
 
 

เอกสารรับฟังความคิดเห็น 
เลขที่ อนร. 4/2569 

 

เร่ือง หลักการและร่างประกาศเกี่ยวกับการปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยมืเงินและ 
การจัดหาผลประโยชน์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 

เผยแพร่เม่ือวันที่ 15 มกราคม 2569 
 

สำนักงาน ก.ล.ต. ได้จัดทำเอกสารฉบับนี้ขึ้นเพื่อรับฟังความคิดเห็นจากผู้ที่เกี่ยวข้อง 
ท่านสามารถ download เอกสารเผยแพร่ฉบับนี้ได้จาก www.sec.or.th 

 

ท่านสามารถส่งความเห็นหรือข้อเสนอแนะให้สำนักงาน ก.ล.ต. ได้ 

ตามที่อยู่ด้านล่าง หรือ email: fundraisingpolicy@sec.or.th   
 

วันสุดท้ายของการแสดงความคิดเห็น วันที่ 16 กุมภาพันธ์ 2569 
 

  ท่านสามารถติดต่อสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้จากเจ้าหน้าที่ของสำนักงาน ดังนี้ 

1. นางสาววดีสิริ บุญมี   โทรศัพท์ 0-2033-9647 
2. นางสาววธูสิริ บูรณบัณฑิต  โทรศัพท์ 0-2263-6374 
3. นายจิรสิน ขันทอง    โทรศัพท์ 0-2033-9943 
4. นางสาวพชรพร เสนาชัย  โทรศัพท์ 0-2033-9849 
5. นางสาววรินกาญจน์ วชิรเดชเสถียร โทรศัพท์ 0-2263-6494 
6. นางสาวนุชนาถ เดชสมบูรณ์รัตน์  โทรศัพท์ 0-2033-9694 
7. นางสาวกิตติณี ลักษณะศิริศักดิ์   โทรศัพท์ 0-2033-9530  

สำนักงาน ก.ล.ต. ขอขอบคุณทุกท่านที่เข้าร่วมแสดงความคิดเห็น 
และให้ข้อเสนอแนะมา ณ โอกาสนี้ 

 

สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
เลขที่ 333/3  ถนนวิภาวดีรังสิต  แขวงจอมพล  เขตจตุจักร  กรุงเทพฯ  10900  

โทรศัพท์ 1207 หรือ 0-2033-9999 โทรสาร: 0-2033-9660 email: info@sec.or.th  
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สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สำนักงาน ก.ล.ต.”) ได้มีการ
ปรับปรุงหลักเกณฑ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน (กอง Infra) 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมรัพย์ (“REIT”) และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infra Trust) 
ตามโครงการ Regulatory Guillotine1 ของสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ได้ดำเนินการมาตั้งแต่ปี 2563  โดยการ
ปรับปรุงหลักเกณฑ์ในครั้งนี้ เป็นการปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงิน และการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 
ซึ่งคณะกรรมการกำกับตลาดทุนในการประชุม ครั้งที่ 6/2568 เมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม 2568 มีมติ
เห็นชอบการปรับปรุงหลักเกณฑ์ ดังนี้ 

(1)  การปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT:  หลักเกณฑ์กำหนดให้ REIT กู้ยืมเงินได้ 
ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (“TAV”) และไม่เกินร้อยละ 60 ของ TAV ในกรณี
ที่ REIT มีอันดับความน่าเชื่อถือ (“credit rating”) ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (“investment grade”2)  
อย่างไรก็ดี ปัจจุบัน REIT ได้ขยายและเติบโตอย่างต่อเนื่องผ่านการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใหม่ รวมถึง
การลงทุนต่ออายุในสิทธิการเช่าระยะยาวของ REIT โดยอาศัยแหล่งเงินทุนจากการเพิ่มทุนและการกู้ยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน หรือออกและเสนอขายตราสารหนี้ควบคู่กันไปด้วย ซึ่งข้อกำหนดที่ให้จัดทำ credit 
rating ในระดับ investment grade อาจเป็นข้อจำกัดการบริหารโครงสร้างเงินทุนของ REIT และมีภาระ
ต้นทุนของ REIT  ดังนั้น เพ่ือให้การกู้ยืมเงินของ REIT มีความยืดหยุ่นขึ้น ลดภาระต้นทุน และเหมาะสมกับ
สภาวการณ์ปัจจุบัน สำนักงาน ก.ล.ต. จึงเห็นควรปรับปรุงหลักเกณฑ์ดังนี้ (ก) ยกเลิกการจัดทำ credit 
rating และกำหนดให้ REIT กู ้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของ TAV และไม่เกินร้อยละ 50 ของ TAV  
ในกรณีที ่ REIT มีอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี ้ย ( Interest Coverage Ratio: “ICR”)  
ไม่น้อยกว่า 2 เท่า และ (ข) กำหนดให้ REIT จัดทำและเปิดเผยข้อมูลอัตราส่วนที่มีนัยสำคัญทางการเงิน3 
เพ่ิมเติมตามระยะเวลาและช่องทางที่กำหนด เพ่ือให้นักลงทุนและสถาบันการเงินมีข้อมูลในการติดตามและ
ประเมินความเสี่ยงของการชำระหนี้ 

 
1 Regulatory Guillotine คือ การทบทวนกฎหมายที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน เพื่อยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายที่หมดความจำเป็น
หรือไม่สอดคล้องกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน หรือที่เป็นอุปสรรคต่อการดำรงชีวิตหรือการประกอบอาชีพเพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่
ประชาชนโดยใช้วิธีท่ีรวดเร็ว โปร่งใส ใช้ต้นทุนต่ำ และมีส่วนร่วมจากทุกภาคส่วนท่ีเกี่ยวข้อง 
2 credit rating ครั้งล่าสุดท่ีได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือท่ีได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต . 
ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน 
3 ได้แก่ (1) อัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย ( Interest Coverage Ratio: “ICR”) (2) อัตราส่วนหนี้สินที ่มีภาระ
ดอกเบี้ยต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่าย  (Interest - bearing Debt to EBITDA Ratio: 
“IBD/EBITDA”) (3) อัตราส่วนความสามารถในการชำระภาระผูกพัน (Debt Service Coverage Ratio: “DSCR”) 
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(2)  การปรับปรุงหลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT: เนื่องจากปัจจุบันหลักเกณฑ์ 
การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT ที่กำหนดห้ามมิให้ REIT ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควร
สงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั ้นไปใช้ประกอบธุรกิจที ่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้น 
ก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติ เนื่องจากหลักเกณฑ์ข้างต้นสามารถตีความได้หลายแนวทาง และอาจ
ครอบคลุมถึงกรณีการกระทำที่ผิดกฎหมายที่เป็นเรื่องเล็กน้อย ไม่มีนัยสำคัญ หรือไม่เกี่ยวข้องโดยตรงกับ
ธุรกิจหลักของการนำอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ รวมทั้งยังไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์  
การอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ต่อประชาชน (“หุ้น IPO”) เกี่ยวกับคุณสมบัติของบริษัทที่ได้รับ
อนุญาตให้เสนอขายหุ้น IPO ในเรื่องที่ต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับธุรกิจที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งได้มีการ
ปรับปรุงหลักเกณฑ์ให้มีความชัดเจนขึ้นแล้วในปี 2566  ดังนั้น เพื่อให้เกิดความชัดเจน และให้เป็นไปใน
แนวทางเดียวกันกับหลักเกณฑ์การอนุญาตให้เสนอขายหุ้น IPO สำนักงาน ก.ล.ต. จึงปรับปรุงหลักเกณฑ์
โดยห้ามมิให้ REIT ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้
ประกอบธุรกิจที่เข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่ง ดังต่อไปนี้ (ก) ฝ่าฝืนกฎหมายอย่างร้ายแรง ไม่ว่าตามกฎหมาย
ไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ เช่น การค้ามนุษย์ การผลิตหรือจำหน่ายยาเสพติด หรือการฟอกเงิน  
เป็นต้น  (ข) มีการดำเนินงานในลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืนหรือการไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่
เกี ่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือต่างประเทศ อันอาจเป็นเหตุให้การจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบอย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ  

ทั้งนี้ สำนักงาน ก.ล.ต. ได้ยกร่างประกาศที่เกี่ยวข้อง จำนวน 5 ฉบับ  ดังนี้  
    1. ร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.     /2569 เรื่อง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่   ) (เอกสารแนบ 1) 
     เอกสารท้ายประกาศ: แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  (แบบ 69-REIT 
(เอกสารแนบ 1.1) และแบบ 69-REIT (Conversion) (เอกสารแนบ 1.2)) 

2. ร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.     /2569 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมและทรัสต์ที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือ
โครงสร้างพื้นฐาน (ฉบับที่   ) (เอกสารแนบ 2) 
     เอกสารท้ายประกาศ: แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี (แบบ 56-REIT1) (เอกสารแนบ 2.1) 

3. ร่างประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร.     /2569 
เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(ฉบับที่   ) (เอกสารแนบ 3) 

4. ร่างประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สจ.    /2569
เรื่อง การคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ยสำหรับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
(ฉบับที่   ) (เอกสารแนบ 4) 
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 ภาคผนวกท้ายประกาศ: วิธ ีการคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย
(Interest Coverage Ratio) (เอกสารแนบ 4.1) 

5. ร่างประกาศแนวปฏิบัติ ที่ นป.     /2569 เรื่อง แนวทางการพิจารณาลักษณะการประกอบ
ธุรกิจของผู้เช่าของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (เอกสารแนบ 5) 

ภาคผนวกท้ายประกาศ : แนวทาง (guideline) การปฏิบัต ิตามหลักเกณฑ์การจัดหา
ผลประโยชน์ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เกี ่ยวกับการห้ามมิให้กองทรัสต์ให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมาย (เอกสารแนบ 5.1) 

ในการนี้ สำนักงาน ก.ล.ต. จึงขอเปิดรับฟังความคิดเห็นจากผู ้ที ่เกี ่ยวข้องต่อหลักเกณฑ์ที่
ปรับปรุงและร่างประกาศข้างต้น เพื่อรวบรวมและนำข้อคิดเห็นต่าง ๆ มาประกอบการพิจารณาปรับปรุง 
หลักเกณฑ์ดังกล่าวให้เหมาะสมต่อไป 
 

 

2.1 เพื ่อให้การกู ้ย ืมเงินของ REIT มีความยืดหยุ ่นขึ ้น ลดภาระต้นทุน และเหมาะสมกับ
สภาวการณ์ปัจจุบัน และบรรลุวัตถุประสงค์ในการกำกับดูแล (Regulatory Objective) โดยยังคงมีกลไก 
ที่ช่วยดูแลการกู้ยืมเงินของ REIT รวมทั้งมีการเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนและเพียงพอเพื่อประกอบการ
ตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  

2.2 เพ่ือปรับปรุงหลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT ในเรื่องการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์
แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย ให้เป็นไปตามเจตนารมณ์และมีความเหมาะสมชัดเจนมากขึ้น รวมทั้งเป็นไปในแนวทาง
เดียวกับหลักเกณฑ์การอนุญาตให้เสนอขายหุ้น IPO 

 

 

 

 

 

 

2. เป้าหมายที่ต้องการบรรลุ (Intended Outcome) 
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3.1  การปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT 
หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินกำหนดให้ใช้กับ REIT มาตั้งแต่ปี 2555 ต่อมาด้วยสภาวการณ์ของ 

REIT ในปัจจุบันได้ขยายและเติบโตอย่างต่อเนื่องผ่านการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใหม่ รวมถึงการลงทุน
ต่ออายุในสิทธิการเช่าระยะยาวของ REIT โดยอาศัยแหล่งเงินทุนจากการเพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน หรือออกและเสนอขายตราสารหนี้ควบคู่กันไปด้วย  
ซึ ่งข้อกำหนดให้จัดทำ credit rating ในระดับ investment grade อาจเป็นข้อจำกัดให้การบริหาร
โครงสร้างเงินทุนของ REIT และเพิ่มภาระต้นทุนของ REIT  ดังนั้น สำนักงาน ก.ล.ต. จึงเห็นควรปรับปรุง
หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT ให้มีความยืดหยุ่นขึ้น ลดภาระต้นทุน และเหมาะสมกับสภาวการณ์
ปัจจุบัน ขณะเดียวกันมีมาตรการเปิดเผยข้อมูลเพิ ่มเติมเพื ่อให้นักลงทุนและสถาบันการเงินมีข้อมูล 
ในการติดตามและประเมินความเสี่ยงของการชำระหนี้อย่างเพียงพอ  ทั้งนี้ ในการปรับปรุงหลักเกณฑ์ 
สำนักงาน ก.ล.ต. ได้ศึกษาหลักเกณฑ์ของหน่วยงานกำกับดูแลต่างประเทศ อาทิ สิงคโปร์ ฮ่องกง และ
มาเลเซีย เป็นต้น รวมทั้งได้นำแนวทางการพิจารณาการจัดอันดับเครดิตในส่วนของปัจจัยทางการเงินของ
สถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือของประเทศไทย และข้อมูลการกู้ยืมเงินในอดีต มาประกอบการพิจารณา
เพื่อให้สอดคล้องกับบริบทของอุตสาหกรรม REIT ในประเทศไทยด้วย สำนักงาน ก.ล.ต. จึงเห็นควร
ปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT ดังนี้ 
      หลักเกณฑ์ปัจจุบัน 

(1) อัตราส่วนการกู ้ยืมเงิน4: REIT กู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของ TAV และไม่เกิน 
ร้อยละ 60 ของ TAV ในกรณีที ่ REIT มี credit rating อยู ่ในระดับ investment grade5 เว้นแต่การเกิน
อัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม 

(2) การเปิดเผยข้อมูล: REIT มีหน้าทีเ่ปิดเผยข้อมูล ดังนี้ 
     - แบบ 69-REIT หร ือแบบ 69-REIT (Conversion) ในกรณีท ี ่ เป ็นการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพ่ือการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น REIT  
     - แบบ 56-REIT1 และรายงานประจำปี (แบบ 56-REIT2)  

 
4 หลักเกณฑ์ตามข้อ 14 ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที ่ ทจ. 49/2555 เรื ่อง  การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 (“ประกาศท่ี ทจ. 49/2555”) 
  ทั้งนี้ การกู้ยืมเงินให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือเข้าทำสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระ  
ท่ีแท้จริง (substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 
5 เป็น credit rating ครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน 

3. สรุปสาระสำคัญของหลักการและร่างประกาศที่ปรับปรุง 
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ทั้งนี้ การเปิดเผยเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน  REIT ต้องสรุปข้อมูลสาระสำคัญ อาท ิสัญญากู้ยมืเงิน 
วิธีการกู้ยืมเงิน ข้อกำหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู ้ถือหุ ้นกู้ แล้วแต่กรณี การวาง
หลักประกันการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) และสถานะของการกู้ยืมเงิน (เช่น จำนวนเงินกู้ และสัดส่วนการกู้ยืมเงิน
เมื่อเทียบกับ TAV) เป็นต้น 

หลักการทีป่รับปรุง 
(1) ปรับปรุงอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน: ให้ REIT กู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของ TAV และ

ไม่เกินร้อยละ 50 ของ TAV ในกรณีที่ REIT มี ICR ไม่น้อยกว่า 2 เท่า  ทั้งนี้ การคำนวณ ICR ให้เป็นไป
ตามวิธีการที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด (รายละเอียดวิธีการคำนวณตามเอกสารแนบ 4.1) 

(2) ปรับปรุงการเปิดเผยข้อมูล: ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำและเปิดเผยข้อมูลเพิ่มเติม 
จากหลักเกณฑ์ปัจจุบัน ดังนี้ 
  (2.1)  กรณี REIT มีการกู้ยืมเงินไม่เกินร้อยละ 35 ของ TAV  

        REIT ต้องจัดทำและเปิดเผยอัตราส่วนที่มีนัยสำคัญทางการเงิน (รายปี) เช่น ICR 
IBD/EBITDA Ratio และ DSCR โดยใช้ข้อมูลจากงบการเงินประจำรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ไว้ในแบบ 56-
REIT1 และแบบ 56-REIT26 

       อนึ่ง การคำนวณอัตราส่วนที่มีนัยสำคัญทางการเงินให้เป็นไปตามวิธีการที่กำหนด
ในแบบ key financial ratio ในกลุ่มอุตสาหกรรมและบริการทั่วไป ท้ายประกาศคณะกรรมการกำกับ
ตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ เงื ่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและ  
ผลการดำเนินงานของบริษัทที่ออกหลักทรัพย์ (เอกสารแนบ 6)  ทั้งนี้ หากผู้ให้กู้ยืมเงินกำหนดวิธีการ
คำนวณที่แตกต่างจากท่ีประกาศกำหนด ให้เปิดเผยอัตราส่วนดังกล่าวและวิธีการคำนวณเพ่ิมเติมได้  

(2.2)  กรณี REIT มีการกู้ยืมเงินเกินกว่าร้อยละ 35 ของ TAV  
 กรณี REIT มีอัตราส่วนการกู้ยืมเกินกว่าร้อยละ 35 ของ TAV ในงบการเงินงวด

หนึ่งงวดใด ให้ REIT มีหน้าที่จัดทำและเปิดเผยข้อมูลดังนี้ 
       1.  ข้อมูล ICR IBD/EBITDA ratio และ DSCR โดยให้เปิดเผยภายในระยะเวลา

และวิธีการเดียวกับการนำส่งงบการเงินที ่นำส่งผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์แห่ง  
ประเทศไทย (“ระบบ SETLink”) สำหรับกรณีนำส่งงบการเงินไตรมาส และงบการเงินประจำงวด 6 เดือน 
และในแบบ 56-REIT1 และแบบ 56-REIT2 สำหรับกรณีนำส่งงบการเงินประจำรอบปีบัญชี 
     อนึ ่ง การคำนวณอัตราส่วนที ่มีนัยสำคัญทางการเงินที ่สำคัญให้เป็นไป 
ตามเกณฑ์ตาม (2.1) 

 
6 สำนักงาน ก.ล.ต. อยู ่ระหว่างพิจารณาปรับปรุงแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี และรายงานประจำปี โดยรวมมาเป็น 
แบบ 56-REIT One Report หากปรับปรุงแล้วเสร็จ จะดำเนินการปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู ้ยืมเงินของ REIT ในแบบดังกล่าว 
ให้สอดคล้องกันด้วย 
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 2.  หาก ICR น้อยกว่า 2 เท่า ให้จัดทำและเปิดเผยรายงานความเสี ่ยงจาก
ความสามารถในการชำระดอกเบี้ย และแผนการดำเนินการให้ ICR ไม่ต่ำกว่า 2 เท่า ซึ่งผ่านการเห็นชอบ
จากทรัสตีแล้ว และรายงานความคืบหน้าของการดำเนินการตามแผนการดำเนินการดังกล่าวจนกว่าจะได้
ดำเนินการตามแผนแล้วเสร็จ ภายในระยะเวลาและวิธีการเช่นเดียวกับการเปิดเผยข้อมูลตามข้อ 1 ข้างต้น 

      อนึ่ง การจัดทำและเปิดเผยรายงานตาม (2.2) ให้ใช้บังคับเฉพาะ REIT ที่มี 
หน่วยเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) และ REIT ที่มี 
การเสนอขายตราสารหนี้ต่อผู้ลงทุนเป็นการทั่วไป ที่มีหน้าที่ในการจัดทำงบการเงินไตรมาส หรืองบการเงิน
ประจำงวด 6 เดือน ตามที่ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2561 เรื ่อง หลักเกณฑ์ 
เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมและทรัสต์ที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
หรือโครงสร้างพื้นฐาน ลงวันที่ 19 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 กำหนด7 (ระยะเวลาการจัดส่งงบการเงิน 
ตามตารางท้ายประกาศ (เอกสารแนบ 7))  ทั้งนี้ หลักเกณฑ์นี้ไม่ใช้บังคับกับ REIT ที่ไม่มีหน้าที่กำหนดให้
ต้องจัดทำงบการเงินรายไตรมาสหรืองบการเงินประจำงวด 6 เดือน เช่น ทรัสต์ที่มีข้อกำหนดขายคืน  
และทรัสต์ที ่มีเงื ่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า (REIT buyback) ที่ไม่ได้มีหน่วยเป็นหลักทรัพย์          
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และทรัสต์เพ่ือผู้ลงทุนในวงจำกัด (Private REIT) เป็นต้น 

แบบ 56-REIT18 ที่ปรับปรุงให้มีข้อมูลเกี่ยวกับอัตราส่วนที่มีนัยสำคัญทางการเงิน (ข้อมูลตัวอักษรเอียง) 
 

                                                                                                               แบบ 56-REIT1 
แบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี 

ส่วนที่ 2 
การดำเนินกิจการของกองทรัสต์ 

1.  ข้อมูลทั่วไป  
 ……………………………………………………………………………………………............................................ 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์
     ………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

 
7 กรณีท่ัวไป:    
- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ฉบับสอบทาน ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสดังกล่าว   
- งบการเงินประจำรอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี           
  กรณีส่งงบการเงินไตรมาส 4 ฉบับสอบทาน ก่อนส่งงบการเงินประจำรอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ:    
- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ฉบับสอบทาน ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสดังกล่าว  
- งบการเงินประจำรอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี 
8 สำนักงาน ก.ล.ต. อยู ่ระหว่างพิจารณาปรับปรุงแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี  และรายงานประจำปี โดยรวมมาเป็น 
แบบ 56-REIT One Report หากปรับปรุงแล้วเสร็จ จะดำเนินการปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู ้ยืมเงินของ REIT ในแบบดังกล่าว 
ให้สอดคล้องกันด้วย 
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    2.6 การกู้ยืมเงิน  
 ………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 (2)  สถานะของการกู้ยืมเงิน ณ วันสิน้รอบปีบัญชี เชน่ จำนวนเงนิกู้ สัดส่วนการกู้ยืมเงินเมื่อเทียบกับ
มูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ และอัตราส่วนที่มีนัยสําคัญทางการเงิน ได้แก่ อัตราส่วนความสามารถ 
ในการชำระดอกเบี้ย (Interest Coverage Ratio) อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อกำไรก่อนหัก 
ดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจำหน่าย (Interest-bearing Debt to EBITDA Ratio) 
และอัตราส่วนความสามารถในการชำระภาระผูกพัน (Debt Service Coverage Ratio) และการปฏิบตั ิ
ตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือข้อกำหนดว่าด้วยสิทธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ที่ผ่านมา (ถ้ามี)  
  อน่ึง การคำนวณอัตราส่วนที่มีนัยสำคัญทางการเงินให้เป็นไปตามวิธีการที่กำหนดในแบบ     
key financial ratio ในกลุ่มอุตสาหกรรมและบริการทั่วไป ท้ายประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน      
ว่าด้วยหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการดำเนินงาน
ของบริษัทที่ออกหลักทรัพย์  ทั้งนี้ หากผู้ให้กู้ยืมเงินกำหนดวิธกีารคำนวณที่แตกต่างจากที่ประกาศกำหนด        
ให้เปิดเผยอัตราส่วนดังกล่าวและวิธีการคำนวณเพิ่มเติมได้ 

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุน 

4.  ปจัจัยความเสี่ยง 
 ................................................................................................................................................... 
 - ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระดอกเบี้ย ในกรณีที่กองทรัสต์มีสัดส่วนการกู้ยืมเงิน 
เกินกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และมีอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย 
(Interest Coverage Ratio) น้อยกว่า 2 เท่า  และให้เปิดเผยแผนการดำเนินการเพื่อเพิ่มอัตราส่วนดังกล่าว
ให้ไม่ต่ำกว่า 2 เท่า ซึ่งผ่านการพิจารณาเห็นชอบจากทรัสตีแล้วด้วย รวมทั้งรายงานความคืบหน้าตามแผน 

 
 (2.3)  กรณีการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ที ่ออกใหม่มีการกู ้ยืมเงินเกินกว่า 
ร้อยละ 35 ของ TAV 

REIT ต้องจัดทำและเปิดเผยข้อมูลดังนี้ไว้ในแบบ 69-REIT หรือแบบ 69-REIT 
(Conversion)  

1.  ประมาณการ ICR ซึ่งหลักเกณฑ์การคำนวณ ICR ให้เป็นไปตามภาคผนวก
แนบท้ายร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.        /2569 เรื ่อง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที ่  ) (เอกสารแนบ 4) 

2.  ข้อมูลเกี ่ยวกับการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี ่ยนแปลง ( sensitivity 
analysis) ต่อ ICR ภายใต้สมมติฐานที่ EBITDA ลดลงร้อยละ 10 และอัตราดอกเบี ้ยเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก 
(weighted average interest rate) เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1  
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แบบ 69-REIT ที่ปรับปรุงให้มีข้อมูลประมาณการ ICR และ sensitivity analysis (ข้อมูลตัวอักษรเอียง) 
 

                                                                                                            แบบ 69-REIT 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ส่วนที่ 2 
ส่วนที่ 2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์

1.  วัตถุประสงค์การใช้เงิน  
 ……………………………………………………………………………………………................................................... 
2.  นโยบาย และภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ 

………………………………………………………………………………………………………………………………….......... 
3.  ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์    
 ………………………………………………………………………………………………………………………………….......... 

3.2 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม 
                 3.2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทนุในทรัพย์สนิ                      

………………………………………………………………………………………………………………………….. 
                         (10) ในกรณีที่จะมีการกู้ยืมเงินด้วย ให้ระบุข้อมูลดังนี ้
                               (ก) ............................................................................................................................ 

 (ข) สถานะของการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เช่น จำนวนเงินกู้ และสัดส่วนการกู้ยืมเงิน
เมื่อเทียบกับมูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ เป็นต้น และการปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือข้อกำหนดว่าด้วย
สิทธิและหนา้ที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ที่ผ่านมา (ถ้ามี) 
       ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการกู้ยมืเงิน ซึ่งรวมกับการกู้ยืมเงินที่มีอยู่เดิม (ถ้ามี)     
มีสัดส่วนเกินกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ให้จดัทำและเปิดเผยข้อมูลดังนี้ 
 - ประมาณการอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย (Interest 
Coverage Ratio: ICR) ซึ่งการคำนวณ ICR ให้เป็นไปตามวิธีการที่กำหนดในประกาศสำนักงาน 
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระ
ดอกเบี้ยสำหรับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงิน     
(ถ้ามี) ต้องจัดทำและประมาณการด้วยความระมัดระวัง โดยต้องแสดงสมมติฐานที่สำคัญที่ใช้อ้างอิงไว้อย่าง
ชัดเจนและเข้าใจง่าย 

 - ข้อมูลเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี่ยนแปลง (sensitivity 
analysis) ต่อ ICR ภายใต้สมมติฐานในแต่ละกรณี ดังนี้  
                                    (1) กำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษ ีค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่าย (EBITDA)    
ที่ลดลงร้อยละ 10  
  (2) อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยถ่วงนำ้หนัก (weighted average interest rate)  
ที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 1 
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แบบ 69-REIT (Conversion) ที่ปรับปรุงให้มีข้อมูลประมาณการ ICR และ sensitivity analysis  
(ข้อมูลตัวอักษรเอียง) 

 

                                                                                         แบบ 69-REIT (Conversion) 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ส่วนที่ 2 
ส่วนที่ 2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์

1.  วัตถุประสงค์การใช้เงิน  
 ……………………………………………………………………………………………................................................... 
2.  นโยบาย และภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ 
     ………………………………………………………………………………………………………………………………….......... 
3.  ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์    
 ………………………………………………………………………………………………………………………………….......... 

3.2 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม 
                 3.2.1 ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทนุในทรัพย์สนิ 
                 ………………………………………………………………………………………………………………………….. 
                         (10) ในกรณีที่จะมีการกู้ยืมเงินด้วย ให้ระบุข้อมูลดังนี ้
                               (ก) ............................................................................................................................ 

 (ข) สถานะของการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เช่น จำนวนเงินกู้ และสัดส่วนการกู้ยืมเงิน 
เมื่อเทียบกับมูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ เป็นต้น และการปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือข้อกำหนด 
ว่าด้วยสทิธิและหนา้ที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ที่ผ่านมา (ถ้ามี) 
       ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการกู้ยมืเงิน ซึ่งรวมกับการกู้ยืมเงินที่มีอยู่เดิม (ถ้ามี)  
มีสัดส่วนเกินกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ให้จดัทำและเปิดเผยข้อมูลดังนี้ 
 - ประมาณการอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย (Interest 
Coverage Ratio: ICR) ซึ่งการคำนวณ ICR ให้เป็นไปตามวิธีการที่กำหนดในประกาศสำนักงาน 
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระ
ดอกเบี้ยสำหรับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงิน  
(ถ้ามี) ต้องจัดทำและประมาณการด้วยความระมัดระวัง โดยต้องแสดงสมมติฐานที่สำคัญที่ใช้อ้างอิงไว้ 
อย่างชัดเจนและเข้าใจง่าย 

 - ข้อมูลเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี่ยนแปลง (sensitivity 
analysis) ต่อ ICR ภายใต้สมมติฐานในแต่ละกรณี ดังนี้  
                                    (1) กำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษ ีค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่าย (EBITDA)  
ที่ลดลงร้อยละ 10  
  (2) อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยถ่วงนำ้หนัก (weighted average interest rate)  
ที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 1 
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3.2 การปรับปรุงหลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 
ตามท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. ได้มีการปรับปรุงหลักเกณฑ์หุ้น IPO เกี่ยวกับคุณสมบัติของบริษัทที่

ได้รับอนุญาตให้เสนอขายหุ้น IPO ในเรื่องที่ต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับธุรกิจที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายให้มีความ
ชัดเจนขึ้นแล้วในปี 2566 นั้น เพื่อให้หลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT เป็นไปตามเจตนารมณ์ 
และมีความเหมาะสมชัดเจนมากขึ้น รวมทั้งเป็นไปในแนวทางเดียวกับหลักเกณฑ์การอนุญาตให้เสนอขาย
หุ้น IPO โดยยังคงหลักการสำคัญคือ ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีความเสี่ยงจากการไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายที่อาจมีผลกระทบต่อการดำเนินธุรกิจอย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้น สำนักงาน ก.ล.ต. จึงเห็นควรปรับปรุงหลักเกณฑ์การจัดหา
ผลประโยชน์ของ REIT ให้มีความชัดเจนว่า REIT ต้องไม่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที ่จะนำ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยไม่รวมถึงความผิดในเรื่องเล็กน้อย ไม่มี
นัยสำคัญ หรือความผิดที่ไม่เกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจหลักของผู้เช่า โดยมีแนวทางการปรับปรุงหลักเกณฑ์ 
ดังนี้ 

หลักเกณฑ์ปัจจุบัน9 
มีข้อห้ามมิให้กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ

อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
หลักการที่ปรับปรุง 
(1) ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 

      มีข้อห้ามมิให้กองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่เข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 
 (1.1) ฝ่าฝืนกฎหมายอย่างร้ายแรง ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ
เช่น การค้ามนุษย์ การผลิตหรือจำหน่ายยาเสพติด หรือการฟอกเงิน เป็นต้น10  
 (1.2) มีการดำเนินงานในลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืนหรือการไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือต่างประเทศ อันอาจเป็นเหตุให้  
การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบอย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ 
 ทั ้งน ี ้  ให ้สำนักงาน ก .ล .ต . มีอำนาจกำหนดแนวปฏิบ ัต ิ (guideline) เก ี ่ยวกับ 
การพิจารณากรณีท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายอย่างร้ายแรง และผลกระทบอย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ ดังนี้ 
 

 
9 ข้อ 10 (3) (ค) ของประกาศท่ี ทจ. 49/2555 
10  โดยมิได้จำกัดเฉพาะเรื่องการค้ามนุษย์ ยาเสพติด และการฟอกเงินเท่าน้ัน โดยมีเจตนารมณ์ท่ีจะให้หมายความรวมถึงการฝ่าฝืน
กฎหมายท่ีร้ายแรงทุกเรื่อง อาทิ การก่อการร้าย ฯลฯ 
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1. การฝ่าฝืนกฎหมายอย่างร้ายแรง มิได้จำกัดเฉพาะเรื่องการค้ามนุษย์ ยาเสพติด และ
การฟอกเงินเท่านั้น โดยมีเจตนารมณ์ที่จะให้หมายความรวมถึงการฝ่าฝืนกฎหมายที่ร้ายแรงทุกเรื่อง อาทิ  
การก่อการร้าย ฯลฯ 

2. การดำเนินงานในลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืนหรือการไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือต่างประเทศ อันอาจเป็นเหตุให้  
การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบอย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ เช่น 

- ไม่มีใบอนุญาตในการประกอบธุรกิจหลัก (เช่น โรงแรม โรงพยาบาล)  
- การต่อเติมทรัพย์สินจนรุกล้ำพื้นที่สาธารณะจนเป็นเหตุที่ต้องมีการรื้อถอนอาคาร

โครงสร้างหลัก  
- ไม่ม ีใบอนุญาตอื ่นๆ ซึ ่งไม่ใช ่ใบอนุญาตหลัก แต่อาจเป็นเหตุให้ต ้องระงับ 

การประกอบธุรกิจ  
แต่หากเป็นกรณีที่ผู้เช่าได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว แต่อาจมีประเด็นความผิดเกี่ยวกับกฎหมายอื่นที่ไม่ใช่การประกอบธุรกิจหลัก เช่น มีการจ้างแรงงาน
ต่างด้าวที่ผิดกฎหมาย ซึ่งมิใช่ส่วนใหญ่และมิใช่กรณีค้ามนุษย์ มีใบอนุญาตบางรายการอยู่ระหว่างต่ออายุ 
ซึ่งไม่ส่งผลกระทบต่อความถูกต้องและการมีผลบังคับใช้ของใบอนุญาตอื่น  ๆ เป็นต้น ก็ยังไม่เข้าข่ายเป็น
การฝ่าฝืนกฎหมายที่ส่งผลต่อการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT อย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญ  ทั้งนี้ หากมี
ข้อมูลอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT อย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญจะต้องนำ
ข้อมูลดังกล่าวมาประกอบการพิจารณาด้วย 

(2) แนวทางในการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 
ผู้ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ควรเปิดเผยข้อมูลเรื่องการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์กับ 

ผู้เช่าที่นำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่ยังไม่เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด ซึ่งไม่ได้ส่งผลกระทบ
ต่อการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT อย่างร้ายแรงและมีนัยสำคัญตามข้อกำหนดของแบบ 69-REIT หรือ
แบบ 69-REIT (Conversion) แล้วแต่กรณ ีในหัวข้อปัจจัยความเสี่ยง โดยผู้ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์
ควรอธิบายถึงลักษณะการดำเนินธุรกิจของผู้เช่าที่ยังไม่เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด สาเหตุและผลกระทบ
ที่อาจเกิดขึ้น รวมถึงแนวทาง มาตรการ ขั้นตอนและความคืบหน้าในการดำเนินการแก้ไขให้เป็นไปตาม
กฎหมาย เป็นต้น  นอกจากนี้ หากเหตุดังกล่าวยังคงมีอยู่ภายหลังจากที่ได้เสนอขายหน่วยทรัสต์แล้ว 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดำเนินการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวนี้ไว้ในแบบ 56-REIT1 และแบบ 56-REIT2 ด้วย  
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4. ร่างประกาศที่เกี่ยวข้อง  

บทเฉพาะกาล 
 ข้อกำหนดเกี่ยวกับการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวนก่อนวันที่ประกาศท่ี

ปรับปรุงครั้งนี1้1 มีผลใช้บังคับ 
 การปรับปรุงหลักเกณฑ์ในครั ้งนี้ได้ปรับปรุงข้อมูลในแบบ 69-REIT และแบบ 69-REIT 
(Conversion) ซึ่งอาจกระทบต่อการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวน ซึ่งยื่นไว้แล้วก่อน
วันที่ประกาศนี้มีผลใช้บังคับ  ดังนั้น จึงกำหนดดังนี้ ในกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. ได้รับคำขออนุญาต 
เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ และแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวน ซึ่งยื่นไว้แล้วก่อนวันที่
ประกาศนี้มีผลใช้บังคับ ให้การอนุญาตและการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี้ชวนเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศที่เกี่ยวข้อง ซึ่งใช้บังคับในวันก่อนวันที่
ประกาศนี้ใช้บังคับต่อไป เว้นแต่ผู้ยื่นคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้แจ้งต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ว่า
ประสงค์จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีแก้ไขเพ่ิมเติมโดยประกาศนี้ 
 

 
 

สำนักงาน ก.ล.ต. ได้ยกร่างประกาศที่เกี่ยวข้องจำนวน 5 ฉบับ ซึ่งได้ปรับปรุงหลักเกณฑ์ตามที่
กล่าวในข้อ 3 ดังนี้  

1. ร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.   /2569 เรื่อง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่   )  

2. ร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.   /2569 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
วิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมและทรัสต์ที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือโครงสร้าง
พ้ืนฐาน (ฉบับที่   )  

3. ร่างประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร.    /2569
เร ื ่อง ข้อกำหนดเกี ่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่   )  

4. ร่างประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สจ.    /2569
เร ื ่อง การคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี ้ยสำหร ับทรัสต์เพ ื ่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่   )  

5. ร่างประกาศแนวปฏิบัติ ที่ นป.   /2569 เรื่อง แนวทางการพิจารณาลักษณะการประกอบ
ธุรกิจของผู้เช่าของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

 
11 ร่างประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.   /2569 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี   ) 
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คาดว่าหลักเกณฑ์จะมีผลใช้บังคับภายในไตรมาส 1 ของปี 2569 เป็นต้นไป  

อนึ่ง สำนักงาน ก.ล.ต. อยู่ระหว่างปรับปรุงหลักเกณฑ์เพื่อยกระดับการเปิดเผยข้อมูลด้าน 
ความยั ่งยืนตามมาตรฐาน International Sustainability Standards Board (ISSB Standards) ของ
บริษัทที่ออกหลักทรัพย์จดทะเบียนในประเทศไทย โดยจะมีการปรับปรุงแบบของแบบ 56-REIT1 และ
แบบ 56-REIT2 เป็นแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี/รายงานประจำปี (แบบ 56-REIT One Report) 
แบบ 69-REIT และแบบ 69-REIT (Conversion) ซ่ึงจะปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT ในแบบ
ดังกล่าวให้สอดคล้องกัน 

 

การปรับปรุงหลักเกณฑ์ภายหลังการเปิดรับฟังความคิดเห็นตามข้อ 3 มีผู้ที่เกี่ยวข้องที่ได้รับ
ผลกระทบ ดังนี้  

ผู้ที่เกี่ยวข้อง ผลกระทบเชิงบวก ผลกระทบเชิงลบ 
1. ผู้ก่อตั้งทรัสต์ หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT 

- หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT 
มีความยืดหยุ ่นมากขึ ้น ลดภาระ
ต้นทุนของภาคเอกชน และเหมาะสม
กับสภาวการณ์ปัจจุบัน 
หลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์
ของ REIT 
- หลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์
ของ REIT เป็นไปตามเจตนารมณ์
และมีความเหมาะสมชัดเจนมากข้ึน 
รวมทั้งเป็นไปในแนวทางเดียวกับ
หลักเกณฑ์การอนุญาตให้เสนอขาย
หุ้น IPO 

หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT 
- มีหน้าที ่เพิ ่มเติมในการเปิดเผย
ข้อมูลให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
กำหนด  

2. ผู้จัดการกองทรัสต์ 

3. ทรัสตีของกองทรัสต์ 

5. ช่วงเวลาที่คาดว่าหลักเกณฑ์จะมีผลใช้บังคับ 

6. ผู้เกี่ยวข้อง/บุคคลที่อาจได้รับผลกระทบ และผลกระทบที่อาจเกดิขึ้น 
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การปรับปรุงหลักเกณฑ์ในครั้งนี้ ไม่มีการกำหนดให้มีระบบอนุญาต ระบบคณะกรรมการ   
หรือการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ รวมถึงไม่มีการกำหนดโทษอาญาเพิ่มเติม (เป็นไปตามบทอาศัยอำนาจ
แห่งการออกประกาศ)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. เหตุผลความจำเป็นของการให้มีระบบอนุญาต ระบบคณะกรรมการ หรือ 
การกำหนดโทษอาญา รวมทั้งหลักเกณฑ์การใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ (ถ้ามี) 
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แบบสำรวจรับฟังความคิดเห็น 

 

เรื่อง การปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินและการจัดหาผลประโยชน์ 
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 
 

ข้อมูลทั่วไป 
 

อาชีพ/สถานะ 
  ผู้จัดการกองทรัสต์             ทรัสตี     
  ผู้สอบบัญชี              ที่ปรึกษากฎหมาย 
  อ่ืน ๆ (ระบุ)      
 

ชื่อ นามสกุล        
บริษัท/องค์กร           
ตำแหน่ง            
โทรศัพท์/อีเมล           
 

สำนักงาน ก.ล.ต. ขอข้อมูลส่วนบุคคลของท่าน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้พิจารณาประกอบการรับฟัง 
ความคิดเห็น และประโยชน์ในการติดต่อกลับเพื่อขอข้อมูลประกอบเอกสารรับฟังความคิดเห็นของ
ท่านเพิ่มเติม โดยสำนักงาน ก.ล.ต. คำนึงถึงความสำคัญของข้อมูลและเคารพสิทธิความเป็นส่วนตัว
ของท่าน จึงขอให้ท่านอ่านและทำความเข้าใจในนโยบายการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล Privacy 
Policy แล้วจึงพิจารณาให้ความยินยอมให้สำนักงาน ก.ล.ต. ประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลของท่าน 
   ยินยอม         ไม่ยินยอม 
 

กรณีต้องการยกเลิกความยินยอมหรือขอใช้สิทธิ โปรดติดต่อไปที่ email: DPO@sec.or.th 
 
 

 กรุณาส่งแบบสำรวจความคิดเห็นกลับไปที่ ฝ่ายนโยบายระดมทุน สำนักงาน ก.ล.ต. 
เลขที่ 333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

หรือ email: fundraisingpolicy@sec.or.th 

***สำนักงาน ก.ล.ต. ขอขอบคุณท่านที่ได้ให้ความร่วมมือในการแสดงความคิดเห็นในครั้งนี้*** 
 

 

mailto:DPO@sec.or.th
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ท่านเห็นด้วยหรือไม่กับการปรับปรุงหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินและการจัดหาผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อ 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

1. หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินของ REIT  

1.1 อัตราส่วนการกู้ยืมเงิน 
เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  
ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________________ 

1.2 การเปิดเผยข้อมูล 
เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  
ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________________

แบบสำรวจความคิดเห็น 
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2. หลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ของ REIT  

2.1 ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 
เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

 

ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 



2.2 แนวทางในการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์ของ REIT 
เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย

 

ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 

บทเฉพาะกาล 
เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย

  
ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
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 3. ร่างประกาศ 

3.1 ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.   /2569 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี   ) 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  
ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 

_____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 

3.2 ประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ.   /2569 เรื่อง หลักเกณฑ์ 
เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมและทรัสต์ที่มี 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือโครงสร้างพ้ืนฐาน (ฉบับที่   ) 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  

ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
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3.3 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์   
ที่ สร.   /2569 เรื่อง ข้อกำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี   ) 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  

ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 

3.4 ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
ที่ สจ.   /2569 เรื่อง การคำนวณอัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย
สำหรับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับท่ี   ) 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  

ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
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3.5 ประกาศแนวปฏิบัติ ที่ นป.   /2569 เรื่อง แนวทางการพิจารณาลักษณะ
การประกอบธุรกิจของผู้เช่าของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

  
ข้อเสนอแนะ/ข้อสังเกตเพ่ิมเติม 
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 
___________________________________________________________________________ 

 


