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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) 

เกณฑ์รบัหลกัทรพัย์ 

สรุปเกณฑ์ส าคญั 

การระดมทุนในรูปแบบของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) 
จะต้องยื่นขออนุญาตต่อ ส านักงาน ก.ล.ต.และน าหน่วยทรสัต์เข้ามาจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ตามเกณฑ์ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์, ทรสัต์ (REIT) และการยื่นขอจดทะเบยีนต่อตลาดหลกัทรพัย์ มดีงันี้ 

เรื่อง รายละเอยีด 
คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์ หน่วยทรสัต์ หมายถงึ ใบทรสัต์ทีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัประโยชน์

ในทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 

• ช าระเตม็มูลค่าแล้วทัง้หมด 
• ระบุชื่อผูถ้อื 
• ไม่มขีอ้จ ากดัในการโอนหน่วยทรสัต์ ยกเวน้ขอ้จ ากดัทีเ่ป็นไปตามกฎหมาย 

ทัง้นี้ ต้องระบุขอ้จ ากดันัน้ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

คุณสมบตัขิองกองทรสัต์ (REIT) REIT หมายถงึ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด
ในประกาศ ก.ล.ต.   

• ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. 
• มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.และมทีรสัตี

ทีไ่ดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. 
• มผีูถ้อืหน่วยทรสัต์รายย่อยถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 20 ของ

จ านวนหน่วยทรสัต์แต่ละชนิด (Tranche) ทีจ่ดทะเบยีนกบัตลาดหลกัทรพัย ์

นายทะเบยีนหลกัทรพัย์ แต่งตัง้ให ้บรษิทัศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จ ากดั (TSD) หรอืบุคคล
ทีต่ลาดหลกัทรพัย์เหน็ชอบเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ 

การยื่นค าขอจดทะเบยีน • ผูก่้อตัง้ทรสัต์ (ผูท้ีจ่ะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์เมื่อมีการก่อตัง้ทรสัต์) เป็นผูย้ื่น
ค าขอจดทะเบยีน 

• ยื่นขอจดทะเบยีนหน่วยทรสัต์ทีอ่อกทัง้หมด 
• ยื่นค าขอและเอกสารตามทีต่ลาดหลกัทรพัย์ก าหนด พรอ้มทัง้ช าระ

ค่าธรรมเนียม 

ระยะเวลาในการพจิารณารบั
หลกัทรพัย ์

ตลาดหลกัทรพัย์จะพจิารณาค าขอใหเ้สรจ็ภายใน 7 วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัเอกสาร
หลกัฐานถูกต้องครบถ้วน 
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ขัน้ตอน 
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เกณฑ์เปิดเผยข้อมูล 

1. การเปิดเผยขอ้มูลตามรอบระยะเวลา 
    1.1) ขอ้มูลทีเ่กี่ยวกบัผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 

ขอ้มูลทีต่้องเปิดเผย ก าหนดส่ง* รายละเอยีด 
งบการเงนิประจ าปี (ตรวจสอบ)  ขอ้มูลทีต่้องน าส่ง 

1) งบการเงนิฉบบัเตม็ 
2) แบบสรุปผลการด าเนินงาน (แบบ F45) 
3) การวเิคราะห์และค าอธบิายระหว่างกาลของ
ฝ่ายจดัการ (MD&A) กรณีรายไดห้รอืก าไรสุทธิ
แตกต่างจากงวดเดยีวกนัของปีก่อนมากกว่า 20% 

• กรณีไม่ส่งไตรมาส 4 ภายใน 2 เดอืน 
• กรณีส่งไตรมาส 4 ภายใน 3 เดอืน 
งบการเงนิรายไตรมาส (สอบทาน) ภายใน 45 วนั 

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (56-REIT) ภายใน 3 เดอืน  
รายงานประจ าปี ภายใน 4 เดอืน  

* นับแต่วนัสิ้นรอบปีบญัช ีกรณีวนัครบก าหนดส่งเป็นวนัหยุดใหเ้ลื่อนเป็นวนัท าการถดัไป 

    1.2) ขอ้มูลส าคญัอื่นๆ 
ขอ้มูลทีต่้องเปิดเผย/น าส่ง ก าหนดการเปิดเผย/น าส่ง 

1) เปิดเผยเพื่อเป็นขอ้มูลแก่ผูล้งทุน 
มูลค่าทรพัย์สนิ มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิและมูลค่าหน่วย ภายใน 45 วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส* 
สรุปค าถามและค าตอบทีผู่ถ้อืหน่วยสอบถามจากการ
จดั two-way communication 

ภายใน 14 วนันับแต่วนัทีจ่ดั two-way communication 
แล้วเสรจ็* 

รายงานความคบืหน้าของโครงการ กรณีกองทรสัต์
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีย่งัไม่แล้วเสรจ็ 

ทุก 6 เดอืนนับแต่วนัทีม่กีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกันัน้ โดย
ใหเ้ปิดเผยรายงานภายใน 30 วนันับแต่วนัสุดทา้ยของรอบ
ระยะเวลา 6 เดอืนนัน้* 

2) น าส่งใหต้ลาดหลกัทรพัย์เพื่อเป็นขอ้มูล 
รายงานจ านวนผูถ้อืหน่วยรายย่อย ภายใน 120 วนันับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชี 
หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยหรอืหนังสอืแจง้การจดั 
two-way communication 

พรอ้มกบัการน าส่งใหผู้ถ้อืหน่วย 

รายงานการประชุมผูถ้อืหน่วย ภายใน 14 วนันับแต่วนัทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วย 
*เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ก.ล.ต. 
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2. การเปิดเผยขอ้มูลตามเหตุการณ์ 

ตวัอย่างขอ้มูลทีต่้องเปิดเผย มดีงันี้ 
ขอ้มูลทีต่้องเปิดเผย ระยะเวลาเปิดเผย 

1) ขอ้มูลเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์หรอืขอ้มูลทีม่ผีลกระทบต่อราคาซื้อขายหลกัทรพัย์ของกองทรสัต์  
ต่อการตดัสนิใจลงทุน หรอืต่อสทิธปิระโยชน์ของผูถ้อืหน่วย 

• ก าหนดการประชุมผูถ้อืหน่วยหรอืการจดั two-way communication 
• ก าหนดวนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยหรอืวนัก าหนดรายชื่อผู้ถอืหน่วย

เพื่อสทิธใิดๆ 
• การจ่ายหรอืไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 
• การเพิม่ทุนหรอืลดทุน 
• การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผูถ้อืหน่วย > 10% 
• การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดตาม

ประกาศ ก.ล.ต. 
• การได้มาหรอืเสยีไปซึ่งสญัญาส าคญัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ 
• การท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งตามประกาศ ก.ล.ต. 
• ขอ้พพิาททีส่ าคญั 
• การกู้ยมืเงนิ ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิ หรอืการออกตราสารหนี้ใน

จ านวนทีม่นีัยส าคญั 
• การผดินัดช าระหนี้หรอืไม่สามารถปฏิบตัติามภาระผูกพนัตามนิตกิรรม

เกี่ยวกับการออกตราสารหนี้หรอืการรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิ 
• เปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี 
• ประเมนิราคาทรพัย์สนิหลกั 
• การเลกิกองทรสัต์ 

ทนัท ี

2) ขอ้มูลทีไ่ม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ใหผู้ล้งทุนทราบ 
• การยา้ยทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
• การเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตี 
• การเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ 
• การเปลี่ยนแปลงนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ 

ภายใน 3 วนัท าการ 

3) การเปิดเผยวนัปิดสมุดทะเบยีน (Book Closing: BC) หรอืวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยเพื่อสทิธใิดๆ (Record 
date: RD) 

• การเปิดเผยวนั BC หรอื RD เพื่อใหส้ทิธใิดๆ  ≥ 14 วนัก่อนวนั BC หรอื RD 
• กรณีเปลี่ยนแปลงวนั BC หรอื RD ≥ 7 วนัก่อนวนั BC หรอื RD  

ทีเ่คยเปิดเผย 
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วธิกีารเปิดเผยและน าส่งขอ้มูล 

• จดัท าผ่านระบบ SETPortal ทัง้ภาษาไทยและภาษาองักฤษ 

• กรณีเป็นขอ้มูลทีส่ าคญัต้องรายงานโดยทนัท ีใหร้ายงานโดยไม่ชกัชา้ในวนัทีม่เีหตุการณ์เกดิขึน้หรอือย่างช้า
ก่อนเวลาซื้อหรอืขายหลกัทรพัย์ในรอบแรกของวนัท าการถดัไป 

 

 

เกณฑ์เพิกถอน 

ตวัอย่างเหตุทีท่ าใหห้น่วยทรสัต์เขา้ข่ายอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน ไดแ้ก่ 
• หน่วยทรสัต์ขาดคุณสมบตัใินเรื่องใดเรื่องหนึ่งดงัต่อไปนี้  

o หน่วยทรสัต์ช าระเตม็มูลค่า  

o หน่วยทรสัต์ระบุชื่อผูถ้อื  

o ไม่มขีอ้จ ากดัในการโอนหน่วยทรสัต์  

o กองทรสัต์ไดร้บัอนุญาตจาก ก.ล.ต.  

o ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัความเหน็ชอบจาก ก.ล.ต. 

o ทรสัตไีดร้บัอนุญาตจาก ก.ล.ต. 

• กองทรสัต์ฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย์จนอาจมผีลกระทบรา้ยแรงตอ่สทิธปิระโยชน์ 
การตดัสนิใจของผูล้งทุน หรอืการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรสัต์ 

• กองทรสัต์เปิดเผยขอ้มูลเทจ็ ไม่เปิดเผยขอ้มูลทีเ่ป็นสาระส าคญัจนอาจมผีลกระทบรา้ยแรงต่อสทิธปิระโยชน์ 
การตดัสนิใจของผูล้งทุน หรอืการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรสัต์ 

• หน่วยทรสัต์ถูกตลาดหลกัทรพัย์ขึน้ SP (Suspension) เป็นระยะเวลาเกนิ 2 ปี เนื่องจากกองทรสัต์ฝ่าฝืนหรอื
ละเลยไม่ปฏบิตัติามทีต่ลาดหลกัทรพัย์ก าหนด 

• ผูส้อบบญัชไีม่แสดงความเหน็ต่องบการเงนิประจ าปีเป็นเวลา 3 ปีตดิต่อกนั 

• มเีหตุเลกิกองทรสัต์ตามทีก่ าหนดในประกาศ ก.ล.ต. หรอืสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
 

 

 

 

SETPortal 
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ถามตอบ 

ถาม : สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และแบบ Filing ต้องมขีอ้ความใดระบุบ้าง เพื่อใหส้อดคล้องกบัคุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์
ตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์ 
ตอบ : สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และแบบ Filing ต้องมขีอ้ความทีร่ะบุเกี่ยวกบัหน่วยทรสัต์ว่า  

1. ช าระเตม็มูลค่าแล้วทัง้หมด 
2. ระบุชื่อผูถ้อื 
3. ไม่มขีอ้จ ากดัในการโอนหน่วยทรสัต์ ยกเวน้ขอ้จ ากดัทีเ่ป็นไปตามกฎหมาย 

เกณฑ์และแบบฟอรม์ท่ีเก่ียวข้อง 

เกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ 

• ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัต์
ของทรสัต์เพื่อการลงทุน พ.ศ.2558 

• ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง มาตรการด าเนินการกรณีกองทุนมเีหตุการณ์ทีอ่าจมี
ผลกระทบต่อฐานะการเงนิและการด าเนินธุรกจิ พ.ศ. 2567 

• บจ. (ว) 4/2567 การปรบัปรุงหลกัเกณฑ์ของกองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ 
และทรสัต์เพื่อการลงทุนใหส้อดคล้องกบัประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ทีม่กีารปรบัปรุง 

เกณฑ์ของหน่วยงานอื่น 

• ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์   

• ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่กจ. 26/2561 เรื่องการก าหนดผูย้ื่นค าขออนุญาตเสนอขายหลกัทรพัย์ทีอ่อก
ใหม่ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน   

• ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.ที ่กร. 14/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการเป็นผูก่้อตัง้ทรสัต์ และการเป็นทรสัตี
ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์   

• ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ที ่สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารในการใหค้วาม
เหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต์ และมาตรฐานการปฏบิตังิาน   

• ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการและขอ้ความในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์   

• ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่สจ.334/2559 เรื่อง ขอ้ก าหนดเพิม่เตมิทีเ่กี่ยวกับการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

• ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ.20/2561 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารรายงานการเปิดเผย
ขอ้มูลของกองทุนรวมและทรสัต์ทีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืโครงสรา้งพืน้ฐาน 

• ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่สจ.21/2561 เรื่อง การรายงานเหตุการณ์ส าคญัของกองทุนรวม
และทรสัต์ทีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืโครงสรา้งพืน้ฐาน 

• ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่สร.25/2557 เรื่อง หลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการกระท าทีเ่ป็นการ
ขดัแยง้กบัประโยชน์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์   

แบบฟอร์มทีเ่กี่ยวขอ้ง 

• แบบค าขอและเอกสารประกอบการยื่นค าขอใหร้บัหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เป็น
หลกัทรพัย์จดทะเบยีน 

• แบบค าขอใหร้บัหน่วยทรสัต์ส่วนเพิม่ของทรสัต์เพื่อการลงทุน  
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