
 
 
 
 

             16 มีนาคม  2548 

เรียน  ผูจ้ดัการ 
  บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวมทุกบริษทั และ 
  ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทุกราย 

ท่ี น.(ว)        9  /2548  เร่ือง  น าส่งส าเนาประกาศเก่ียวกบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน กองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนั 
การเงิน และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิเรียกร้อง 

 ดว้ยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดอ้อกประกาศจ านวน 3 ฉบบั ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548   
ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 16 มีนาคม พ.ศ. 2548 เป็นตน้ไป ดงัน้ี 

1. ท่ี กน. 21/2548  เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8) 

2. ท่ี กน. 22/2548 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 
เพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8)   
 3. ท่ี กน. 23/2548 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิเรียกร้อง (ฉบบัท่ี 4)   

จึงขอน าส่งส าเนาประกาศทั้ง 3 ฉบบัดงักล่าวพร้อมทั้งสรุปสาระส าคญัมาเพื่อโปรดทราบ 
และถือปฏิบติั 

      ขอแสดงความนบัถือ 
 

 
 

         (นางสาวดวงมน  ธีระวิคาวี) 
              ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากบัธุรกิจจดัการลงทุน 

            

       เลขาธิการ แทน 
 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1.  สรุปสาระส าคญั 

2.  ส าเนาประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กน. 21/2548   
เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาใน 
ระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8) ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548   
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3. ส าเนาประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กน.22/2548  

เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8)  
ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548   

4. ส าเนาประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี กน. 23/2548  
เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิเรียกร้อง 
(ฉบบัท่ี 4)  ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548   
 
ฝ่ายก ากบัธุรกิจจดัการลงทุน 
โทร. 0-2695-9530 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
สรุปสาระส าคัญของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  จ านวน 3 ฉบับ 

•    ท่ี กน. 21/2548 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
 เพือ่แกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8) ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548 
•    ท่ี กน. 22/2548 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม เพื่อแกไ้ขปัญหา 
 ในระบบสถาบนัการเงิน (ฉบบัท่ี 8) ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548 
•    ท่ี กน. 23/2548 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
 และสิทธิเรียกร้อง (ฉบบัท่ี 4) ลงวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ. 2548 
 

  ประกาศทั้ง 3 ฉบบัไดแ้กไ้ขปรับปรุงหลกัเกณฑข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ขปัญหา 
ในระบบสถาบนัการเงิน (“กอง 2”) กองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน (“กอง 3”) และ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิเรียกร้อง (“กอง 4”)  โดยมีสาระส าคญัสรุปดงัน้ี 

 

 
   

1.1 ก าหนดเพิ่มเติมใหก้อง 3 สามารถลงทุนของหุน้ของบริษทัทัว่ไปไดน้อกเหนือจากหุน้ของ 
บริษทับริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริหารสินทรัพย ์(ข้อ 11(5) ของประกาศกอง 3) 

1.2 ก าหนดเพิ่มเติมใหก้อง 3 ตอ้งลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าหรือมีไวซ่ึ้งสิทธิเรียกร้องหรือทรัพยสิ์นอ่ืน 
เพื่อช่วยแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน มีมูลค่ารวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์น 
สุทธิของกองทุนรวม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี  เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปน้ี (ข้อ 12 (1) ของ 
ประกาศกอง 3) 
 (ก)  ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสุดทา้ยก่อนส้ินอายโุครงการ 
 (ข)   ในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ าหน่ายหรือโอนสิทธิเรียกร้องหรือทรัพยสิ์นอ่ืนดงักล่าว 

1.3 หากกองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นมีมูลค่าไม่เป็นไปตามเกณฑข์อ้ 1.2  ให้บริษทั 
จดัการด าเนินการแกไ้ขใหเ้ป็นไปตามมูลค่าท่ีก าหนดดงักล่าวภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีประกาศน้ีใชบ้งัคบั   
(ข้อ 14 ของประกาศ ท่ี กน.22/2548) 
 

 
 
 ก าหนดเพิ่มเติมโดยใหน้บับุคคลดงัต่อไปน้ีนอกเหนือจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยห์รือเจา้หน้ีแห่ง 
สิทธิเรียกร้อง รวมอยูใ่นเกณฑก์ารถือหน่วยลงทุน 1 ใน 3 และเกณฑร้์อยละ 50 (นบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย)  
 
 
 

  การลงทุนในทรัพย์สินและสัดส่วนการลงทุน  (กอง 3) 

  เกณฑ์ 1 ใน 3  (กอง 2 และกอง 4) 
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2.1 เจา้หน้ีตามสิทธิเรียกร้องซ่ึงไดใ้หสิ้นเช่ือเพื่อก่อสร้างอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน () (ข้อ 5/1 (3)และ (7) ของประกาศกอง 2 และ 
 ข้อ 7(3)และ (7) ของประกาศกอง 4) 
 

 

 
 
 
 
 
 

 

  
 2.2 เจา้หน้ีท่ีรับจ านองอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน () 

  (ข้อ 5/1 (2)และ(7)  ของประกาศกอง 2 และข้อ 7(2) และ (7) ของประกาศกอง 4)  
   
 

 
 
 
 
 

 
 
 

2.3 ผูข้ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน (กองทุนรวมเขา้สวมสิทธ์ิ) ()  
 รวมทั้งเจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสิทธิการเช่านั้นดว้ย (A) (ข้อ 5/1 (1) (4) และ (6) ของ 
 ประกาศกอง 2 และ ข้อ 7(1) (4) และ (6) ของประกาศกอง 4)  

       

 
 
 
 
 

 

 กองทุนรวม 
4   

 บริษัท ก 
เจา้ของอาคาร ก 

   สถาบันการเงิน  A 
 (เจา้หน้ีตามสิทธิเรียกร้องซ่ึงไดใ้ห้สินเช่ือเพ่ือก่อสร้างอาคาร ก ) 

 มูลค่าเกิน1 ใน 3 ของ NAV 

ลงทุนในอาคาร ก 

 ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่  ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

 ให้กูยื้มเงินเพ่ือก่อสร้างอาคาร ก 
    อาคาร ก 

  กองทุนรวม 
4  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 บริษัท  ข 
เจา้ของอาคาร ข 

   สถาบันการเงิน B 
(เจา้หน้ีท่ีรับจ านองอาคาร ข  ซ่ึงกองทุนรวมจะลงทนุ) 

 มูลค่าเกิน1 ใน 3 ของ NAV 

ลงทุนในอาคาร  ข 
 บริษัท ค 

 

  ให้กูย้ืมเงินบริษทั ค  

 ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่  ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

  อาคาร ข  เป็นหลักประกนั 
  การกู้ยืมเงินของบริษัท ค 

 

  บริษัท จ 
ผูเ้ช่าอาคาร ง 

 กองทุนรวม 

A   บริษัท ง 
   เจา้ของอาคาร ง 

มูลค่าเกิน1 ใน 3 ของ NAV 
     ซ้ือสิทธิการเช่าอาคาร ง  จากบริษัท จ (สวมสิทธิ์) 

  อาคาร ง 

ให้เช่าอาคาร ง กบับริษทั จ 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่ ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่ ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 
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2.4  ผูข้ายสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน ()  รวมทั้งเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
  ตามสิทธิการเช่านั้นดว้ย (A) (ข้อ 5/1(1) และ (5) ของประกาศกอง 2 และข้อ 7 (1) และ (5) ของ 
  ประกาศกอง 4) 

 

  

       
 
 
 
 
 

 
 
 ทั้งน้ี กรณีท่ีมีการถือหน่วยลงทุนไม่เป็นไปตามเกณฑข์า้งตน้ไวอ้ยูก่่อนแลว้ ก็ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน 
รายนั้นสามารถถือหน่วยลงทุนต่อไปได ้แต่หา้มซ้ือหน่วยลงทุนเพิ่มเติม (ข้อ 12 ของประกาศท่ี กน. 21/2548 
และข้อ 10 ของประกาศ ท่ี กน.23/2548) 
 

 
 
 
 

 3.1 กรณีท่ีกองทุนรวมไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นประเภทท่ีกองทุนรวมไม่สามารถหรือมีไวไ้ด ้ซ่ึงกองทุนรวม 
ไดจ้ากการรับช าระหน้ีดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืน จากการเรียกเอาทรัพยจ์ านองหลุด หรือจากการซ้ือหลกัประกนั 
ตามสิทธิเรียกร้องในการขายทอดตลาด  ใหบ้ริษทัจดัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีไดม้าดงักล่าวในโอกาสแรก 
ท่ีสามารถกระท าได ้โดยตอ้งค านึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั  แต่ตอ้งไม่เกิน 1 ปีนบัแต่ 
วนัท่ีไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว   (ข้อ 12/2 ของประกาศกอง 2  ข้อ 11/2 ของประกาศกอง 3  และข้อ 15/1  
ของประกาศกอง 4) 

 ทั้งน้ี กรณีท่ีกองทุนรวมมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นดงักล่าวอยูก่่อนแลว้ ใหบ้ริษทัจดัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
ท่ีไดม้าดงักล่าวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระท าได ้โดยตอ้งค านึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั   
แต่ตอ้งไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีประกาศน้ีมีผลใชบ้งัคบั (ข้อ 13 ของประกาศ ท่ี กน. 21/2548  ข้อ 13 ของ 
ประกาศ ท่ี กน. 22/2548 และข้อ 11 ของประกาศ ท่ี กน. 23/2548) 
 

  การจ าหน่ายทรัพย์สินประเภทท่ีกองทุนรวมไม่สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้ ซ่ึงกองทุนรวมได้จาก 
จากการรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สินอ่ืน  จากการเรียกเอาทรัพย์จ านองหลุด  หรือจากการซ้ือ 
หลกัประกนัตามสิทธิเรียกร้องในการขายทอดตลาด  (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 
(กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 

 

  บริษัท จ 
ผูเ้ช่าอาคาร ง 

 กองทุนรวม 

A  บริษัท ง 
   เจา้ของอาคาร ง 

       มูลค่าเกิน1 ใน 3 ของ NAV 
          เช่าอาคาร ง  จากบริษัท ฉ 

อาคาร ง 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่ ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

 เดิม  ไม่จ ากัดสัดส่วนการถือหน่วย 
 ใหม่ ถือหน่วยได้  <  1 ใน 3 

ให้เช่าอาคาร ง  กบับริษทั จ 

  บริษัท ฉ 
ผูเ้ช่าอาคาร ง 

    ขายสิทธิการเช่าอาคาร ง ให้บริษทั ฉ 
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 3.2 ก าหนดใหบ้ริษทัจดัการจดัส่งขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง 
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมตามขอ้ 3.1  และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีช่วยแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงินให้ 
ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดม้าหรือจ าหน่ายไป 
ซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยตอ้งมีขอ้มูลอยา่งนอ้ยเก่ียวกบัราคาท่ีกองทุนรวมไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง 
ทรัพยสิ์นดงักล่าว ราคาประเมินล่าสุด (ถา้มี) (กรณีกอง 2) (ข้อ 14 ของประกาศกอง 2  ข้อ 13/2 ของ 
ประกาศกอง 3 และข้อ 19 ของประกาศกอง 4) 
 

   
4.1 ก าหนดเพิ่มเติมวา่ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยโ์ดยการน าทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ใหเ้ช่าหรือใหเ้ช่าช่วงแก่บุคคลอ่ืน กองทุนรวมตอ้งเรียกเก็บอตัราค่าเช่าจากผูเ้ช่าในอตัราท่ีสมเหตุสมผล 
ตามสภาพทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมใหเ้ช่า (ข้อ 13/1 วรรค 2 ของประกาศกอง 2  ข้อ 13/1 วรรค 2 ของ 
ประกาศกอง 3  และข้อ 17 วรรค 2 ของประกาศกอง 4) 

4.2 กรณีกองทุนรวมจะน าท่ีดินใหเ้ช่าหรือให้เช่าช่วง กองทุนรวมตอ้งไม่ใหผู้เ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง 
ด าเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินในลกัษณะท่ีเป็นการเพิ่มอุปทานในระบบอสังหาริมทรัพย ์
(ข้อ 13/1 (1) ของประกาศกอง 2  ข้อ 13/1 (1) ของประกาศกอง 3 และข้อ 17 (1) ของประกาศกอง 4) 
 

 
 

5.1 กอง 2 และกอง 4   ก าหนดห้ามกองทุนรวมเพิ่มทุนหรือเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเพื่อน าไปซ้ือ 
หรือเช่าทรัพยสิ์นเพิ่มเติม เวน้แต่กรณีดงัน้ี (ข้อ 23 ของประกาศกอง 2และ ข้อ 26 ของประกาศกอง 4) 

(1)  เป็นการน าไปก่อสร้างอสังหาริมทรัพยห์รือโครงการเดิมท่ียงัสร้างไม่เสร็จโดยมีสัดส่วนการ 
ก่อสร้างเป็นไปตามเกณฑท่ี์ก าหนด ซ่ึงกอง 2 หรือกอง 4 ไดล้งทุนหรือมีไวอ้ยูแ่ลว้ ทั้งน้ี ใหก้ระท าได ้
ภายใน 5 ปี และ 3 ปีนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนกองทุนรวม ตามล าดบั  

(2)  เป็นการน าไปปรับปรุงสภาพอสังหาริมทรัพยข์องกอง 2 หรือกอง 4 ใหอ้ยูใ่นสภาพดีและมี 
ความพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ 
 5.2 กอง 3  หา้มเพิ่มทุนทุกกรณี (ข้อ 20 ของประกาศกอง 3) 
 

 
 
 กรณีหลกัประกนัดงักล่าวไม่เขา้ข่ายเป็นทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทุนได ้  แกไ้ขปรับปรุงขอ้ก าหนดใน
การซ้ือหลกัประกนัของสิทธิเรียกร้องของกองทุนรวมโดยสามารถช าระเงินเพิ่มเติมได ้เช่น ค่าภาษี ค่าใชจ่้าย 
ในการประมูล เป็นตน้ จากเดิมท่ีก าหนดใหป้ระมูลซ้ือดว้ยวิธีหกักลบลบหน้ีกบัจ านวนท่ีคา้งช าระกนัอยู่ 
 

  การเพิม่ทุนหรือเสนอขายหน่วยลงทุนเพิม่  (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 

  การประมูลซ้ือหลักประกนัของสิทธิเรียกร้องของกองทุนรวมในการขายทอดตลาด (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 

  การจัดหาผลประโยชน์จากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์  (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 
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โดยไม่มีการช าระราคาดว้ยเงิน (ข้อ 12/2 ของประกาศกอง2  ข้อ 11/2 ของประกาศกอง 3  และข้อ 15/1ของ
ประกาศกอง 4) 
 

   
 
 7.1    กอง 2   ปรับปรุงขอ้ก าหนดในการสั่งใหบ้ริษทัจดัการเลิกกองทุนรวมกรณีท่ีกองทุนรวมมีการ 
หลีกเล่ียงเกณฑ ์1 ใน 3 ใหค้รอบคลุมถึงการลงทุนในสิทธิการเช่าดว้ย (ข้อ 12/3(1) ของประกาศกอง 2) 

7.2 กอง 3 และกอง 4  เพิ่มเติมอ านาจส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในการสั่งเลิกกองทุนรวมกรณี 
การลงทุนไม่เป็นไปตามเกณฑ ์(ข้อ 12 วรรค 2 ของประกาศกอง 3 และข้อ 15/2 ของประกาศกอง 4) 

  
   

ในกรณีท่ีกองทุนรวมไดจ้ดทะเบียนกองทุนรวมกบัส านกังานแลว้ก่อนวนัท่ีประกาศน้ีมีผลใชบ้งัคบั  
(ใชบ้งัคบัตั้งแต่ 16 มีนาคม 2548) มีรายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมขดัหรือแยง้กบัประกาศ  
ท่ี กน. 21/2548 ประกาศ ท่ี กน. 22/2548 และประกาศ ท่ี กน. 23/2548 ใหบ้ริษทัจดัการของความเห็นชอบ 
แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งประกาศขา้งตน้ต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายในและด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการให้เสร็จส้ินภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีประกาศขา้งตน้ใชบ้งัคบั 
(ข้อ 14 ของประกาศ ท่ี กน.21/2548 ข้อ 15 ของประกาศท่ี กน. 22/2548 และข้อ 12 ของประกาศท่ี กน. 23/2548) 
 
 

 

  การส่ังเลกิกองทุนรวม  (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 

  การแก้ไขโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ใหม่ (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) 
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