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   ดวยในระยะทีผ่านมา สํานักงานไดมีการปรับปรุงหลักเกณฑตามประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เงือ่นไข และวิธีการในการจัดตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข
ปญหาในระบบสถาบันการเงิน (“ประกาศกอง 2”) กองทนุรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน  
(“ประกาศกอง 3”) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (“ประกาศกอง 4”)  ตลอดจนไดมี
หนังสือซักซอมความเขาใจเกี่ยวกับแนวปฏิบัติตาง ๆ ตั้งแตป 2541 จํานวนหลายฉบบั  สํานักงานจงึได 
จัดทําประมวลการซักซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4 ขึ้นเพื่อใหสะดวกตอการ 
ปฏิบัติงาน  ทั้งนี้ แนวทางการปฏิบัติตามประมวลฯ ฉบบันี้ไดนําประเด็นที่ยังใชเปนแนวปฏิบัติอยูมาจัด 
หมวดหมูใหสะดวกตอความเขาใจและการใชงาน รวมทั้งปรับปรุงแนวปฏิบัติในบางประเด็นใหม ี
ความชัดเจนเหมาะสมและเปนปจจุบัน อยางไรก็ตาม แนวปฏิบัติที่ไดมีการระบุไวในประกาศกอง 2 
ประกาศกอง 3 และประกาศกอง 4 หรือประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกีย่วของกับกอง 2  
กอง 3 และกอง 4 ฉบับตาง ๆ ไวแลวจะไมนํามาระบุซํ้าในประมวลนีอี้ก  ดังนั้น เพือ่ความครบถวน 
ในการปฏิบัติงาน บริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมควรพิจารณาหลักเกณฑและ 
แนวปฏิบัติทีก่าํหนดในประกาศควบคูไปกับประมวลนี้   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



ประมวลการซกัซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4                 หนาที่       ของ 16 หนา                 2    

  
 

    การลงทุน 

1.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ียังสรางไมเสร็จของกอง 4  

 โดยที่ประกาศกอง 4  กําหนดใหกอง 4 สามารถลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งอาคารโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง 
หรือโครงการกอสรางที่ยังสรางไมเสร็จ  และลงทุนกอสรางใหแลวเสร็จไดตามเกณฑดังตอไปนี ้

(1)  กรณีอาคารขนาดใหญทั้งอาคาร  ตองกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 60 ของมูลคา 
โครงสรางอาคาร ทั้งนี้ ไมรวมมูลคาที่ดินและมูลคาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร   
(อาคารขนาดใหญ  หมายถึง อาคารที่กอสรางขึ้นโดยมีความสูงจากระดบัถนนตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป  
และมีพื้นที่รวมกันทุกชัน้ในหลังเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร หรือโดยมีพืน้ที่รวมกันทุกชัน้หรือ 
ช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลังเดยีวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร) 

(2)  กรณีอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางทั้งโครงการกอสราง มูลคารวมของมูลคา 
สาธารณูปโภคที่ไดลงทุนไปแลว และมูลคาอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่ไดกอสรางแลว 
ตองไมนอยกวารอยละ 35 ของราคาซื้อหรือไดมา ทั้งนี้ ไมนับรวมสวนของโครงการกอสรางที่ได 
โอนสิทธิใหลูกคาไปแลว 

(3)  กรณีไมเปนไปตาม (1) หรือ (2) จํานวนเงินที่ใชในการกอสรางตอตองไมเกิน 4 เทา 
ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมา โดยไมนับรวมคาที่ดินในราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมา และไมนับรวม 
คาเครื่องตกแตงและอุปกรณในจํานวนเงนิดังกลาว  

 สํานักงานขอเรียนใหทราบถึงแนวปฏิบัตใินเรื่องดังกลาวขางตนดังนี้    
1. กอง 4  สามารถซื้อ เชา หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ที่ยังสรางไมเสร็จซึ่งมีสัดสวนการกอสรางหรือจํานวนเงินที่ใชในการกอสรางตอใหเสร็จไมเปนไป 
ตามที่ประกาศกําหนดได  แตกอง 4 ไมสามารถกอสรางตอใหเสร็จได  อยางไรก็ดี กอง 4 สามารถ 
ใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นแกผูประกอบกจิการเพื่อนําไปกอสรางตอใหเสร็จได   

2. กรณีโครงการที่ยังสรางไมเสร็จซึ่งประกอบดวยอาคารหลายอาคารซึ่งเขาขายเปนอาคาร 
ขนาดใหญตาม (1)  การพจิารณาอัตราการกอสรางจะพิจารณาเปนรายอาคาร ดังนั้น กอง 4 จะสามารถ 
กอสรางอาคารใดอาคารหนึง่ตอใหเสร็จไดโดยอาคารนัน้ตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 60 
ของมูลคาโครงสรางอาคารนั้น หรือจํานวนเงินที่ใชในการกอสรางอาคารตอใหเสร็จตองไมเกนิ 4 เทา 
ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมาซึ่งอาคารนั้น 
 3.   กรณีโครงการซึ่งประกอบดวยอาคารขนาดใหญตาม (1) และสิ่งปลูกสรางตาม (2)  
การพิจารณาวากอง 4 จะสามารถซื้อทั้งโครงการและนํามากอสรางตอใหเสร็จไดหรือไม  ใหพจิารณา 
คุณสมบัติของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ อาคารขนาดใหญ ใหพิจารณาสัดสวนการกอสรางตาม (1)  
สวนสิ่งปลูกสรางสวนที่เหลือซ่ึงไมเขาขายเปนอาคารขนาดใหญ ใหพจิารณาสัดสวนการกอสรางตาม (2)   
ดังนั้น หากอาคารขนาดใหญของโครงการดังกลาวมีสัดสวนการกอสรางไมถึงรอยละ 60 ของมูลคา 
โครงสรางอาคาร หรือจํานวนเงนิที่ใชในการกอสรางอาคารดังกลาวตอใหเสร็จเกนิ 4 เทาของราคาซื้อ 
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หรือมูลคาที่ไดมาซึ่งอาคารขนาดใหญ กอง 4 จะไมสามารถลงทุนกอสรางอาคารนั้นใหแลวเสร็จได หรือ
หากสิ่งปลูกสรางมีสัดสวนการกอสรางไมถึงรอยละ 35 ของราคาซื้อหรือมูลคาที่ไดมาซึ่งส่ิงปลูกสราง  
หรือจํานวนเงนิที่ใชในการกอสรางสิ่งปลูกสรางดังกลาวตอใหเสร็จเกนิ 4 เทาของราคาซื้อหรือมูลคา 
ที่ไดมาซึ่งส่ิงปลูกสราง กอง 4 จะไมสามารถลงทุนกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้นใหแลวเสร็จได   

4. บริษัทจัดการมีหนาที่ตองตรวจสอบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (due diligence) ใหเปนไป 
ตามเกณฑอยางเครงครัด  ในกรณีที่การลงทุนไมเปนไปตามเกณฑดังกลาว สํานักงานอาจสั่งเลิก 
กองทุนรวมได และบริษัทจดัการอาจเขาขายกระทําผิดตามมาตรา 117 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย 
และตลาดหลกัทรัพย พ.ศ. 2535 (“พรบ.หลักทรัพยฯ”)  นอกจากนี้ หากปรากฏขอเท็จจริงหรือมีขอพิสูจน 
ตอสํานักงานวาผูบริหารของบริษัทจัดการมิไดควบคุมใหมีการปฏิบัตติามกฎหมาย อาจเขาขายเปนการ 
ปฏิบัติที่แสดงถึงการขาดจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจซึ่งเปนลักษณะตองหามของผูบริหารของ 
บริษัทจัดการ 

1.2 การซื้อสังหาริมทรัพยของกอง 2 และกอง 4 
1.2.1 กอง 2 และกอง 4 สามารถซื้อสังหาริมทรัพยที่ติดมากับอสังหาริมทรัพย หรือซ้ือ

สังหาริมทรัพยภายหลังเพิ่มเติมได โดยตองเปนสังหาริมทรัพยพื้นฐานที่จําเปนเพื่อทาํใหอสังหาริมทรัพย 
อยูในสภาพทีใ่ชงานได หรือมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน เชน 

(1)  กรณีอาคารสํานักงาน   สามารถซื้อเครื่องเปด-ปดกั้นรถยนตอัตโนมตัิ เครื่องสุขภัณฑ  
เครื่องปรับอากาศ  และหากมีความจําเปนในการสรางศนูยอาหารในตวัอาคาร ก็สามารถซื้อโตะ เกาอ้ี  
เครื่องคิดเงิน จาน ชอน สอม เปนตน 

(2) กรณีโรงแรม    สามารถซื้อตู  เตียง โตะ เครื่องสุขภัณฑ  เครื่องปรับอากาศ หลอดไฟ  
หรือวัสดุอุปกรณอ่ืน ๆ ที่จําเปน เปนตน 

 1.2.2 กรณีกอง 2 และกอง 4 ลงทุนในสังหาริมทรพัยตามขอ 1.2.1  ใหนับรวมการลงทุนใน 
สังหาริมทรัพยดังกลาวในการคํานวณอัตราสวนการลงทนุในอสังหารมิทรัพยได 

1.3 การลงทุนในหุนและใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุน  
1.3.1 ตามหลักเกณฑเกี่ยวกับการลงทุนของกอง 3 กําหนดประเภททรัพยสินที่กอง 3  

สามารถลงทุนไดซ่ึงไมรวมถึงหุนและใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน  อยางไรก็ดี เพื่อประโยชนของ 
ผูถือหนวยลงทุน  สํานักงานไมขัดของหากกอง 3 จะไดรับหุนและใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน 
อันสืบเนื่องจากทรัพยสินที่กอง 3 มีไวอยูเดิมในลักษณะที่เปนการใชสิทธิหรือไดรับสิทธิจากทรัพยสิน 
ที่กองทุนรวมลงทุนโดยตรง  หรือในลักษณะที่เปนการใชสิทธิหรือไดรับสิทธิจากทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ไดจากการรับชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 14/2544 เร่ือง  
หลักเกณฑและวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิ 
เรียกรองผิดนัดชําระหนี้ ลงวันที่ 6 มิถุนายน พ.ศ. 2544 ดังนี้ 
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 (1)   ใชสิทธิแปลงสภาพหุนกูเปนหุนสามัญ 
(2)   ซ้ือหรือไดมาซึ่งหุนเพิ่มทุน (right offering) จากการใชสิทธิของหุนซึ่งกอง 3 

ไดลงทุนไวกอนประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 4/2545 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการ 
จัดตั้งและจัดการกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (ฉบับที่ 6) ลงวันที่ 16 กุมภาพันธ  
พ.ศ. 2545 มีผลบังคับใช  (“ประกาศที่ กน. 4/2545”) หรือหุนที่กอง 3 ไดรับจากการรับชําระหนี้ตาม 
สิทธิเรียกรอง  

(3) ใชสิทธิซ้ือหุนตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุน 
(4)  ซ้ือหรือไดมาซึ่งใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนในกรณทีี่ไดรับสิทธิจากหุนทีก่อง 3 

ลงทุนโดยตรงกอนประกาศ ที่ กน. 4/2545 มีผลบังคับใช  หรือจากหุนทีก่อง 3 ไดจากการรับชําระหนี้ 
ตามสิทธิเรียกรอง 

(5) ไดรับหุนปนผล  (stock dividend) 
ทั้งนี้  ถือเปนดุลยพินิจของบริษัทจัดการที่จะพิจารณาวาการลงทุนในหรือมีไวซ่ึงหุน 

หรือใบสําคัญแสดงสิทธิดังกลาวจะกอใหเกิดประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวา และบริษัทจัดการ 
ตองจาํหนายทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกที่กระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 
เปนสําคัญ 

1.3.2 สําหรับกรณีกองทุนรวมประเภทอื่น ๆ นอกเหนือจากกอง 3 บริษัทจัดการสามารถ 
ปฏิบัติตามแนวทางตามขอ 1.3.1 ไดดวย 

1.4 การมีไวซ่ึงหนงัสือสัญญาค้ําประกันของธนาคาร 
กอง 2 กอง 3 และกอง 4 สามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารได เชน กรณ ี

กอง 2 หรือกอง 4 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และมกีารปรับปรุงอสังหาริมทรัพยโดยจางผูรับเหมากอสราง  
หรือมีการนําอสังหาริมทรัพยออกใหเชา อันทําใหมไีวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารได ดังนี ้

(1)  กรณีปรับปรุงอสังหาริมทรัพยโดยจางผูรับเหมากอสราง 
-   กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูรับเหมากอสราง 

นํามาวางเปนประกันงานได  
       -   กรณีสัญญาวาจางกําหนดใหกองทนุรวมชําระเงนิแกผูรับเหมากอสรางเปนงวด ๆ   

และสามารถเรียกเก็บ retention fee จากผูรับเหมากอสราง  กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญา 
ค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูรับเหมากอสรางนํามาวางเปนประกันเพื่อเบกิเงินในสวนของ retention feeได 

(2)  กรณีใหเชาอสังหาริมทรัพย 
 กองทุนรวมสามารถมีไวซ่ึงหนังสือสัญญาค้ําประกันของธนาคารซึ่งผูเชานํามาวางประกัน 

ความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แกอสังหาริมทรัพยได 
 

 



ประมวลการซกัซอมความเขาใจเกีย่วกับเกณฑกอง 2 กอง 3 และกอง 4                 หนาที่       ของ 16 หนา                 5    

1.5 การนับสัดสวนรายไดจากการใหบริการของเซอรวิซ อะพารตเมนท ของกอง 2 และกอง 4 
 โดยที่ประกาศกอง 2 และกอง 4  กําหนดใหกองทุนรวมสามารถลงทุนในเซอรวิซ อะพารตเมนท 
(service apartment) ได โดยจะตองมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่ไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมด 
ที่ไดจากการจดัหาผลประโยชนจาก เซอรวซิ อะพารตเมนทนั้นในรอบปการเงินใด ๆ  ทั้งนี้ รายไดจาก 
การใหเชาพื้นที่ดังกลาวใหรวมถึงรายไดจากการใหเชาเครื่องใชและอุปกรณตกแตงที่เกี่ยวเนื่องโดยตรง 
จากการใหเชาพื้นที่นั้นดวย เชน ชุดรับแขก ชุดครัว เครื่องปรับอากาศ เปนตน   กรณทีี่กองทุนรวมมี 
รายไดอ่ืน ๆ จากเซอรวิซ อะพารตเมนท  ใหพิจารณานับสัดสวนรายไดดังนี ้

(1)    รายไดจากการใหบริการดแูลสาธารณูปโภคสวนกลางทีผู่เชาตองจายพรอมกับ 
คาเชาพื้นที่ เชน สระวายน้ํา  การรักษาความปลอดภัย  เปนตน ไมถือเปนรายไดจากการใหเชาพืน้ที ่
แตเปนรายไดจากการใหบริการอื่นประกอบการใหเชาพืน้ที่ 
 (2)  การใหบริการที่ไมจําเปนตองใชความชํานาญพิเศษหรือตองไดรับอนญุาตเปนพิเศษ  
เชน  การใหบริการโทรศัพท และ business center เปนตน ถือเปนบริการอื่นประกอบการใหเชาพืน้ที่   
กองทุนรวมสามารถใหบริการแกผูเชาได แตรายไดจากการใหบริการดังกลาวไมนับรวมอยูในสวนของ 
รายไดจากการใหเชาพืน้ที ่

1.6 การจัดหาผลประโยชนจากที่ดินของกอง 2 และกอง 4 
กอง 2 และกอง 4 สามารถนําที่ดินไปจดัหาผลประโยชนโดยการใหเชาแกผูประกอบธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพยเพื่อกอสรางอาคารบนที่ดินได  อยางไรก็ดี กอง 2 และกอง 4 ไมสามารถซื้ออาคาร 
ดังกลาวได รวมทั้งไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในอาคารได เนื่องจากไมเปนไปตามเกณฑที่กําหนดวา 
อสังหาริมทรัพยที่กอง 2 และกอง 4 สามารถลงทุนในหรือมีไวไดตองเร่ิมกอสรางกอนวันที่  
20 ตุลาคม 2540 

1.7 การขอใบอนญุาตธุรกิจโรงแรมของกอง 2 และกอง 4
ตามประกาศกอง 2 และกอง 4 กําหนดวาในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย หามมใิห 

บริษัทจัดการนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวแสวงหาผลประโยชนอ่ืนใด นอกจากการใหเชาพื้นที่โดยตรง 
หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพื่อนําอสงัหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน   ดังนัน้ กรณีทีก่อง 2  
หรือกอง 4 ซ่ึงเปนผูซ้ือโรงแรมจะเปนผูที่ขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเองนั้น  สํานักงาน 
จะไมถือวากองทุนรวมประกอบธุรกิจอื่น หากบริษัทจดัการสามารถแสดงใหเห็นไดวากองทุนรวม 
ไมไดเปนผูดําเนินธุรกิจเอง แตใหบุคคลอื่นเชาไปดําเนนิการ  อยางไรก็ด ีบริษัทจัดการอาจใหผูเชา 
เปนผูขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมก็ได ซ่ึงในกรณีนี้ สํานกังานเห็นวาเปนไปตามเจตนารมณ 
ในการอนุญาตใหกองทนุรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม 

 สําหรับการขอใบอนุญาตอื่นที่เกี่ยวของกับการดําเนนิธุรกิจโรงแรมนั้น ขึ้นอยูกับขอกาํหนดของ 
กฎหมายทีเ่กีย่วของดังกลาว  ทั้งนี้ ควรยดึหลักการเดยีวกันกับการขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
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1.8 การปฏิบตัิตามขอผูกพันในสัญญาเงินกูเดิม
ในกรณีที่กอง 2 กอง 3 หรือกอง 4 ซ้ือสิทธิเรียกรองที่เกดิจากการประกอบธุรกิจของสถาบัน 

การเงิน ซ่ึงเจาหนี้ยังปลอยกูไมครบวงเงินตามสัญญาเงินกู และมีขอผูกพันใหผูซ้ือตองปฏิบัติตาม 
เงื่อนไขในสัญญาเงินกูเดิม สํานักงานไมอนญุาตใหกองทนุรวมปลอยเงนิกูเพิ่มเติมตามพันธะในสัญญา   

1.9 การลงทุนกรณีท่ีมีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดของกอง 4 
1.9.1 เงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด   โดยที่ประกาศกอง 4 จํากัดระยะเวลา 

ในการยื่นคําขอจัดตั้งกอง 4 เพื่อเรงใหมกีารจัดตั้งกองทุนรวม และซ้ือทรัพยสินเพื่อชวยแกไขปญหา 
ในระบบสถาบันการเงินและปญหาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหบริษัทจัดการตองยื่นคําขอ 
จัดตั้งกองทนุรวมภายในวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2545 และกอง 4 ตองลงทุนในอสังหารมิทรัพย สิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิเรียกรอง (“ทรัพยสินหลัก”) มมีูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคา 
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายใน 6 เดอืนนับตั้งแตวนัถัดจากวันทีไ่ดรับอนุมัติใหจัดตั้งกองทนุรวม   
นอกจากนี้ ประกาศกอง 4 ยงักําหนดใหบริษัทจัดการอาจแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดได  
โดยตองกําหนดสิทธิหรือประโยชนตอบแทนในหนวยลงทุนแตละชนดิเทาเทียมกัน แตตองกําหนด 
ไวในโครงการตั้งแตกอนเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการจดัการลงทุนเทานั้น  
มิใชเปนการแบงเพื่อรองรับกรณีผูลงทุนรายอื่น ๆ ที่สนใจลงทุนในทรัพยสินหลักผานกอง 4 แตไมได 
ยื่นคําขอจัดตั้งกอง 4  ภายในกําหนดเวลา เชน มีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิดในจํานวนมาก 
โดยยังไมมีอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนครบตามจํานวนชนิด  ดังนัน้ เพื่อใหกอง 4 ที่มีการแบงหนวยลงทนุ 
ออกเปนหลายชนิดมีการลงทุนที่สอดคลองกับเจตนารมณดังกลาวขางตน สํานักงานจึงขอกําหนด 
เงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิดดังนี้ (ตวัอยางการปฏิบัตปิรากฏตามภาคผนวก ก) 

(1)  หนวยลงทุนแตละชนิดจะตองลงทุนในทรัพยสินหลักไมนอยกวารอยละ 75  
ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิดนั้นภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ในหนังสือสํานักงานแจง 
เงื่อนไขเกีย่วกบัการลงทุนในหนวยลงทุนแตละชนดิ  

(2)  ในการพจิารณาสัดสวนการลงทุนตาม (1) ใหพิจารณาตามชนิดของทรัพยสิน 
ที่ลงทุน กลาวคือ หนวยลงทุนชนิดใดที่เปนการแบงตามสิทธิหรือประโยชนตอบแทนโดยมีการลงทุน 
ในทรัพยสินชิน้เดียวกนั ใหคํานวณโดยใชมูลคารวมของมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนทกุชนิด 
ที่มีการลงทุนในทรัพยสินชิ้นเดียวกัน 

1.9.2 การดําเนินการตาง ๆ กรณีหนวยลงทุนแตละชนิดไมสามารถลงทุนในทรัพยสินหลัก 
ไดตามเงื่อนไข   หากหนวยลงทุนชนิดใดไมสามารถลงทุนไดตามเงื่อนไขขอ 1.9.1  ใหถือวาการอนุมัติ 
โครงการเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับหนวยลงทุนชนิดนัน้เปนอันถูกเพกิถอนโดยมีผลตั้งแตวนัที่พนกาํหนด 
ระยะเวลาดังกลาวเปนตนไป  ทั้งนี้ ในกรณทีี่หนวยลงทุนชนิดที่ถูกเพกิถอนมีการระดมเงินทุนแลว  
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ใหบริษัทจดัการจําหนายทรัพยสินทั้งหมดของหนวยลงทุนชนิดดังกลาวเปนเงนิเพื่อชําระคืนแกผูถือ 
หนวยลงทุนชนิดนั้นโดยการลดเงินทุนโดยเร็ว  
  

 

 
  

          การถือหนวยลงทุน 

2.1  การขอผอนผนัจํานวนผูถือหนวยลงทุน

  สํานักงานอาจพิจารณาผอนผันใหกองทนุรวมมีผูถือหนวยลงทุนเพียงรายเดียวในกรณีผูลงทุน 
ของกองทุนรวมเปน shell company โดย shell company นั้นตองมีผูถือหุนรวมกันไมนอยกวา 10 ราย  
โดยผูถือหุนทกุรายจะตองเปนผูลงทุนสถาบันตามที่กําหนดในประกาศกอง 2 กอง 3 และกอง 4  

2.2  เกณฑ 1 ใน 3 
โดยที่ผูลงทุนในกอง 2 กอง 3 และกอง 4 จะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีมากกวาผูลงทุนโดยตรง 

ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง  การจัดตั้งกองทุนรวมจึงมีเจตนารมณที่จะกอใหเกิดการนําเงินมา 
ลงทุน และเพือ่ปองกันมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยหรือเจาหนีแ้หงสิทธิเรียกรองใชกองทุนรวมเปนชองทาง
ในการหาประโยชนทางภาษโีดยการโอนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองของตนเองเขากองทุนรวม 
และเขามาเปนผูถือหนวยลงทุนเอง  ในเรื่องนี้จึงมีการกําหนดหลักเกณฑ 1 ใน 3 เพื่อใหมีเมด็เงินใหม 
เขามาลงทุนไมนอยกวา 2 ใน 3 ของมูลคาการลงทุน และจะตองมีการพิจารณาในเรือ่งดังตอไปนี ้

2.2.1  บุคคลท่ีเก่ียวของ   ตามเกณฑการถือหนวยลงทุนของกอง 2 กอง 3 และกอง 4 กําหนดวา 
หากกองทนุรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองซึ่งมีผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของหรอืเจาหนี ้
เกิน 1 ใน 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  ผูถือหนวยลงทุนซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
หรือเจาหนี้แหงสิทธิเรียกรองดังกลาวจะถอืหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่ 
จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม  ทั้งนี้ การนับจาํนวนหนวยลงทุนและมูลคาทรัพยสินที่ลงทุน  
ใหนับรวมจํานวนหนวยลงทุนและมูลคาทรัพยสินของบุคคลที่เกี่ยวของดวย 

 2.2.2   การตั้ง nominee   หากมีการถือกรรมสิทธิ์ในหนวยลงทุน อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ 
เรียกรองโดยบคุคลใดเพื่อใหดอกผล สิทธิ หรือประโยชนในหนวยลงทุน อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ 

 ใน 3  สํานักงานอาจ เรียกรองเปนของผูถือหนวยลงทุนรายใด (การตั้ง nominee) เพื่อหลีกเลีย่งเกณฑ 1
    ส่ังใหเลิกกองทุนรวมได

 2.2.3   แนวทางการตรวจสอบเกณฑ 1 ใน 3   บริษัทจัดการมีหนาที่ตองตรวจสอบขอมูล 
อยางละเอียดเพื่อใหมั่นใจไดวาการถือหนวยลงทุนเปนไปตามเกณฑ ไมมีการกระทําใด ๆ ที่เปนการ 
หลีกเลี่ยงเกณฑ 1 ใน 3 และเพื่อใหการจัดตั้งกองทุนรวมเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย และ 
เพื่อใหเกิดความชัดเจนยิ่งขึ้นเกี่ยวกับการเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของ และการเปน nominee   
สํานักงานจึงขอแจงแนวทางการปฏิบัติดังนี้ 
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(1)  การพิจารณาการเปนบุคคลที่เกี่ยวของ มีตวัอยางแนวทางการพิจารณาตามโครงสราง 
การถือหุนที่อาจเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุน (รายละเอียดตามภาคผนวก ข) อยางไรก็ดี 
บริษัทจัดการสามารถพิจารณาการถือหุนในลําดับขั้นอืน่ ๆ เพิ่มเติมจากโครงสรางการถือหุนดังกลาวได   
ทั้งนี้ บริษัทจัดการไมจําเปนตองสงโครงสรางผูถือหุนที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนมาใหสํานักงาน
พิจารณาอีก 

(2)  การพิจารณากรณีที่จะเขาขายเปนเจาของอสังหาริมทรัพยซ่ึงอยูภายใตเกณฑ  
1 ใน 3 เชน บริษัท ก  ขายอสังหาริมทรัพยใหบริษัท ข  ตอมาในระยะเวลาที่ใกลเคียงกัน กองทุนรวม 
ไดซ้ืออสังหาริมทรัพยจากบริษัท ข  และบริษัท ก  เขามาถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน 
หนวยลงทุนทีจ่ําหนายไดแลวทั้งหมด จะถอืวากระบวนการดังกลาวมีเจตนาหลีกเลี่ยงเกณฑ 1 ใน 3  

(3)  การพิจารณากรณีที่จะเขาขายเปน nominee คือ การใชช่ือบุคคลอื่นเขามาเปน 
ผูถือหนวยลงทุนแทนไมวาทางตรงหรือทางออม โดยพจิารณารวมถึงแหลงที่มาของเงินทุน 
ในลักษณะตาง ๆ ดวย เชน กรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหการสนบัสนุนทางการเงินแกผูถือ 
หนวยลงทุนของกองทุนรวม เปนตน 

 ในกรณีที่สํานกังานพบวาการลงทุนไมเปนไปตามเกณฑ 1 ใน 3 สํานักงานอาจสั่ง 
เลิกกองทุนรวมได และบรษิทัจัดการอาจเขาขายกระทําผิดตามมาตรา 117  นอกจากนี ้หากปรากฏ 
ขอเท็จจริงหรือมีขอพิสูจนตอสํานักงานวาผูบริหารของบริษัทจัดการมิไดควบคุมใหมกีารปฏิบัติ 
ตามกฎหมาย อาจเขาขายเปนการปฏิบัติที่แสดงถึงการขาดจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจซึ่งเปน 
ลักษณะตองหามของผูบริหารของบริษัทจัดการ 

2.2.4 การขอขยายระยะเวลาการลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน  โดยที่ประกาศกอง 2 กอง 3 
และกอง 4 กําหนดวาหากมปีฏิบัติผิดเกณฑ 1 ใน 3  บริษัทจัดการตองลดสัดสวนการลงทุนในหรอื 
มีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองที่มีผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของหรือเจาหนี้ใหเหลือไมเกิน  
1 ใน 3 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายใน 60 วันนับตั้งแตวันถัดจากวนัที่ลงทุนหรือ 
ไดมาเกนิอัตราสวนดังกลาว หรือดําเนนิการใหผูถือหนวยลงทุนดังกลาวลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน 
ใหเหลือไมเกนิ 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทนุรวมภายใน  
60 วันนับตั้งแตวันถัดจากวนัที่ถือหนวยลงทุนเกินอัตราสวนดังกลาว  
  ในกรณีที่บริษทัจัดการขอขยายระยะเวลาในการลดสัดสวนการถือหนวยลงทุน เนื่องจาก 
มีการปฏิบัติผิดเกณฑ 1 ใน 3 บริษัทจัดการตองชี้แจงแผนที่ชัดเจนในแงความเปนไปได และระยะเวลา 
ในการดําเนินการเพื่อแกไขในเรื่องดังกลาวเพื่อประกอบการพิจารณาผอนผันของสํานักงาน 
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            การจัดการกองทุนรวม 
 

3.1 สัญชาติของกองทุนรวม 
กองทุนรวมทีม่ีผูลงทุนตางชาติถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมด 

จะมีสัญชาติไทยหรือไม   ตามนัยมาตรา 124 แหง พรบ.หลักทรัพยฯ กาํหนดใหกองทุนรวมมีสัญชาติ 
เดียวกับบริษัทหลักทรัพยซ่ึงเปนผูรับผิดชอบในการดําเนนิการของกองทุนรวมนั้น และหลักในการ 
พิจารณาสัญชาติของนิติบุคคลตามกฎหมายไทยใหถือเอาประเทศที่ตัง้ของสํานักงานใหญเปนการ 
กําหนดสัญชาติของนิติบุคคล  ดังนั้น กองทุนรวมที่จดัตัง้ขึ้นตาม พรบ.หลักทรัพยฯ จึงมีสัญชาติไทย  

3.2 หนาท่ีของคณะกรรมการลงทุนของกอง 4
ตามขอ 13 ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 54/2543 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และ 

วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ลงวันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 
กําหนดหนาทีท่ี่บริษัทจัดการอาจแตงตั้งใหคณะกรรมการลงทุนเปนผูทําหนาที่ในการตัดสินใจหรือ 
อนุมัติเรื่องตาง ๆ แทนบริษทัจัดการ โดยในรายละเอยีดโครงการบริษัทจัดการสามารถจะกําหนด 
วิธีปฏิบัติเพิ่มเติมใหคณะกรรมการลงทุนดําเนินการในขณะที่ทําหนาทีต่ามที่ไดรับแตงตั้งตาม 
ขอ 13 ได  อยางไรก็ดี สํานักงานมีความเหน็วาเรื่องที่บริษัทจัดการจะกาํหนดใหตองไดรับมติจาก 
ผูถือหนวยลงทุนกอนไมควรเปนเรื่องที่มีลักษณะเปนการปฏิบัติงานประจําวนั (daily operation)  
ซ่ึงเปนหนาทีต่ามปกติของบริษัทจัดการอยูแลว นอกจากนี้ ตามนยัมาตรา 124 วรรค 2 แหง 
พรบ.หลักทรัพยฯ กําหนดใหบริษัทจัดการเปนผูรับผิดชอบในการดําเนินการของกองทุนรวม  
ดังนั้น แมวาในรายละเอยีดโครงการจะกําหนดใหบริษัทจัดการแตงตั้งคณะกรรมการลงทุน 
เพื่อปฏิบัติหนาที่แทนตน บริษัทจัดการก็ยงัตองเปนผูรับผิดชอบในการจัดการกองทนุรวมตามที่  
พรบ.หลักทรัพยฯ กําหนด  

3.3 การจัดหาหลักประกันเพื่อประกอบการทําสัญญาใหบริการตาง ๆ 
ในกรณีที่กอง 2 หรือกอง 4 มีการวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

จะเปนผูลงนามในสัญญาการใหบริการดานตาง ๆ ของกองทุนรวม เชน พนักงานรักษาความปลอดภัย 
บริการดูแลซอมบํารุง เปนตน ในการนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยสามารถขอใหกองทุนรวมออก  
bank guarantee เพื่อรับผิดชอบคาใชจายทีอ่าจเกิดขึน้หากบริษัทจัดการยกเลิกสัญญาวาจางใหบริหาร
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวมกอนครบกําหนด เปนตน ได  เนื่องจากการออก bank guarantee  
ดังกลาวเปนปกติในทางการคาที่บุคคลทั่วไปปฏิบัติเพื่อเปนหลักประกนัวาคูสัญญาจะปฏิบัติตามสัญญา 
จนครบอายุสัญญา และไมถือวาเปนการกอภาระผูกพนัแกทรัพยสินของกองทุนรวมตามมาตรา 126(5)  
แหง พรบ.หลักทรัพยฯ  
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3.4 การเก็บรักษาเงินสดทีผู่บริหารอสังหาริมทรัพยหรือผูบรหิารสิทธิเรียกรอง  
โดยที่กฎหมายกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนเปนผูเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม  

พรอมทั้งดูแลใหการเบกิจายทรัพยสินของกองทุนรวมเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการจัดการ 
กองทุนรวม ดงันั้น เมื่อผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือผูบริหารสิทธิเรียกรองจัดเก็บรายไดของ 
กองทุนรวมแลว จะตองฝากเงินสดดังกลาวเขาบัญชีช่ือกองทุนรวมที่ดแูลโดยผูดูแลผลประโยชน  
ทั้งนี้ บริษัทจัดการอาจสั่งใหผูดูแลผลประโยชนจายเงินทดรองจายใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
หรือผูบริหารสิทธิเรียกรองเพื่อเปนคาใชจายในการดําเนนิงานของกองทุนรวมได โดยใหผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยหรือผูบริหารสิทธิเรียกรองจัดทําบัญชรีายจายที่เกิดขึน้จริงเสนอใหบริษัทจัดการตอไป  

3.5 การรายงานการปฏิบัตงิานของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
เพื่อใหสํานกังานทราบถึงการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ 

ความเหน็ชอบจากสํานักงาน จึงขอใหบริษทัจัดการรายงานวันเริ่มหรือหยุดปฏิบัตหินาที่เปนผูจัดการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย โดยขอใหปฏิบัติตามหลักเกณฑทีก่ําหนดในประกาศวาดวยหลักเกณฑ  
เงื่อนไข และวธีิการจัดการกองทุนรวม โดยอนุโลม  

3.6 การจดจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนหลกัประกันการลงทุน 
กอง 2 กอง 3 และกอง 4 สามารถรับจดจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนหลักประกนัการลงทุน 

ในการซื้อตราสารตาง ๆ ได เนื่องจากเปนการดําเนนิกิจการที่อยูในขอบวัตถุประสงคของกองทุนรวม 
ตาม พรบ.หลักทรัพยฯ  ดังนั้น เพื่อใหการปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน  บริษทัจัดการจึงควรขอ 
ความเหน็ชอบสํานักงานในการแกไขเพิ่มเตมิโครงการในเรื่องดังตอไปนีด้วย 

(1) วัตถุประสงคของโครงการ : ระบุวาในการลงทุนในหลกัทรัพยหรือตราสารตาง ๆ  
กองทุนรวมอาจรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกนัการลงทุนได 

(2)  คาใชจายของโครงการ : ระบุวาคาใชจายที่เกิดจากการรบัจดจํานองอสังหาริมทรัพย 
ใหคิดจากทรพัยสินของกองทุนรวมได 

3.7 การจายเงินปนผลจากกําไรสะสม 
บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลจากกําไรสะสมที่เกิดจากการขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ 

เรียกรองไดไมเกิน 2 ใน 3 ของกําไรสุทธิจากการขายอสงัหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองของปนั้น ๆ   
แตบริษัทจดัการสามารถนํากําไรสะสมจากกําไรสุทธิที่เกิดจากรายไดอ่ืนในงวดบัญชีกอนมาจัดสรร 
เปนเงินปนผลไดทั้งจํานวน ดังนั้น บริษัทจดัการอาจจําเปนตองแยกบัญชีกําไรสะสมเปน 2 ประเภท  
คือ (1) กําไรสะสมจากการขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง และ (2) กําไรสะสมจากรายไดอ่ืน  
เพื่อไมใหเปนอุปสรรคในการที่บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลจากรายไดอ่ืนที่ไมใชกาํไรจากการขาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง ซ่ึงเหลอืจากการจดัสรรในงวดบัญชีนั้นและไดยกไปในงวดบญัชีถัดไป  
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3.8 การลดเงินทุน 
ในกรณีที่บริษทัจัดการจะดําเนินการลดเงนิทุนของกองทนุรวมภายหลังการขายหนวยลงทุน 

เพื่อเฉลี่ยเงินคนืแกผูถือหนวยลงทุนนั้น ใหบริษัทจัดการแจงจดทะเบียนลดทุนจากยอดของหนวยลงทุน 
ที่ระดมทุนไดแลวทั้งหมด โดยไมจําเปนตองขอลดทุนจดทะเบยีน  

3.9 การชําระบัญช ี
เมื่อครบอายุกองทุนหรือเลิกกองทุนกอนครบกําหนด บริษัทจัดการสามารถชําระบัญชีโดยโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของกองทุนรวมใหแกผูถือหนวยลงทุนได ทั้งนี้ บริษัทจัดการตองระบุหลักเกณฑ
และวิธีการชําระบัญชีในลักษณะดังกลาวไวใหชัดเจนในรายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน  
 

  
           การรับรองและเอกสารหลักฐาน 
 

เพื่อใหเกิดความมั่นใจไดวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการถือหนวยลงทนุของกองทุนรวม 
เปนไปตามเกณฑ  ใหบริษทัจัดการมีหนงัสือรับรองวาไดตรวจสอบขอมูลอยางละเอียดถ่ีถวน และ 
เปนไปตามเกณฑที่กําหนดอยางครบถวนแลว โดยจัดสงใหสํานักงานภายใน 15 วนันับแตวันที่ลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง  พรอมกับรายงานสรุปสาระสําคัญเกี่ยวกับการลงทุนดังกลาว   
นอกจากนี้ บริษัทจัดการตองจัดเก็บเอกสารหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของไวที่บริษัทจดัการ และพรอมที่ 
จะใหสํานักงานเขาตรวจสอบได 
 

  
 
 

          การปฏบิัติหนาท่ีผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 

5.1 การเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 
ผูดูแลผลประโยชนตองกําหนดประเภททรพัยสินของกองทุนรวมที่ผูดแูลผลประโยชน 

จะรับฝากใหชัดเจนในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน โดยมีแนวทางในการพจิารณาจําแนกตาม 
ลักษณะทรัพยสิน ดังนี ้

(1)   กรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย  ผูดูแลผลประโยชนตองเปนผูเก็บรักษา 
โฉนดที่ดิน หรือเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น 
 (2)   กรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนสิทธิเรียกรอง  ผูดูแลผลประโยชนตองเปนผูเก็บรักษา 
สัญญาที่แสดงถึงสิทธิเรียกรองและเอกสารประกอบสัญญาดังกลาว ยกเวนในกรณดีงัตอไปนี ้
         (ก)   ทรัพยสินที่เปนหลักประกันในสิทธิเรียกรองที่ลูกหนี้จําเปนตองใชงานเปน 
ประจํา หรือทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บรักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได เชน ทะเบียน 
รถยนต เปนตน บริษัทจัดการสามารถทาํสัญญาใหผูบริหารหนี้เก็บรักษาได 
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          (ข)   ทรัพยสินที่กองทนุรวมยดึมาจากลูกหนี้ โดยหลักการแลวทรัพยสินที่ยดึมา 
จะถือเปนทรัพยสินโดยตรงของกองทุนรวมซึ่งผูดูแลผลประโยชนมหีนาที่ตองดูแล แตหากตองการ 
ใหเก็บรักษาทีผู่บริหารหนี้กส็ามารถทําได โดยข้ึนอยูกับขอตกลงระหวางบริษัทจัดการ ผูดูแล 
ผลประโยชน และผูบริหารหนี้วาจะใหผูใดเก็บรักษา 
 ทั้งนี้  บริษัทจดัการจะตองระบุขอกําหนดดังกลาวไวในรายละเอียดโครงการ สัญญาแตงตั้ง 
ผูดูแลผลประโยชน และสัญญาแตงตั้งผูบริหารหนีใ้หชัดเจน 

5.2 การรับรองความถูกตองของเอกสารและการจัดทํา site visit 
 ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิเรียกรองที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน ผูดแูล 
ผลประโยชนมีหนาที่ดังนี ้

(1)   ผูดูแลผลประโยชนมีหนาทีต่รวจดวูาเอกสารประกอบสัญญากูมีอยูครบถวนตรงตามที่ 
บริษัทจัดการแจงไว แตไมตองรับรองความถูกตองของสัญญาดังกลาว เชน กรณีสัญญาเชาซ้ือรถยนต 
และสัญญาค้ําประกันตองมช่ืีอของลูกหนีต้รงกัน 
 (2)    เกณฑการพิจารณาวาผูดูแลผลประโยชนจะตองทํา site visit หรือไม  มีดังนี ้
          (ก)    ถาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทนุเปนอสังหารมิทรัพย ผูดูแลผลประโยชน 
จะตองทํา site visit ทั้งหมด 

         (ข)    ถาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทนุเปนสิทธิเรียกรองที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน 
ผูดูแลผลประโยชนจะตองตรวจสอบความครบถวนของสัญญาทั้งหมด แตไมจําเปนตองทํา site visit 

5.3 การเปล่ียนแปลงหรือแกไขเพิ่มเติมสัญญาที่เปนสิทธิเรียกรอง   
 กรณีที่บริษัทจดัการขอเบิกเอกสารสัญญาที่เปนสิทธิเรียกรองจากผูดูแลผลประโยชนเพื่อแกไข 
เพิ่มเติมรายละเอียดในสัญญา ผูดูแลผลประโยชนมหีนาที่ดูแลวาการแกไขดังกลาวเปนไปตามที ่
บริษัทจัดการแจงจริงและตรวจสอบความครบถวนของเอกสารสัญญาที่แกไขใหมดงักลาวดวย 

5.4 การรับรองมูลคาทรัพยสินสทุธิของกองทนุรวมซึ่งลงทุนในสิทธิเรียกรอง  
 ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนตองใชขอมลูจากผูบริหารสิทธิเรียกรองในการคํานวณมูลคา 
ทรัพยสินสุทธิ หากผูบริหารสิทธิเรียกรองใหขอมูลผิดพลาดแกผูดูแลผลประโยชน จะถือวาการกระทํา 
ดังกลาวเปนความผิดของบุคคลอื่น และอยูนอกเหนือการควบคุมของผูดูแลผลประโยชน  ดังนั้น  
ผูดูแลผลประโยชนจึงไมตองรับผิดชอบตอผูถือหนวยลงทุน  อยางไรก็ดี เมื่อผูดูแลผลประโยชน 
ตรวจพบความผิดของผูบริหารสิทธิเรียกรอง ผูดูแลผลประโยชนตองแจงใหบริษัทจัดการทราบ   
ทั้งนี้ บริษัทจัดการควรระบุเร่ืองการชดใชคาเสียหายและผูรับผิดในเรื่องดังกลาวไวในสัญญาแตงตั้ง 
ผูบริหารสิทธิเรียกรองดวย ซ่ึงโดยหลักการหากบริษัทจดัการทราบขอมูลดังกลาวแลว บริษัทจัดการ 
ตองดําเนินการใหผูบริหารสิทธิเรียกรองชดใชคาเสียหายที่เกดิขึ้น 
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5.5 เงื่อนไขจํากัดความรับผดิระหวางผูดูแลผลประโยชนกับบริษัทจัดการ   
 บริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนสามารถตกลงเงื่อนไขจํากัดรับผิดระหวางกันได  ทั้งนี้  
ตองไมขัดตอมาตรา 120 แหง พรบ.หลักทรัพยฯ  ซ่ึงกําหนดวา สัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนของ 
กองทุนรวมตองไมมีขอจํากดัความรับผิดของบริษัทหลักทรัพยและผูดแูลผลประโยชนที่มีลักษณะ 
อันไมเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน มิฉะนัน้สัญญาดังกลาวจะตกเปนโมฆะ  

5.6 การปฏิบตัิหนาท่ีเปนผูบริหารสิทธิเรียกรอง   
โดยที่หนาที่ในการบริหารสิทธิเรียกรองถือเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ  ซ่ึงบริษัทจัดการอาจ 

มอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทนไดโดยขอบเขตความรับผิดชอบยังคงเปนของบริษัทจัดการอยู  
ในขณะเดยีวกนัผูดูแลผลประโยชนก็มีหนาที่ตรวจสอบดูแลใหผูบริหารสิทธิเรียกรองปฏิบัติให 
เปนไปตามโครงการจัดการกองทุนรวมและขอกําหนดอื่นตามที่กฎหมายกําหนด  ดงันั้น ผูดูแล 
ผลประโยชนจึงปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูบริหารสิทธิเรียกรองใหแกกองทุนรวมที่ตนเปนผูดูแล 
ผลประโยชนในขณะเดยีวกนัไมได 
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 ภาคผนวก ก  
 

 

ตัวอยางการลงทุนของกอง 4 ที่มีการแบงหนวยลงทุนออกเปนหลายชนิด 
          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  กองทุนรวม ABC 

A B  C1 C2 

 อสังหาริมทรัพย C  อสังหาริมทรัพย A  อสังหาริมทรัพย B 

C3 

สิทธิประโยชนที่ไดรับ             100%    100%    7%      MLR+1%   สวนที่เหลือ    
จากทรัพยสินที่ลงทุน 

ชนิดของหนวยลงทุน 

ทรัพยสินที่ลงทุน 

 

  กองทุนรวม ABC  มีการแบงหนวยลงทนุออกเปน 5 ชนิด ดังนี้  
    หนวยลงทนุชนิด A ลงทุนในอสังหาริมทรัพย  
    หนวยลงทนุชนิด B  ลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
    หนวยลงทนุชนิด C1       ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอืน่ ๆ ช้ินเดียวกนั แตไดรับ 
    หนวยลงทนุชนิด C2 ผลประโยชนตอบแทนตางกันดังนี ้
     หนวยลงทนุชนิด  C3 -   ชนิด C1   จะไดรับเงนิปนผลในอัตราคงที่ 7%    
     -   ชนิด C2   จะไดรับเงนิปนผลในอัตรา MLR + 1%    
     -   ชนิด C3   จะไดรับเงนิปนผลจากกําไรสุทธิสวนที่เหลือ 
 

    กองทุนรวม ABC ไดรับอนุมัติจากสาํนักงานใหจดัตั้งเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2546 และจดทะเบยีน 
 กองทุนรวมเมือ่วันที่ 1 พฤษภาคม 2546 โดยมีเงินทุนที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนชนิด A   
 500 ลานบาท  
 

  23 มิถุนายน 2546  สํานักงานมีหนังสือถึงบริษัทจัดการแจงเงื่อนไขเกี่ยวกับการลงทนุของหนวยลงทุน 
 แตละชนดิของกองทุนรวม ABC 
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   การปฏบิัติตามหลักเกณฑของประกาศ และเงื่อนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนดิ 
 

 
เกณฑหลัก 

 ตองลงทุน ในทรัพยสินหลักไมนอยกวา 75% 
 ของ NAV ของกองทุนรวมภายใน 6 เดือน 
 นับแตวันที่ไดรับอนุมัติใหจัดต้ังกองทุนรวม 

เง่ือนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด 
 หนวยลงทุนแตละชนิดตองลงทุนในทรัพยสินหลักไมนอยกวา 75% 
 ของ NAV ของหนวยลงทุนชนิดนั้นภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ใน  
 หนังสือสํานักงานแจงเง่ือนไขการลงทุนของหนวยลงทุนแตละชนิด 

 

 
 
 
 
 
 

อนุมัติ 

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

 

     สํานักงานมีหนังสือถึงบริษัทจัดการแจง 
  เงื่อนไขการลงทุนในหนวยลงทุนแตละชนิด 

 
 
 
1. กองทุนรวม ABC ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมนอยกวา 375 ลานบาท ภายในวนัที่ 1 กรกฎาคม 2546  

2.  หนวยลงทุนชนิด B ตองระดมเงินทุนโดยนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมนอยกวารอยละ 75 ของ 
 มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิด B ภายในวันที ่23 ธันวาคม 2546 

3. หนวยลงทุนชนิด C1 ชนิด C2 และชนิด C3  ตองระดมเงนิทุนโดยนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
      ไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุนชนิด C1 +  C2 + C3 ภายในวันที่  
       23 ธันวาคม 2546   
  ในการคํานวณสัดสวนรอยละ 75 ใหคํานวณโดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุน 
 ที่ไดมีการระดมเงินทุนแลว  เชน หากภายในวันที่ 23 ธันวาคม 2546 มีการระดมเงนิทุนจากชนดิ C1  
       และชนิด  C3 แตไมมีการระดมเงินทุนจากชนิด C2   ใหคํานวณสดัสวนรอยละ 75 โดยใชมูลคา 
 ทรัพยสินสุทธิของชนิด C1 +  ชนิด C3  และใหถือวาหนวยลงทนุชนดิ C2  เปนอันถูกเพิกถอน 
 โดยบรษิัทจดัการจะไมสามารถระดมเงินทุนจากชนดิ C2 ไดอีก    

 หากบริษัทจดัการนําเงินที่ระดมไดจากชนดิ C1 และชนดิ  C3 ขางตนไปลงทุนใน 
 อสังหาริมทรัพยไดไมถึงรอยละ 75 ของมลูคาทรัพยสินสุทธิของ C1 +  C3 ภายในวนัที่  
 23 ธันวาคม 2546 ใหหนวยลงทุนชนิด C1 และ C3 เปนอันถูกเพิกถอน และบริษัทจดัการตอง 
 จําหนายทรัพยสินที่ชนิด C1 และชนิด C3 ลงทุนไปแลว (ถามี) เปนเงนิเพื่อชําระคืนแกผูถือ 
 หนวยลงทุนชนิด C1 และชนิด C3 โดยการลดเงินทุนโดยเร็ว   
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โครงสรางการถือหุนที่อาจเขาขายเปนบุคคลท่ีเกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุน  

 

 

 

 

 

 
 
  > 50% 
 

    > 10% 
 

 > 10% 
 
    > 10% 
 
  > 50% 
 

     > 10% 
  

 
   > 10%  
 
  

 > 50%  
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 > 50% 

ผูถือหนวยลงทุน C 

ผูถือหนวยลงทุน B  

ผูถือหนวยลงทุน A 

  เจาของ / เจาหนี้  

ผูถือหนวยลงทุน D  

ผูถือหนวยลงทุน E  

▶  ผูถือหนวยลงทุน A – I  อาจเขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 8/2544  
      เรื่อง บุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ลงวันที่ 5 กุมภาพันธ พ.ศ. 2544   

▶  กรณี  +  +  +  +  +  +  +  +   > 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด :  กองทุนรวม 
      จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของ หรือสิทธิเรียกรองซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาหนี้ ไดไมเกิน 1 ใน 3 ของ 
      มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม (นับรวมมูลคาอสังหาริมทรัพยและมูลคาสิทธิเรียกรองของบุคคลที่เขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของดวย) 

▶  กรณี   +  +  +  +  +  +  +  +   <  1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด :  กองทุนรวม 
      จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของ หรือสิทธิเรียกรองซึ่งผูถือหนวยลงทุนเปนเจาหนี้ไดเกิน 1 ใน 3 ของมูลคา 
      ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม (นับรวมมูลคาอสังหาริมทรัพยและมูลคาสิทธิเรียกรองของบุคคลที่เขาขายเปนบุคคลที่เกี่ยวของดวย) 

▶  ผูถือหนวยลงทุนที่เปนบุคคลธรรมดา ใหนับรวมจํานวนหุน จํานวนหนวยลงทุน มูลคาอสังหาริมทรัพย และมูลคาสิทธิเรียกรองของ 
      คูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะดวย 

ผูถือหนวยลงทุน F  

 กองทุนรวม 

ผูถือหนวยลงทุน G 

ผูถือหนวยลงทุน H 

ผูถือหนวยลงทุน I  

 ภาคผนวก ข 

             ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรอง                     

             ถือหุน (รอยละของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด) 

             ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  (รอยละของจํานวน  
             หนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด) 
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