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   ดวยในระยะทีผ่านมา สํานักงานไดมีการปรับปรุงหลักเกณฑตามประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เงือ่นไข และวิธีการในการจัดตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข
ปญหาในระบบสถาบันการเงิน (“ประกาศกอง 2”) กองทนุรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน  
(“ประกาศกอง 3”) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (“ประกาศกอง 4”)  ตลอดจนไดมี
หนังสือซักซอมความเขาใจเกี่ยวกับแนวปฏิบัติตาง ๆ ตั้งแตป 2541 จํานวนหลายฉบบั  สํานักงานจงึได 
จัดทําประมวลการซักซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4 ขึ้นเพื่อใหสะดวกตอการ 
ปฏิบัติงาน  ทั้งนี้ แนวทางการปฏิบัติตามประมวลฯ ฉบบันี้ไดนําประเด็นที่ยังใชเปนแนวปฏิบัติอยูมาจัด 
หมวดหมูใหสะดวกตอความเขาใจและการใชงาน รวมทั้งปรับปรุงแนวปฏิบัติในบางประเด็นใหม ี
ความชัดเจนเหมาะสมและเปนปจจุบัน อยางไรก็ตาม แนวปฏิบัติที่ไดมีการระบุไวในประกาศกอง 2 
ประกาศกอง 3 และประกาศกอง 4 หรือประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกีย่วของกับกอง 2  
กอง 3 และกอง 4 ฉบับตาง ๆ ไวแลวจะไมนํามาระบุซํ้าในประมวลนีอี้ก  ดังนั้น เพือ่ความครบถวน 
ในการปฏิบัติงาน บริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมควรพิจารณาหลักเกณฑและ 
แนวปฏิบัติทีก่าํหนดในประกาศควบคูไปกับประมวลนี้   
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    การลงทุน 

1.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ียังสรางไมเสร็จของกอง 4  

 โดยที่ประกาศกอง 4  กําหนดใหกอง 4 สามารถลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งอาคารโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง 
หรือโครงการกอสรางที่ยังสรางไมเสร็จ  และลงทุนกอสรางใหแลวเสร็จไดตามเกณฑดังตอไปนี ้

(1)  กรณีอาคารขนาดใหญทั้งอาคาร  ตองกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 60 ของมูลคา 
โครงสรางอาคาร ทั้งนี้ ไมรวมมูลคาที่ดินและมูลคาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร   
(อาคารขนาดใหญ  หมายถึง อาคารที่กอสรางขึ้นโดยมีความสูงจากระดบัถนนตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป  
และมีพื้นที่รวมกันทุกชัน้ในหลังเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร หรือโดยมีพืน้ที่รวมกันทุกชัน้หรือ 
ช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลังเดยีวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร) 

(2)  กรณีอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางทั้งโครงการกอสราง มูลคารวมของมูลคา 
สาธารณูปโภคที่ไดลงทุนไปแลว และมูลคาอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่ไดกอสรางแลว 
ตองไมนอยกวารอยละ 35 ของราคาซื้อหรือไดมา ทั้งนี้ ไมนับรวมสวนของโครงการกอสรางที่ได 
โอนสิทธิใหลูกคาไปแลว 

(3)  กรณีไมเปนไปตาม (1) หรือ (2) จํานวนเงินที่ใชในการกอสรางตอตองไมเกิน 4 เทา 
ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมา โดยไมนับรวมคาที่ดินในราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมา และไมนับรวม 
คาเครื่องตกแตงและอุปกรณในจํานวนเงนิดังกลาว  

 สํานักงานขอเรียนใหทราบถึงแนวปฏิบัตใินเรื่องดังกลาวขางตนดังนี้    
1. กอง 4  สามารถซื้อ เชา หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ที่ยังสรางไมเสร็จซึ่งมีสัดสวนการกอสรางหรือจํานวนเงินที่ใชในการกอสรางตอใหเสร็จไมเปนไป 
ตามที่ประกาศกําหนดได  แตกอง 4 ไมสามารถกอสรางตอใหเสร็จได  อยางไรก็ดี กอง 4 สามารถ 
ใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นแกผูประกอบกจิการเพื่อนําไปกอสรางตอใหเสร็จได   

2. กรณีโครงการที่ยังสรางไมเสร็จซึ่งประกอบดวยอาคารหลายอาคารซึ่งเขาขายเปนอาคาร 
ขนาดใหญตาม (1)  การพจิารณาอัตราการกอสรางจะพิจารณาเปนรายอาคาร ดังนั้น กอง 4 จะสามารถ 
กอสรางอาคารใดอาคารหนึง่ตอใหเสร็จไดโดยอาคารนัน้ตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 60 
ของมูลคาโครงสรางอาคารนั้น หรือจํานวนเงินที่ใชในการกอสรางอาคารตอใหเสร็จตองไมเกนิ 4 เทา 
ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมาซึ่งอาคารนั้น 
 3.   กรณีโครงการซึ่งประกอบดวยอาคารขนาดใหญตาม (1) และสิ่งปลูกสรางตาม (2)  
การพิจารณาวากอง 4 จะสามารถซื้อทั้งโครงการและนํามากอสรางตอใหเสร็จไดหรือไม  ใหพจิารณา 
คุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ อาคารขนาดใหญ ใหพิจารณาสัดสวนการกอสรางตาม (1)  
สวนสิ่งปลูกสรางสวนที่เหลือซ่ึงไมเขาขายเปนอาคารขนาดใหญ ใหพจิารณาสัดสวนการกอสรางตาม (2)   
ดังนั้น หากอาคารขนาดใหญของโครงการดังกลาวมีสัดสวนการกอสรางไมถึงรอยละ 60 ของมูลคา 
โครงสรางอาคาร หรือจํานวนเงนิที่ใชในการกอสรางอาคารดังกลาวตอใหเสร็จเกนิ 4 เทาของราคาซื้อ 
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หรือมูลคาที่ไดมาซึ่งอาคารขนาดใหญ กอง 4 จะไมสามารถลงทุนกอสรางอาคารนั้นใหแลวเสร็จได หรือ
หากสิ่งปลูกสรางมีสัดสวนการกอสรางไมถึงรอยละ 35 ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมาซึ่งส่ิงปลูกสราง  
หรือจํานวนเงนิที่ใชในการกอสรางสิ่งปลูกสรางดังกลาวตอใหเสร็จเกนิ 4 เทาของราคาซื้อหรือมูลคา 
ที่ไดมาซึ่งส่ิงปลูกสราง กอง 4 จะไมสามารถลงทุนกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้นใหแลวเสร็จได   

4. บริษัทจัดการมีหนาที่ตองตรวจสอบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (due diligence) ใหเปนไป 
ตามเกณฑอยางเครงครัด  ในกรณีที่การลงทุนไมเปนไปตามเกณฑดังกลาว สํานักงานอาจสั่งเลิก 
กองทุนรวมได และบริษัทจดัการอาจเขาขายกระทําผิดตามมาตรา 117 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย 
และตลาดหลกัทรัพย พ.ศ. 2535 (“พรบ.หลักทรัพยฯ”)  นอกจากนี้ หากปรากฏขอเท็จจริงหรือมีขอพิสูจน 
ตอสํานักงานวาผูบริหารของบริษัทจัดการมิไดควบคุมใหมีการปฏิบัตติามกฎหมาย อาจเขาขายเปนการ 
ปฏิบัติที่แสดงถึงการขาดจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจซึ่งเปนลักษณะตองหามของผูบริหารของ 
บริษัทจัดการ 

1.2 การซื้อสังหาริมทรัพยของกอง 2 และกอง 4 
1.2.1 กอง 2 และกอง 4 สามารถซื้อสังหาริมทรัพยที่ติดมากับอสังหาริมทรัพย หรือซ้ือ

สังหาริมทรัพยภายหลังเพิ่มเติมได โดยตองเปนสังหาริมทรัพยพื้นฐานที่จําเปนเพื่อทาํใหอสังหาริมทรัพย 
อยูในสภาพทีใ่ชงานได หรือมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน เชน 

(1)  กรณีอาคารสํานักงาน   สามารถซื้อเครื่องเปด-ปดกั้นรถยนตอัตโนมตัิ เครื่องสุขภัณฑ  
เครื่องปรับอากาศ  และหากมีความจําเปนในการสรางศนูยอาหารในตวัอาคาร ก็สามารถซื้อโตะ เกาอ้ี  
เครื่องคิดเงิน จาน ชอน สอม เปนตน 

(2) กรณีโรงแรม    สามารถซื้อตู  เตียง โตะ เครื่องสุขภัณฑ  เครื่องปรับอากาศ หลอดไฟ  
หรือวัสดุอุปกรณอ่ืน ๆ ที่จําเปน เปนตน 

 1.2.2 กรณีกอง 2 และกอง 4 ลงทุนในสังหาริมทรพัยตามขอ 1.2.1  ใหนับรวมการลงทุนใน 
สังหาริมทรัพยดังกลาวในการคํานวณอัตราสวนการลงทนุในอสังหารมิทรัพยได 

1.3 การลงทุนในหุนและใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุน  
1.3.1 ตามหลักเกณฑเกี่ยวกับการลงทุนของกอง 3 กําหนดประเภททรัพยสินที่กอง 3  

สามารถลงทุนไดซ่ึงไมรวมถึงหุนและใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน  อยางไรก็ดี เพื่อประโยชนของ 
ผูถือหนวยลงทุน  สํานักงานไมขัดของหากกอง 3 จะไดรับหุนและใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน 
อันสืบเนื่องจากทรัพยสินที่กอง 3 มีไวอยูเดิมในลักษณะที่เปนการใชสิทธิหรือไดรับสิทธิจากทรัพยสิน 
ที่กองทุนรวมลงทุนโดยตรง  หรือในลักษณะที่เปนการใชสิทธิหรือไดรับสิทธิจากทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ไดจากการรับชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 14/2544 เร่ือง  
หลักเกณฑและวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิ 
เรียกรองผิดนัดชําระหนี้ ลงวันที่ 6 มิถุนายน พ.ศ. 2544 ดังนี้ 
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 (1)   ใชสิทธิแปลงสภาพหุนกูเปนหุนสามัญ 
(2)   ซ้ือหรือไดมาซึ่งหุนเพิ่มทุน (right offering) จากการใชสิทธิของหุนซึ่งกอง 3 

ไดลงทุนไวกอนประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 4/2545 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการ 
จัดตั้งและจัดการกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (ฉบับที่ 6) ลงวันที่ 16 กุมภาพันธ  
พ.ศ. 2545 มีผลบังคับใช  (“ประกาศที่ กน. 4/2545”) หรือหุนที่กอง 3 ไดรับจากการรับชําระหนี้ตาม 
สิทธิเรียกรอง  

(3) ใชสิทธิซ้ือหุนตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน 
(4)  ซ้ือหรือไดมาซึ่งใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนในกรณทีี่ไดรับสิทธิจากหุนทีก่อง 3 

ลงทุนโดยตรงกอนประกาศ ที่ กน. 4/2545 มีผลบังคับใช  หรือจากหุนทีก่อง 3 ไดจากการรับชําระหนี้ 
ตามสิทธิเรียกรอง 

(5) ไดรับหุนปนผล  (stock dividend) 
ทั้งนี้  ถือเปนดุลยพินิจของบริษัทจัดการที่จะพิจารณาวาการลงทุนในหรือมีไวซ่ึงหุน 

หรือใบสําคัญแสดงสิทธิดังกลาวจะกอใหเกิดประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวา และบริษัทจัดการ 
ตองจาํหนายทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกที่กระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 
เปนสําคัญ 

1.3.2 สําหรับกรณีกองทุนรวมประเภทอื่น ๆ นอกเหนือจากกอง 3 บริษัทจัดการสามารถ 
ปฏิบัติตามแนวทางตามขอ 1.3.1 ไดดวย 

1.4 การมีไวซ่ึงหนงัสือสัญญาค้ําประกันของธนาคาร 
กอง 2 กอง 3 และกอง 4 สามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารได เชน กรณ ี

กอง 2 หรือกอง 4 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และมกีารปรับปรุงอสังหาริมทรัพยโดยจางผูรับเหมากอสราง  
หรือมีการนําอสังหาริมทรัพยออกใหเชา อันทําใหมไีวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารได ดังนี ้

(1)  กรณีปรับปรุงอสังหาริมทรัพยโดยจางผูรับเหมากอสราง 
-   กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูรับเหมากอสราง 

นํามาวางเปนประกันงานได  
       -   กรณีสัญญาวาจางกําหนดใหกองทนุรวมชําระเงนิแกผูรับเหมากอสรางเปนงวด ๆ   

และสามารถเรียกเก็บ retention fee จากผูรับเหมากอสราง  กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญา 
ค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูรับเหมากอสรางนํามาวางเปนประกันเพื่อเบกิเงินในสวนของ retention feeได 

(2)  กรณีใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูเชานํามาวางประกัน 

ความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แกอสังหาริมทรัพยได 
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1.5 การนับสัดสวนรายไดจากการใหบริการของเซอรวิซ อะพารตเมนท ของกอง 2 และกอง 4 
 โดยที่ประกาศกอง 2 และกอง 4  กําหนดใหกองทุนรวมสามารถลงทุนในเซอรวิซ อะพารตเมนท 
(service apartment) ได โดยจะตองมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่ไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมด 
ที่ไดจากการจดัหาผลประโยชนจาก เซอรวซิ อะพารตเมนทนั้นในรอบปการเงินใด ๆ  ทั้งนี้ รายไดจาก 
การใหเชาพื้นที่ดังกลาวใหรวมถึงรายไดจากการใหเชาเครื่องใชและอุปกรณตกแตงที่เกี่ยวเนื่องโดยตรง 
จากการใหเชาพื้นที่นั้นดวย เชน ชุดรับแขก ชุดครัว เครื่องปรับอากาศ เปนตน   กรณทีี่กองทุนรวมมี 
รายไดอ่ืน ๆ จากเซอรวิซ อะพารตเมนท  ใหพิจารณานับสัดสวนรายไดดังนี ้

(1)    รายไดจากการใหบริการดแูลสาธารณูปโภคสวนกลางทีผู่เชาตองจายพรอมกับ 
คาเชาพื้นที่ เชน สระวายน้ํา  การรักษาความปลอดภัย  เปนตน ไมถือเปนรายไดจากการใหเชาพืน้ที ่
แตเปนรายไดจากการใหบริการอื่นประกอบการใหเชาพืน้ที่ 
 (2)  การใหบริการที่ไมจําเปนตองใชความชํานาญพิเศษหรือตองไดรับอนญุาตเปนพิเศษ  
เชน  การใหบริการโทรศัพท และ business center เปนตน ถือเปนบริการอื่นประกอบการใหเชาพืน้ที่   
กองทุนรวมสามารถใหบริการแกผูเชาได แตรายไดจากการใหบริการดังกลาวไมนับรวมอยูในสวนของ 
รายไดจากการใหเชาพืน้ที ่

1.6 การจัดหาผลประโยชนจากที่ดินของกอง 2 และกอง 4 
กอง 2 และกอง 4 สามารถนําที่ดินไปจดัหาผลประโยชนโดยการใหเชาแกผูประกอบธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพยเพื่อกอสรางอาคารบนที่ดินได  อยางไรก็ดี กอง 2 และกอง 4 ไมสามารถซื้ออาคาร 
ดังกลาวได รวมทั้งไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารได เนื่องจากไมเปนไปตามเกณฑที่กําหนดวา 
อสังหาริมทรัพยที่กอง 2 และกอง 4 สามารถลงทุนในหรือมีไวไดตองเร่ิมกอสรางกอนวันที่  
20 ตุลาคม 2540 

1.7 การขอใบอนญุาตธุรกิจโรงแรมของกอง 2 และกอง 4
ตามประกาศกอง 2 และกอง 4 กําหนดวาในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย หามมใิห 

บริษัทจัดการนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวแสวงหาผลประโยชนอ่ืนใด นอกจากการใหเชาพื้นที่โดยตรง 
หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพื่อนําอสงัหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน   ดังนัน้ กรณีทีก่อง 2  
หรือกอง 4 ซ่ึงเปนผูซ้ือโรงแรมจะเปนผูที่ขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเองนั้น  สํานักงาน 
จะไมถือวากองทุนรวมประกอบธุรกิจอื่น หากบริษัทจดัการสามารถแสดงใหเห็นไดวากองทุนรวม 
ไมไดเปนผูดําเนินธุรกิจเอง แตใหบุคคลอื่นเชาไปดําเนนิการ  อยางไรก็ด ีบริษัทจัดการอาจใหผูเชา 
เปนผูขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมก็ได ซ่ึงในกรณีนี้ สํานกังานเห็นวาเปนไปตามเจตนารมณ 
ในการอนุญาตใหกองทนุรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม 

 สําหรับการขอใบอนุญาตอื่นที่เกี่ยวของกับการดําเนนิธุรกิจโรงแรมนั้น ขึ้นอยูกับขอกาํหนดของ 
กฎหมายทีเ่กีย่วของดังกลาว  ทั้งนี้ ควรยดึหลักการเดยีวกันกับการขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
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1.8 การปฏิบตัิตามขอผูกพันในสัญญาเงินกูเดิม
ในกรณีที่กอง 2 กอง 3 หรือกอง 4 ซ้ือสิทธิเรียกรองที่เกดิจากการประกอบธุรกิจของสถาบัน 

การเงิน ซ่ึงเจาหนี้ยังปลอยกูไมครบวงเงินตามสัญญาเงินกู และมีขอผูกพันใหผูซ้ือตองปฏิบัติตาม 
เงื่อนไขในสัญญาเงินกูเดิม สํานักงานไมอนญุาตใหกองทนุรวมปลอยเงนิกูเพิ่มเติมตามพันธะในสัญญา   

1.9 การลงทุนกรณีท่ีมีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดของกอง 4 
1.9.1 เงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด   โดยที่ประกาศกอง 4 จํากัดระยะเวลา 

ในการยื่นคําขอจัดตั้งกอง 4 เพื่อเรงใหมกีารจัดตั้งกองทุนรวม และซ้ือทรัพยสินเพื่อชวยแกไขปญหา 
ในระบบสถาบันการเงินและปญหาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหบริษัทจัดการตองยื่นคําขอ 
จัดตั้งกองทนุรวมภายในวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2545 และกอง 4 ตองลงทุนในอสังหารมิทรัพย สิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิเรียกรอง (“ทรัพยสินหลัก”) มมีูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคา 
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายใน 6 เดอืนนับตั้งแตวนัถัดจากวันทีไ่ดรับอนุมัติใหจัดตั้งกองทนุรวม   
นอกจากนี้ ประกาศกอง 4 ยงักําหนดใหบริษัทจัดการอาจแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดได  
โดยตองกําหนดสิทธิหรือประโยชนตอบแทนในหนวยลงทุนแตละชนดิเทาเทียมกัน แตตองกําหนด 
ไวในโครงการตั้งแตกอนเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการจดัการลงทุนเทานั้น  
มิใชเปนการแบงเพื่อรองรับกรณีผูลงทุนรายอื่น ๆ ที่สนใจลงทุนในทรัพยสินหลักผานกอง 4 แตไมได 
ยื่นคําขอจัดตั้งกอง 4  ภายในกําหนดเวลา เชน มีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดในจํานวนมาก 
โดยยังไมมีอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนครบตามจํานวนชนิด  ดังนัน้ เพื่อใหกอง 4 ที่มีการแบงหนวยลงทนุ 
ออกเปนหลายชนิดมีการลงทุนที่สอดคลองกับเจตนารมณดังกลาวขางตน สํานักงานจึงขอกําหนด 
เงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิดดังนี้ (ตวัอยางการปฏิบัตปิรากฏตามภาคผนวก ก) 

(1)  หนวยลงทุนแตละชนิดจะตองลงทุนในทรัพยสินหลักไมนอยกวารอยละ 75  
ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิดนั้นภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ในหนังสือสํานักงานแจง 
เงื่อนไขเกีย่วกบัการลงทุนในหนวยลงทุนแตละชนดิ  

(2)  ในการพจิารณาสัดสวนการลงทุนตาม (1) ใหพิจารณาตามชนิดของทรัพยสิน 
ที่ลงทุน กลาวคือ หนวยลงทุนชนิดใดที่เปนการแบงตามสิทธิหรือประโยชนตอบแทนโดยมีการลงทุน 
ในทรัพยสินชิน้เดียวกนั ใหคํานวณโดยใชมูลคารวมของมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนทกุชนิด 
ที่มีการลงทุนในทรัพยสินชิ้นเดียวกัน 

1.9.2 การดําเนินการตาง ๆ กรณีหนวยลงทุนแตละชนิดไมสามารถลงทุนในทรัพยสินหลัก 
ไดตามเงื่อนไข   หากหนวยลงทุนชนิดใดไมสามารถลงทุนไดตามเงื่อนไขขอ 1.9.1  ใหถือวาการอนุมัติ 
โครงการเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับหนวยลงทุนชนิดนัน้เปนอันถูกเพกิถอนโดยมีผลตั้งแตวนัที่พนกาํหนด 
ระยะเวลาดังกลาวเปนตนไป  ทั้งนี้ ในกรณทีี่หนวยลงทุนชนิดที่ถูกเพกิถอนมีการระดมเงินทุนแลว  
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ใหบริษัทจดัการจําหนายทรัพยสินทั้งหมดของหนวยลงทุนชนิดดังกลาวเปนเงนิเพื่อชําระคืนแกผูถือ 
หนวยลงทุนชนิดนั้นโดยการลดเงินทุนโดยเร็ว  
  

 

 
  

          การถือหนวยลงทุน 

2.1  การขอผอนผนัจํานวนผูถือหนวยลงทุน

  สํานักงานอาจพิจารณาผอนผันใหกองทนุรวมมีผูถือหนวยลงทุนเพียงรายเดียวในกรณีผูลงทุน 
ของกองทุนรวมเปน shell company โดย shell company นั้นตองมีผูถือหุนรวมกันไมนอยกวา 10 ราย  
โดยผูถือหุนทกุรายจะตองเปนผูลงทุนสถาบันตามที่กําหนดในประกาศกอง 2 กอง 3 และกอง 4  

2.2  เกณฑ 1 ใน 3 
โดยที่ผูลงทุนในกอง 2 กอง 3 และกอง 4 จะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีมากกวาผูลงทุนโดยตรง 

ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง  การจัดตั้งกองทุนรวมจึงมีเจตนารมณที่จะกอใหเกิดการนําเงินมา 
ลงทุน และเพือ่ปองกันมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยหรือเจาหนีแ้หงสิทธิเรียกรองใชกองทุนรวมเปนชองทาง
ในการหาประโยชนทางภาษโีดยการโอนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองของตนเองเขากองทุนรวม 
และเขามาเปนผูถือหนวยลงทุนเอง  ในเรื่องนี้จึงมีการกําหนดหลักเกณฑ 1 ใน 3 เพื่อใหมีเมด็เงินใหม 
เขามาลงทุนไมนอยกวา 2 ใน 3 ของมูลคาการลงทุน และจะตองมีการพิจารณาในเรือ่งดังตอไปนี ้

2.2.1  บุคคลท่ีเก่ียวของ   ตามเกณฑการถือหนวยลงทุนของกอง 2 กอง 3 และกอง 4 กําหนดวา 
หากกองทนุรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองซึ่งมีผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของหรอืเจาหนี ้
เกิน 1 ใน 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  ผูถือหนวยลงทุนซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
หรือเจาหนี้แหงสิทธิเรียกรองดังกลาวจะถอืหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่ 
จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม  ทั้งนี้ การนับจาํนวนหนวยลงทุนและมูลคาทรัพยสินที่ลงทุน  
ใหนับรวมจํานวนหนวยลงทุนและมูลคาทรัพยสินของบุคคลที่เกี่ยวของดวย 

 2.2.2   การตั้ง nominee   หากมีการถือกรรมสิทธิ์ในหนวยลงทุน อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ 
เรียกรองโดยบคุคลใดเพื่อใหดอกผล สิทธิ หรือประโยชนในหนวยลงทุน อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ 

 ใน 3  สํานักงานอาจ เรียกรองเปนของผูถือหนวยลงทุนรายใด (การตั้ง nominee) เพื่อหลีกเลีย่งเกณฑ 1
    ส่ังใหเลิกกองทุนรวมได

 2.2.3   แนวทางการตรวจสอบเกณฑ 1 ใน 3   บริษัทจัดการมีหนาที่ตองตรวจสอบขอมูล 
อยางละเอียดเพื่อใหมั่นใจไดวาการถือหนวยลงทุนเปนไปตามเกณฑ ไมมีการกระทําใด ๆ ที่เปนการ 
หลีกเลี่ยงเกณฑ 1 ใน 3 และเพื่อใหการจัดตั้งกองทุนรวมเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย และ 
เพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นเกี่ยวกับการเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของ และการเปน nominee   
สํานักงานจึงขอแจงแนวทางการปฏิบัติดังนี้ 
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(1)  การพิจารณาการเปนบุคคลที่เกี่ยวของ มีตวัอยางแนวทางการพิจารณาตามโครงสราง 
การถือหุนที่อาจเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุน (รายละเอียดตามภาคผนวก ข) อยางไรก็ดี 
บริษัทจัดการสามารถพิจารณาการถือหุนในลําดับขั้นอืน่ ๆ เพิ่มเติมจากโครงสรางการถือหุนดังกลาวได   
ทั้งนี้ บริษัทจัดการไมจําเปนตองสงโครงสรางผูถือหุนที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนมาใหสํานักงาน
พิจารณาอีก 

(2)  การพิจารณากรณีที่จะเขาขายเปนเจาของอสังหาริมทรัพยซ่ึงอยูภายใตเกณฑ  
1 ใน 3 เชน บริษัท ก  ขายอสังหาริมทรัพยใหบริษัท ข  ตอมาในระยะเวลาที่ใกลเคียงกัน กองทุนรวม 
ไดซ้ืออสังหาริมทรัพยจากบริษัท ข  และบริษัท ก  เขามาถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน 
หนวยลงทุนทีจ่ําหนายไดแลวทั้งหมด จะถอืวากระบวนการดังกลาวมีเจตนาหลีกเลี่ยงเกณฑ 1 ใน 3  

(3)  การพิจารณากรณีที่จะเขาขายเปน nominee คือ การใชช่ือบุคคลอื่นเขามาเปน 
ผูถือหนวยลงทุนแทนไมวาทางตรงหรือทางออม โดยพจิารณารวมถึงแหลงที่มาของเงินทุน 
ในลักษณะตาง ๆ ดวย เชน กรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหการสนบัสนุนทางการเงินแกผูถือ 
หนวยลงทุนของกองทุนรวม เปนตน 

 ในกรณีที่สํานกังานพบวาการลงทุนไมเปนไปตามเกณฑ 1 ใน 3 สํานักงานอาจสั่ง 
เลิกกองทุนรวมได และบรษิทัจัดการอาจเขาขายกระทําผิดตามมาตรา 117  นอกจากนี ้หากปรากฏ 
ขอเท็จจริงหรือมีขอพิสูจนตอสํานักงานวาผูบริหารของบริษัทจัดการมิไดควบคุมใหมกีารปฏิบัติ 
ตามกฎหมาย อาจเขาขายเปนการปฏิบัติที่แสดงถึงการขาดจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจซึ่งเปน 
ลักษณะตองหามของผูบริหารของบริษัทจัดการ 

2.2.4 การขอขยายระยะเวลาการลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน  โดยที่ประกาศกอง 2 กอง 3 
และกอง 4 กําหนดวาหากมปีฏิบัติผิดเกณฑ 1 ใน 3  บริษัทจัดการตองลดสัดสวนการลงทุนในหรอื 
มีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองที่มีผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของหรือเจาหนี้ใหเหลือไมเกิน  
1 ใน 3 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายใน 60 วันนับตั้งแตวันถัดจากวนัที่ลงทุนหรือ 
ไดมาเกนิอัตราสวนดังกลาว หรือดําเนนิการใหผูถือหนวยลงทุนดังกลาวลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน 
ใหเหลือไมเกนิ 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทนุรวมภายใน  
60 วันนับตั้งแตวันถัดจากวนัที่ถือหนวยลงทุนเกินอัตราสวนดังกลาว  
  ในกรณีที่บริษทัจัดการขอขยายระยะเวลาในการลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน เนื่องจาก 
มีการปฏิบัติผิดเกณฑ 1 ใน 3 บริษัทจัดการตองชี้แจงแผนที่ชัดเจนในแงความเปนไปได และระยะเวลา 
ในการดําเนินการเพื่อแกไขในเรื่องดังกลาวเพื่อประกอบการพิจารณาผอนผันของสํานักงาน 
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            การจัดการกองทุนรวม 
 

3.1 สัญชาติของกองทุนรวม 
กองทุนรวมทีม่ีผูลงทุนตางชาติถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมด 

จะมีสัญชาติไทยหรือไม   ตามนัยมาตรา 124 แหง พรบ.หลักทรัพยฯ กาํหนดใหกองทุนรวมมีสัญชาติ 
เดียวกับบริษัทหลักทรัพยซ่ึงเปนผูรับผิดชอบในการดําเนนิการของกองทุนรวมนั้น และหลักในการ 
พิจารณาสัญชาติของนิติบุคคลตามกฎหมายไทยใหถือเอาประเทศที่ตัง้ของสํานักงานใหญเปนการ 
กําหนดสัญชาติของนิติบุคคล  ดังนั้น กองทุนรวมที่จดัตัง้ขึ้นตาม พรบ.หลักทรัพยฯ จึงมีสัญชาติไทย  

3.2 หนาท่ีของคณะกรรมการลงทุนของกอง 4
ตามขอ 13 ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 54/2543 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ 

วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ลงวันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 
กําหนดหนาทีท่ี่บริษัทจัดการอาจแตงตั้งใหคณะกรรมการลงทุนเปนผูทําหนาที่ในการตัดสินใจหรือ 
อนุมัติเรื่องตาง ๆ แทนบริษทัจัดการ โดยในรายละเอยีดโครงการบริษัทจัดการสามารถจะกําหนด 
วิธีปฏิบัติเพิ่มเติมใหคณะกรรมการลงทุนดําเนินการในขณะที่ทําหนาทีต่ามที่ไดรับแตงตั้งตาม 
ขอ 13 ได  อยางไรก็ดี สํานักงานมีความเหน็วาเรื่องที่บริษัทจัดการจะกาํหนดใหตองไดรับมติจาก 
ผูถือหนวยลงทุนกอนไมควรเปนเรื่องที่มีลักษณะเปนการปฏิบัติงานประจําวนั (daily operation)  
ซ่ึงเปนหนาทีต่ามปกติของบริษัทจัดการอยูแลว นอกจากนี้ ตามนยัมาตรา 124 วรรค 2 แหง 
พรบ.หลักทรัพยฯ กําหนดใหบริษัทจัดการเปนผูรับผิดชอบในการดําเนินการของกองทุนรวม  
ดังนั้น แมวาในรายละเอยีดโครงการจะกําหนดใหบริษัทจัดการแตงตั้งคณะกรรมการลงทุน 
เพื่อปฏิบัติหนาที่แทนตน บริษัทจัดการก็ยงัตองเปนผูรับผิดชอบในการจัดการกองทนุรวมตามที่  
พรบ.หลักทรัพยฯ กําหนด  

3.3 การจัดหาหลักประกันเพื่อประกอบการทําสัญญาใหบริการตาง ๆ 
ในกรณีที่กอง 2 หรือกอง 4 มีการวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

จะเปนผูลงนามในสัญญาการใหบริการดานตาง ๆ ของกองทุนรวม เชน พนักงานรักษาความปลอดภัย 
บริการดูแลซอมบํารุง เปนตน ในการนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยสามารถขอใหกองทุนรวมออก  
bank guarantee เพื่อรับผิดชอบคาใชจายทีอ่าจเกิดขึน้หากบริษัทจัดการยกเลิกสัญญาวาจางใหบริหาร
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวมกอนครบกําหนด เปนตน ได  เนื่องจากการออก bank guarantee  
ดังกลาวเปนปกติในทางการคาที่บุคคลทั่วไปปฏิบัติเพื่อเปนหลักประกนัวาคูสัญญาจะปฏิบัติตามสัญญา 
จนครบอายุสัญญา และไมถือวาเปนการกอภาระผูกพนัแกทรัพยสินของกองทุนรวมตามมาตรา 126(5)  
แหง พรบ.หลักทรัพยฯ  

 



ประมวลการซกัซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4                 หนาที่       ของ 16 หนา                 10   

3.4 การเก็บรักษาเงินสดทีผู่บริหารอสังหาริมทรัพยหรือผูบรหิารสิทธิเรียกรอง  
โดยที่กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนเปนผูเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม  

พรอมทั้งดูแลใหการเบกิจายทรัพยสินของกองทุนรวมเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการจัดการ 
กองทุนรวม ดงันั้น เมื่อผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือผูบริหารสิทธิเรียกรองจัดเก็บรายไดของ 
กองทุนรวมแลว จะตองฝากเงินสดดังกลาวเขาบัญชีช่ือกองทุนรวมที่ดแูลโดยผูดูแลผลประโยชน  
ทั้งนี้ บริษัทจัดการอาจสั่งใหผูดูแลผลประโยชนจายเงินทดรองจายใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
หรือผูบริหารสิทธิเรียกรองเพื่อเปนคาใชจายในการดําเนนิงานของกองทุนรวมได โดยใหผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยหรือผูบริหารสิทธิเรียกรองจัดทําบัญชรีายจายที่เกิดขึน้จริงเสนอใหบริษัทจัดการตอไป  

3.5 การรายงานการปฏิบัตงิานของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
เพื่อใหสํานกังานทราบถึงการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ 

ความเหน็ชอบจากสํานักงาน จึงขอใหบริษทัจัดการรายงานวันเริ่มหรือหยุดปฏิบัตหินาที่เปนผูจัดการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย โดยขอใหปฏิบัติตามหลักเกณฑทีก่ําหนดในประกาศวาดวยหลักเกณฑ  
เงื่อนไข และวธีิการจัดการกองทุนรวม โดยอนุโลม  

3.6 การจดจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนหลกัประกันการลงทุน 
กอง 2 กอง 3 และกอง 4 สามารถรับจดจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนหลักประกนัการลงทุน 

ในการซื้อตราสารตาง ๆ ได เนื่องจากเปนการดําเนนิกิจการที่อยูในขอบวัตถุประสงคของกองทุนรวม 
ตาม พรบ.หลักทรัพยฯ  ดังนั้น เพื่อใหการปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน  บริษทัจัดการจึงควรขอ 
ความเหน็ชอบสํานักงานในการแกไขเพิ่มเตมิโครงการในเรื่องดังตอไปนีด้วย 

(1) วัตถุประสงคของโครงการ : ระบุวาในการลงทุนในหลกัทรัพยหรือตราสารตาง ๆ  
กองทุนรวมอาจรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกนัการลงทุนได 

(2)  คาใชจายของโครงการ : ระบุวาคาใชจายที่เกิดจากการรบัจดจํานองอสังหาริมทรัพย 
ใหคิดจากทรพัยสินของกองทุนรวมได 

3.7 การจายเงินปนผลจากกําไรสะสม 
บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลจากกําไรสะสมที่เกิดจากการขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ 

เรียกรองไดไมเกิน 2 ใน 3 ของกําไรสุทธิจากการขายอสงัหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองของปนั้น ๆ   
แตบริษัทจดัการสามารถนํากําไรสะสมจากกําไรสุทธิที่เกิดจากรายไดอ่ืนในงวดบัญชีกอนมาจัดสรร 
เปนเงินปนผลไดทั้งจํานวน ดังนั้น บริษัทจดัการอาจจําเปนตองแยกบัญชีกําไรสะสมเปน 2 ประเภท  
คือ (1) กําไรสะสมจากการขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง และ (2) กําไรสะสมจากรายไดอ่ืน  
เพื่อไมใหเปนอุปสรรคในการที่บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลจากรายไดอ่ืนที่ไมใชกาํไรจากการขาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง ซ่ึงเหลอืจากการจดัสรรในงวดบัญชีนั้นและไดยกไปในงวดบญัชีถัดไป  
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3.8 การลดเงินทุน 
ในกรณีที่บริษทัจัดการจะดําเนินการลดเงนิทุนของกองทนุรวมภายหลังการขายหนวยลงทุน 

เพื่อเฉลี่ยเงินคนืแกผูถือหนวยลงทุนนั้น ใหบริษัทจัดการแจงจดทะเบียนลดทุนจากยอดของหนวยลงทุน 
ที่ระดมทุนไดแลวทั้งหมด โดยไมจําเปนตองขอลดทุนจดทะเบยีน  

3.9 การชําระบัญช ี
เมื่อครบอายุกองทุนหรือเลิกกองทุนกอนครบกําหนด บริษัทจัดการสามารถชําระบัญชีโดยโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของกองทุนรวมใหแกผูถือหนวยลงทุนได ทั้งนี้ บริษัทจัดการตองระบุหลักเกณฑ
และวิธีการชําระบัญชีในลักษณะดังกลาวไวใหชัดเจนในรายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน  
 

  
           การรับรองและเอกสารหลักฐาน 
 

เพื่อใหเกิดความมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการถือหนวยลงทนุของกองทุนรวม 
เปนไปตามเกณฑ  ใหบริษทัจัดการมีหนงัสือรับรองวาไดตรวจสอบขอมูลอยางละเอียดถ่ีถวน และ 
เปนไปตามเกณฑที่กําหนดอยางครบถวนแลว โดยจัดสงใหสํานักงานภายใน 15 วนันับแตวันที่ลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง  พรอมกับรายงานสรุปสาระสําคัญเกี่ยวกับการลงทุนดังกลาว   
นอกจากนี้ บริษัทจัดการตองจัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของไวที่บริษัทจดัการ และพรอมที่ 
จะใหสํานักงานเขาตรวจสอบได 
 

  
 
 

          การปฏบิัติหนาท่ีผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 

5.1 การเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 
ผูดูแลผลประโยชนตองกําหนดประเภททรพัยสินของกองทุนรวมที่ผูดแูลผลประโยชน 

จะรับฝากใหชัดเจนในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน โดยมีแนวทางในการพจิารณาจําแนกตาม 
ลักษณะทรัพยสิน ดังนี ้

(1)   กรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย  ผูดูแลผลประโยชนตองเปนผูเก็บรักษา 
โฉนดที่ดิน หรือเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น 
 (2)   กรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนสิทธิเรียกรอง  ผูดูแลผลประโยชนตองเปนผูเก็บรักษา 
สัญญาที่แสดงถึงสิทธิเรียกรองและเอกสารประกอบสัญญาดังกลาว ยกเวนในกรณดีงัตอไปนี ้
         (ก)   ทรัพยสินที่เปนหลักประกันในสิทธิเรียกรองที่ลูกหนี้จําเปนตองใชงานเปน 
ประจํา หรือทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บรักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได เชน ทะเบียน 
รถยนต เปนตน บริษัทจัดการสามารถทาํสัญญาใหผูบริหารหนี้เก็บรักษาได 
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          (ข)   ทรัพยสินที่กองทนุรวมยดึมาจากลูกหนี้ โดยหลักการแลวทรัพยสินที่ยดึมา 
จะถือเปนทรัพยสินโดยตรงของกองทุนรวมซึ่งผูดูแลผลประโยชนมหีนาที่ตองดูแล แตหากตองการ 
ใหเก็บรักษาทีผู่บริหารหนี้กส็ามารถทําได โดยข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางบริษัทจัดการ ผูดูแล 
ผลประโยชน และผูบริหารหนี้วาจะใหผูใดเก็บรักษา 
 ทั้งนี้  บริษัทจดัการจะตองระบุขอกําหนดดังกลาวไวในรายละเอียดโครงการ สัญญาแตงตั้ง 
ผูดูแลผลประโยชน และสัญญาแตงตั้งผูบริหารหนีใ้หชัดเจน 

5.2 การรับรองความถูกตองของเอกสารและการจัดทํา site visit 
 ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิเรียกรองที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน ผูดแูล 
ผลประโยชนมีหนาที่ดังนี ้

(1)   ผูดูแลผลประโยชนมีหนาทีต่รวจดวูาเอกสารประกอบสัญญากูมีอยูครบถวนตรงตามที่ 
บริษัทจัดการแจงไว แตไมตองรับรองความถูกตองของสัญญาดังกลาว เชน กรณีสัญญาเชาซ้ือรถยนต 
และสัญญาค้ําประกันตองมช่ืีอของลูกหนีต้รงกัน 
 (2)    เกณฑการพิจารณาวาผูดูแลผลประโยชนจะตองทํา site visit หรือไม  มีดังนี ้
          (ก)    ถาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทนุเปนอสังหารมิทรัพย ผูดูแลผลประโยชน 
จะตองทํา site visit ทั้งหมด 

         (ข)    ถาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทนุเปนสิทธิเรียกรองที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน 
ผูดูแลผลประโยชนจะตองตรวจสอบความครบถวนของสัญญาทั้งหมด แตไมจําเปนตองทํา site visit 

5.3 การเปล่ียนแปลงหรือแกไขเพิ่มเติมสัญญาที่เปนสิทธิเรียกรอง   
 กรณีที่บริษัทจดัการขอเบิกเอกสารสัญญาที่เปนสิทธิเรียกรองจากผูดูแลผลประโยชนเพื่อแกไข 
เพิ่มเติมรายละเอียดในสัญญา ผูดูแลผลประโยชนมหีนาที่ดูแลวาการแกไขดังกลาวเปนไปตามที ่
บริษัทจัดการแจงจริงและตรวจสอบความครบถวนของเอกสารสัญญาที่แกไขใหมดงักลาวดวย 

5.4 การรับรองมูลคาทรัพยสินสทุธิของกองทนุรวมซึ่งลงทุนในสิทธิเรียกรอง  
 ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนตองใชขอมลูจากผูบริหารสิทธิเรียกรองในการคํานวณมูลคา 
ทรัพยสินสุทธิ หากผูบริหารสิทธิเรียกรองใหขอมูลผิดพลาดแกผูดูแลผลประโยชน จะถือวาการกระทํา 
ดังกลาวเปนความผิดของบุคคลอื่น และอยูนอกเหนือการควบคุมของผูดูแลผลประโยชน  ดังนั้น  
ผูดูแลผลประโยชนจึงไมตองรับผิดชอบตอผูถือหนวยลงทุน  อยางไรก็ดี เมื่อผูดูแลผลประโยชน 
ตรวจพบความผิดของผูบริหารสิทธิเรียกรอง ผูดูแลผลประโยชนตองแจงใหบริษัทจัดการทราบ   
ทั้งนี้ บริษัทจัดการควรระบุเร่ืองการชดใชคาเสียหายและผูรับผิดในเรื่องดังกลาวไวในสัญญาแตงตั้ง 
ผูบริหารสิทธิเรียกรองดวย ซ่ึงโดยหลักการหากบริษัทจดัการทราบขอมูลดังกลาวแลว บริษัทจัดการ 
ตองดําเนินการใหผูบริหารสิทธิเรียกรองชดใชคาเสียหายที่เกดิขึ้น 
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5.5 เงื่อนไขจํากัดความรับผดิระหวางผูดูแลผลประโยชนกับบริษัทจัดการ   
 บริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนสามารถตกลงเงื่อนไขจํากัดรับผิดระหวางกันได  ทั้งนี้  
ตองไมขัดตอมาตรา 120 แหง พรบ.หลักทรัพยฯ  ซ่ึงกําหนดวา สัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนของ 
กองทุนรวมตองไมมีขอจํากดัความรับผิดของบริษัทหลักทรัพยและผูดแูลผลประโยชนที่มีลักษณะ 
อันไมเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน มิฉะนัน้สัญญาดังกลาวจะตกเปนโมฆะ  

5.6 การปฏิบตัิหนาท่ีเปนผูบริหารสิทธิเรียกรอง   
โดยที่หนาที่ในการบริหารสิทธิเรียกรองถือเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ  ซ่ึงบริษัทจัดการอาจ 

มอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนไดโดยขอบเขตความรับผิดชอบยังคงเปนของบริษัทจัดการอยู  
ในขณะเดยีวกนัผูดูแลผลประโยชนก็มีหนาที่ตรวจสอบดูแลใหผูบริหารสิทธิเรียกรองปฏิบัติให 
เปนไปตามโครงการจัดการกองทุนรวมและขอกําหนดอื่นตามที่กฎหมายกําหนด  ดงันั้น ผูดูแล 
ผลประโยชนจึงปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูบริหารสิทธิเรียกรองใหแกกองทุนรวมที่ตนเปนผูดูแล 
ผลประโยชนในขณะเดยีวกนัไมได 
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 ภาคผนวก ก  
 

 

ตัวอยางการลงทุนของกอง 4 ที่มีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิด 
          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  กองทุนรวม ABC 

A B  C1 C2 

 อสังหาริมทรัพย C  อสังหาริมทรัพย A  อสังหาริมทรัพย B 

C3 

สิทธิประโยชนที่ไดรับ             100%    100%    7%      MLR+1%   สวนที่เหลือ    
จากทรัพยสินที่ลงทุน 

ชนิดของหนวยลงทุน 

ทรัพยสินที่ลงทุน 

 

  กองทุนรวม ABC  มีการแบงหนวยลงทนุออกเปน 5 ชนิด ดังนี้  
    หนวยลงทนุชนิด A ลงทุนในอสังหาริมทรัพย  
    หนวยลงทนุชนิด B  ลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
    หนวยลงทนุชนิด C1       ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอืน่ ๆ ช้ินเดียวกนั แตไดรับ 
    หนวยลงทนุชนิด C2 ผลประโยชนตอบแทนตางกันดังนี ้
     หนวยลงทนุชนิด  C3 -   ชนิด C1   จะไดรับเงนิปนผลในอัตราคงที่ 7%    
     -   ชนิด C2   จะไดรับเงนิปนผลในอัตรา MLR + 1%    
     -   ชนิด C3   จะไดรับเงนิปนผลจากกําไรสุทธิสวนที่เหลือ 
 

    กองทุนรวม ABC ไดรับอนุมัติจากสาํนักงานใหจดัตั้งเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2546 และจดทะเบยีน 
 กองทุนรวมเมือ่วันที่ 1 พฤษภาคม 2546 โดยมีเงินทุนที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนชนิด A   
 500 ลานบาท  
 

  23 มิถุนายน 2546  สํานักงานมีหนังสือถึงบริษัทจัดการแจงเงื่อนไขเกี่ยวกับการลงทนุของหนวยลงทุน 
 แตละชนดิของกองทุนรวม ABC 
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   การปฏบิัติตามหลักเกณฑของประกาศ และเงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนดิ 
 

 
เกณฑหลัก 

 ตองลงทุน ในทรัพยสินหลักไมนอยกวา 75% 
 ของ NAV ของกองทุนรวมภายใน 6 เดือน 
 นับแตวันที่ไดรับอนุมัติใหจัดต้ังกองทุนรวม 

เง่ือนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด 
 หนวยลงทุนแตละชนิดตองลงทุนในทรัพยสินหลักไมนอยกวา 75% 
 ของ NAV ของหนวยลงทุนชนิดนั้นภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ใน  
 หนังสือสํานักงานแจงเง่ือนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด 

 

 
 
 
 
 
 

อนุมัติ 

 
1 ม.ค. 46 1  ก.ค. 46 23 มิ.ย. 46 23 ธ.ค. 46 

 

     สํานักงานมีหนังสือถึงบริษัทจัดการแจง 
  เงื่อนไขการลงทุนในหนวยลงทุนแตละชนิด 

 
 
 
1. กองทุนรวม ABC ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมนอยกวา 375 ลานบาท ภายในวนัที่ 1 กรกฎาคม 2546  

2.  หนวยลงทุนชนิด B ตองระดมเงินทุนโดยนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมนอยกวารอยละ 75 ของ 
 มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิด B ภายในวันที ่23 ธันวาคม 2546 

3. หนวยลงทุนชนิด C1 ชนิด C2 และชนิด C3  ตองระดมเงนิทุนโดยนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
      ไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิด C1 +  C2 + C3 ภายในวันที่  
       23 ธันวาคม 2546   
  ในการคํานวณสัดสวนรอยละ 75 ใหคํานวณโดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุน 
 ที่ไดมีการระดมเงินทุนแลว  เชน หากภายในวันที่ 23 ธันวาคม 2546 มีการระดมเงนิทุนจากชนดิ C1  
       และชนิด  C3 แตไมมีการระดมเงินทุนจากชนิด C2   ใหคํานวณสดัสวนรอยละ 75 โดยใชมูลคา 
 ทรัพยสินสุทธิของชนิด C1 +  ชนิด C3  และใหถือวาหนวยลงทนุชนดิ C2  เปนอันถูกเพิกถอน 
 โดยบรษิัทจดัการจะไมสามารถระดมเงินทุนจากชนดิ C2 ไดอีก    

 หากบริษัทจดัการนําเงินที่ระดมไดจากชนดิ C1 และชนดิ  C3 ขางตนไปลงทุนใน 
 อสังหาริมทรัพยไดไมถึงรอยละ 75 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของ C1 +  C3 ภายในวนัที่  
 23 ธันวาคม 2546 ใหหนวยลงทุนชนิด C1 และ C3 เปนอันถูกเพิกถอน และบริษัทจดัการตอง 
 จําหนายทรัพยสินที่ชนิด C1 และชนิด C3 ลงทุนไปแลว (ถามี) เปนเงนิเพื่อชําระคืนแกผูถือ 
 หนวยลงทุนชนิด C1 และชนิด C3 โดยการลดเงินทุนโดยเร็ว   
 
 
 

 



ประมวลการซกัซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4                 หนาที่       ของ 16 หนา                 16   

 

 
โครงสรางการถือหุนที่อาจเขาขายเปนบุคคลท่ีเกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุน  
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 > 50% 

ผูถือหนวยลงทุน C 

ผูถือหนวยลงทุน B  

ผูถือหนวยลงทุน A 

  เจาของ / เจาหนี้  

ผูถือหนวยลงทุน D  

ผูถือหนวยลงทุน E  

▶  ผูถือหนวยลงทุน A – I  อาจเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 8/2544  
      เรื่อง บุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ลงวันที่ 5 กุมภาพันธ พ.ศ. 2544   

▶  กรณี  +  +  +  +  +  +  +  +   > 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด :  กองทุนรวม 
      จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของ หรือสิทธิเรียกรองซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาหนี้ ไดไมเกิน 1 ใน 3 ของ 
      มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม (นับรวมมูลคาอสังหาริมทรัพยและมูลคาสิทธิเรียกรองของบุคคลที่เขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของดวย) 

▶  กรณี   +  +  +  +  +  +  +  +   <  1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด :  กองทุนรวม 
      จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของ หรือสิทธิเรียกรองซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาหนี้ไดเกิน 1 ใน 3 ของมูลคา 
      ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม (นับรวมมูลคาอสังหาริมทรัพยและมูลคาสิทธิเรียกรองของบุคคลที่เขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของดวย) 

▶  ผูถือหนวยลงทุนที่เปนบุคคลธรรมดา ใหนับรวมจํานวนหุน จํานวนหนวยลงทุน มูลคาอสังหาริมทรัพย และมูลคาสิทธิเรียกรองของ 
      คูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะดวย 

ผูถือหนวยลงทุน F  

 กองทุนรวม 

ผูถือหนวยลงทุน G 

ผูถือหนวยลงทุน H 

ผูถือหนวยลงทุน I  

 ภาคผนวก ข 

             ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง                     

             ถือหุน (รอยละของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด) 

             ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  (รอยละของจํานวน  
             หนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด) 
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