษณะ
ตำมที่เสนอแก้ไขในข้อ 1 จึงก ำหนดเป็นช่วงเวลำโดยให้สำมำรถบริหำรเวลำแต่ละช่วงเองได้แทนกำร
ก ำหนดเป็นเวลำสั้น ๆ ในแต่ละขั้นตอน 

แนวทางท่ีเสนอ : ก ำหนดกรอบเวลำเพิ่มขึ้นโดยต้องด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ให้แล้วเสร็จภายใน  
15 วันท าการภำยหลังจำกส ำนักงำนอนุญำตให้เสนอขำยหน่วยทรัสต์ 

(ก)  RM ต้องก่อตั้ง REIT และส่งมอบหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ทั้งหมดของ REIT ให้แก่กอง 1 
(ข)  กอง 1 ต้องโอนทรัพย์สินและภำระของกอง 1 ให้แก่ REIT ให้แล้วเสร็จ 
(ค)  กอง 1 delist และเข้ำสู่ขั้นตอนกำรช ำระบัญชีเพื่อโอนหน่วยทรัสตใ์ห้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1  
(ง)  หน่วยทรัสต์เข้ำเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ  
ทั้งนี้ กำรด ำเนินกำรอ่ืน ๆ ในขั้นตอนกำรช ำระบัญชี ผู้ช ำระบัญชีของกอง 1 ต้องด ำเนินกำร 

ให้แล้วเสร็จภำยใน 90 วันตำมเกณฑ์กำรช ำระบัญชีและจดทะเบียนเลิกกองทุนต่อส ำนักงำนภำยใน 30 วัน 
ค าถาม : ท่ำนเห็นด้วยกับระยะเวลำและขั้นตอนตำมที่ก ำหนดข้ำงต้นหรือไม่ 

6.2 หลักเกณฑ์ท่ีเสนอให้ใช้กับการอนุญาตออกเสนอขายหน่วย REIT กรณีการแปลงสภาพ 
แนวทางท่ีเสนอ : หำกไม่ใช่กรณีแปลงสภำพแบบ 1:1 หน่วยทรัสต์ที่ REIT น ำออกให้ใช้ 

หลักเกณ์กำรอนุญำตออกเสนอขำย REIT มำใช้โดยอนุโลม 
 ค าถาม : ท่ำนเห็นว่ำ หลักเกณฑ์ที่เสนอให้ใช้กับกำรอนุญำตออกเสนอขำย REIT กรณี 
แปลงสภำพเหมำะสมหรือไม่  อย่ำงไร 

6.3 ระยะเวลา cooling period ก่อนแบบ filing มีผลใช้บังคับ 
แนวคิด : เกณฑ์กำรแปลงสภำพที่เป็นแบบ 1:1 ปัจจุบันก ำหนดระยะเวลำ cooling period 1 วัน  

เพรำะผู้ถือหน่วยลงทุนของกอง 1 และ REIT ยังเป็นกลุ่มผู้ลงทุนเดิม เปลี่ยนเพียงรูปแบบตรำสำรที่ถือ  
แต่ส ำหรับกรณีกำรแปลงสภำพรูปแบบอื่น กำรเปิดเผยข้อมูลในแบบ filing ควรก ำหนดระยะเวลำ cooling 
period เท่ำกรณีทั่ว ๆ ไป 

แนวทางท่ีเสนอ : กำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT ที่ไม่ใช่แบบ 1:1 ให้ cooling period  
ก่อนแบบ filing มีผลใช้บังคบัไม่น้อยกว่ำ 14 วัน  

ค าถาม : ท่ำนเห็นด้วยกับกำรก ำหนด cooling period ตำมแนวทำงที่เสนอหรือไม่ อย่ำงไร 
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ทั้งนี้  แบบค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต ์ แบบ filing  แบบรำยงำนผลกำรขำยหน่วยทรัสต์  
และ Trust deed ที่ RM ต้องยื่นต่อส ำนักงำนเพื่อขออนุญำตออกเสนอขำย REIT เพื่อใช้ในกระบวนกำร
แปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT นั้น จะปรับให้สอดคล้องกับกำรแปลงสภำพในทุกรูปแบบเพื่อให้ 
ผู้ลงทุนและผู้ที่เกี่ยวข้องได้รับข้อมูลที่ครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอซึ่งส ำนักงำนจะน ำเสนอเพื่อรับฟัง
ควำมเห็นตอ่ไป 
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แบบส ารวจความคิดเห็น 
การแก้ไขหลักเกณฑ์การแปลงสภาพกอง 1 เป็น REIT และ 

ร่างประกาศเร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการกู้ยืมเงินในนามของ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน เพื่อการแปลงสภาพ 

เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 

ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อผู้ตอบ_________________________________ต ำแหน่ง_________________________________ 
ชื่อบริษัท________________________________________________________________________
โทรศัพท์_________________โทรสำร________________E-mail address_____________________ 
สถำนะของผู้ให้ข้อคิดเห็น 

บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน  ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม  ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน 

ที่ปรึกษำกฎหมำย      ผู้ลงทุนทั่วไป     ผู้ลงทุนสถำบัน 

อ่ืน ๆ (ระบุ) ______________________ 

ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะ 
 

1.   รูปแบบกำรแปลงสภำพ 
1.1 ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่เพิ่มรูปแบบกำรแปลงสภำพให้หลำกหลำยไม่จ ำกัดให้ต้องแปลงสภำพ 

เพียงแบบ 1 ต่อ 1 ตำมที่ประกำศปัจจุบันก ำหนด 
   เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  

ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
             
             
          

1.2  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะให้ REIT สำมำรถลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนเพิ่มเติมพร้อมกับกำรแปลงสภำพ 
          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  

ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
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2.  กำรขอมติแปลงสภำพ 
2.1  ข้อมูลที่เปิดในหนังสือนัดประชุม 

2.1.1  ท่ำนเห็นว่ำข้อมูลที่ต้องเปิดเผยในหนังสือนัดประชุมกอง 1 และ REIT เพียงพอ 
ต่อกำรตัดสินใจหรือไม่  

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       

            
            
             

 2.1.2  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่ IFA อำจเป็นรำยเดียวกันก็ได้หำก REIT และกอง 1 ทุกกองเห็นชอบ
ร่วมกัน 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       

            
            
             

2.2  มติในกำรแปลงสภำพกอง 1 เป็น REIT 
 2.2.1  ท่ำนเห็นด้วยกับคะแนนเสียงในกำรลงคะแนนตำมที่เสนอข้ำงต้นหรือไม่  

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       

            
            
             
 2.2.2  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ว่ำ ในกำรแปลงสภำพต้องได้รับควำมเห็นชอบในลักษณะ All or None 
Concept ตำมที่เสนอในข้อ 2.2(2) 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       
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3.   อัตรำสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกองทุน 
3.1  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่ให้อัตรำกำรสับเปลี่ยนขึ้นกับกำรพิจำรณำของผู้ที่เกี่ยวข้องโดยตรง 
           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             

3.2  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะให้มีผู้จัดกำรกอง 1   RM  และ IFA ให้ควำมเห็นเกี่ยวกับควำมเหมำะสม
ของอัตรำสับเปลี่ยนกองทุน 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
4.   กำรรับซื้อหน่วยลงทุนของกอง 1 จำกผู้คัดค้ำน  
 4.1  ท่ำนเห็นด้วยกับกำรเปิดให้บุคคลใด ๆ หรือกอง 1 สำมำรถรับซื้อหน่วยลงทุนจำกผู้ที่คัดค้ำนได้
โดยต้องเปิดเผยรำยละเอียดให้ชัดเจนในหนังสือนัดประชุม 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
 4.2  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่ที่จะน ำหลักเกณฑ์ของ REIT ทั้งในเร่ืองสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ และ
สัดส่วนกำรกู้ยืมมำใช้กับกอง 1 เพื่อประโยชน์ในกำรแปลงสภำพ 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
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 4.3  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับร่ำงประกำศเร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรกู้ยืมเงิน 
ในนำมของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และกำรก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สิน เพื่อกำรแปลงสภำพ
เป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        

            
            
             
5.  ท่ำนเห็นด้วยหรือไม่กับกำรยกเว้นให้ RM ที่เป็นบริษัทจัดกำรกองทุนรวมบริหำร REIT  
ที่มีทรัพย์สินหลักประเภทเดียวกันมำกกว่ำ 1 กอง 

          เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ         

            
            
             
6.  อ่ืน ๆ  
 6.1  ท่ำนเห็นด้วยกับระยะเวลำ และขั้นตอนตำมที่ก ำหนดข้ำงต้นหรือไม่  

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ       

            
            
             

6.2  ท่ำนเห็นว่ำ หลักเกณฑ์ที่เสนอให้ใช้กับกำรอนุญำตออกเสนอขำย REIT กรณีแปลงสภำพ
เหมำะสมหรือไม่  อย่ำงไร 

           เห็นด้วย     ไม่เห็นด้วย (โปรดระบุเหตุผล)  
ควำมคิดเห็นและข้อเสนอแนะ        
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6.3  ท่ำนเห็นด้วยกับกำรก ำหนด cooling period ตำมแนวทำงที่เสนอหรือไม่ อย่ำงไร 
           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 22 เมษำยน 2559  

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



  

เอกสำรแนบ 1 
ตำรำงเปรียบเทียบภำษีเงินปันผลของ REIT และกอง 1 

เงินปันผล กอง 1 REIT 

 (1) บคุคลธรรมดำ 
     * ไทย 
     * ต่ำงชำติ 
(2) นติิบคุคล 
      * ไทย 
   

 
 

      * ต่ำงชำติ 

 
หัก ณ ที่จ่ำย 10% หรือรวมค ำนวณภำษี 
ไม่เสียภำษี 
 
กรณีบริษัทจ ำกัด: รวมค ำนวณภำษี 50% ของเงนิได้หำกถือ  
3 เดือนก่อนและหลังรบัเงินปนัผล 
กรณีบริษัทจดทะเบียน: ไม่เสียภำษีหำกถือ 3 เดือนก่อน
และหลังรับเงินปันผล 
ไม่เสียภำษี 

 
หัก ณ ที่จ่ำย 10%  
หัก ณ ที่จ่ำย 10%  
 
รวมค ำนวณภำษี 
 
หัก ณ ที่จ่ำย 10%  
 
หัก ณ ที่จ่ำย 10% 

 
ตำรำงเปรียบเทียบภำษี Capital gain ของ REIT และกอง 1 

Capital gain กอง 1 REIT 

(1) บคุคลธรรมดำ 
      * ไทย 
      * ต่ำงชำติ 
(2) นติิบคุคล 
      * ไทย 
      * ต่ำงชำติ 

 
ไม่เสียภำษี 
ไม่เสียภำษี 
 
รวมค ำนวณภำษี 
ไม่เสียภำษี 

 
ไม่เสียภำษี 
ไม่เสียภำษี 
 
รวมค ำนวณภำษี 
หัก ณ ที่จ่ำย 15%  

 
 

 
 


