
 

ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 12/2550 

เร่ือง  รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
 
 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 118(1) แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  ส านกังานออกขอ้ก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ 1   ใหย้กเลิก 
  (1)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 6/2540  เร่ือง  รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี  
26  กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2540 
  (2)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 15/2540  เร่ือง รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) ลงวนัท่ี 
23 พฤษภาคม พ.ศ. 2540 

(3)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 43/2540  เร่ือง รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 
11 ธนัวาคม พ.ศ. 2540 

ขอ้  2  ในประกาศน้ี   
  “กลุ่มบุคคลเดียวกนั”  หมายความวา่  กลุ่มบุคคลเดียวกนัตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและ
จดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

“กองทุนรวม”  หมายความวา่  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการกองทุนรวม 

จดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการลงทุนดงักล่าว 
  “กองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่  กองทุนรวมซ่ึงก าหนดอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีจะไดม้าจากการลงทุนไวเ้ป็นการแน่นอนแลว้ในโครงการ 

“กองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่  กองทุนรวมซ่ึงก าหนดเพียง 
ประเภทและท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้าจากการลงทุนไวใ้นโครงการ 
 

“การประเมินค่า”  หมายความวา่  การค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อประชาชน 



 2 

โดยเป็นการประเมินอยา่งเต็มรูปแบบ ซ่ึงตอ้งมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอ้จ ากดัสิทธิครอบครอง 
ในทรัพยสิ์น เง่ือนไขและขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ขอ้จ ากดัอ่ืนของการใชป้ระโยชน์ รายละเอียดการใช้ 
ประโยชน์ในปัจจุบนั และรายละเอียดอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งการส ารวจทรัพยสิ์นตามสภาพท่ีเป็นอยู่   

“การสอบทานการประเมินค่า”  หมายความวา่  การเสนอความเห็นเก่ียวกบัมูลค่า 
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม โดยมิไดมี้การส ารวจทรัพยสิ์น 

“โครงการ”  หมายความวา่ โครงการจดัการกองทุนรวม 
 “เงินทุนโครงการ”  หมายความวา่  วงเงินท่ีบริษทัจดัการกองทุนรวมสามารถจ าหน่าย 

หน่วยลงทุนไดไ้ม่เกินวงเงินดงักล่าว ซ่ึงระบุไวใ้นโครงการ 
“เช่า”  หมายความวา่  เช่า ไม่วา่การเช่านั้นจะเป็นการเช่าโดยตรง  หรือเป็นการรับโอน                       

สิทธิการเช่า หรือเป็นการเช่าช่วงก็ตาม 
“ท่ีปรึกษา”  หมายความวา่  บุคคลท่ีรับใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจดัการ 

กองทุนรวมเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการลงทุน 
  “บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง”  หมายความวา่  บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการกระท าท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ 
ทางผลประโยชน์ในการจดัการกองทุนและหลกัเกณฑใ์นการป้องกนั 

“บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น”  หมายความวา่  บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่น 
บญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

“บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน”  หมายความวา่  บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต 
ประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรัพยแ์ละบริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรัพยท่ี์เป็นหน่วยลงทุน 
 “ผูจ้องซ้ือพิเศษ”  หมายความวา่ ผูจ้องซ้ือพิเศษตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

“ผูดู้แลผลประโยชน์”  หมายความวา่  ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม 
  “ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย”์  หมายความวา่  นิติบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากบริษทั 
จดัการกองทุนรวมใหท้ าหนา้ท่ีในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวม
ไดม้าจากการลงทุน 

“ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน”  หมายความวา่ บุคคลท่ีบริษทัจดัการกองทุนรวม 

มอบหมายใหท้ าหนา้ท่ีขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

  “รายงานการประเมินค่า” หมายความวา่  รายงานของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 
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ซ่ึงระบุรายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมีผูป้ระเมินหลกั
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบ
บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นผูล้งลายมือช่ือในรายงานดงักล่าว 
  “ส านกังาน”  หมายความวา่  ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์

 ขอ้ 3   ในการยืน่ค  าขอจดัตั้งกองทุนรวม   บริษทัจดัการกองทุนรวมตอ้งแสดง 
รายละเอียดโครงการดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ช่ือ ท่ีอยู ่และหมายเลขโทรศพัทข์องบริษทัจดัการกองทุนรวม 
 (2)  ช่ือ ประเภท วตัถุประสงค ์และอายขุองโครงการ  

(3) จ านวนเงินทุนโครงการ มูลค่าท่ีตราไว ้จ านวน ประเภทและราคาของ 
หน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย รวมทั้งจ านวนเงินจองซ้ือขั้นต ่า 

(4) นโยบายในการลงทุน และขอ้จ ากดัการลงทุนของกองทุนรวม 
(5) ช่ือ ท่ีอยู ่และหมายเลขโทรศพัทข์องบุคคลดงัต่อไปน้ี 

  (ก)  ผูดู้แลผลประโยชน์  ทั้งน้ี ใหร้ะบุสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสิ์นและเง่ือนไข 
ในการเปลี่ยนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์ 
  (ข)  ผูส้อบบญัชี   
  (ค)  นายทะเบียนหน่วยลงทุน   
    (ง)  บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 
        (จ)  ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) 
        (ฉ)  บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน (ถา้มี) 
 (ช)  ท่ีปรึกษา (ถา้มี)  
 (ซ)  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 
 (6)  วิธีการจ าหน่ายหน่วยลงทุน การรับช าระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซ้ือ 
หน่วยลงทุน วิธีการจดัสรรหน่วยลงทุน และการคืนเงินค่าจองซ้ือพร้อมดอกเบ้ียแก่ผูไ้ม่ไดรั้บการ 
จดัสรรหน่วยลงทุนหรือแก่ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนของโครงการท่ีตอ้งยุติโครงการ   
   (7)  ขอ้จ ากดัในการจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดได ้
ไม่เกินหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 
 (8)  รายช่ือหรือลกัษณะของผูจ้องซ้ือพิเศษ  เจา้ของ  ผูใ้หเ้ช่า  ผูโ้อนสิทธิการเช่า   
และผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน และกลุ่มบุคคลเดียวกนั รวมทั้งจ านวนและ 
สัดส่วนของหน่วยลงทุนท่ีบุคคลดงักล่าวแต่ละรายจะไดรั้บการจดัสรร (ถา้มี)  
 
 (9)  การออกและการส่งมอบหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน  เง่ือนไขและ 
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วิธีการโอนหน่วยลงทุน รวมทั้งขอ้จ ากดัการโอนหน่วยลงทุน 
(10)  สิทธิประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน และขอ้จ ากดัสิทธิดงักล่าวในกรณีท่ี 

มีการถือหน่วยลงทุนเกินกวา่หน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 
(11)  รายละเอียดเก่ียวกบัการซ้ือ เช่า รับโอนสิทธิการเช่า หรือรับสิทธิใน 

อสังหาริมทรัพย ์ 
          (ก)  ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง  ใหร้ะบุรายละเอียดหรือ 
ขอ้เทจ็จริงดงัต่อไปน้ี 
         1.  ช่ือ ท่ีตั้ง ลกัษณะ ประเภทการใชง้าน  และอายกุารเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 
         2.  ราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่า
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นทั้งสองราย และเหตุผลท่ีจะซ้ือหรือเช่า  หากราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่าสูงกวา่
ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าต ่าสุด เกินร้อยละยีสิ่บของราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่า
ดงักล่าว 
         3.  รายช่ือเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน   ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่ 
บุคคลเดียวกบับุคคลท่ีเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ ให้ระบุรายละเอียดของสิทธิของบุคคลดงักล่าว 
ท่ีมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน 
              4.  ขอ้เทจ็จริงเก่ียวกบัการซ้ือ เช่า รับโอนสิทธิการเช่า หรือรับโอนสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีลกัษณะเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง  ตลอดจนลกัษณะของความสัมพนัธ์
ของบุคคลดงักล่าว (ถา้มี)  
               5.  การรับประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคล 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือของบุคคลผูมี้สิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  
ในกรณีท่ีบุคคลดงักล่าวมิไดเ้ป็นคู่สัญญากบักองทุนรวม (ถา้มี) 
          6.  รายละเอียดเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุนรวมจาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน  โดยใหร้ะบุขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัภาพรวมของธุรกิจการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน โครงสร้างรายไดท่ี้จะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพย  ์
ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน และนโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
            7.  สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาซ้ือขาย เช่า รับโอนสิทธิการเช่า หรือ 
รับสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน  
          8.  สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาท่ีเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุนในกรณีท่ีเป็นการใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการอ่ืนเพียงรายเดียว 
เพื่อน าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดัหาผลประโยชน ์(ถา้มี) 
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          (ข)  ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง  ให้ระบุประเภทและ 
ท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุน พร้อมทั้งแนวทางในการบริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวม 
จะลงทุน 

(12)  ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 
(13)  การประกนัภยัของกองทนุรวม 

 (14)  ขั้นตอนและวิธีการด าเนินการ หากมีการรับช าระหน้ีดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืน 
 (15)  การประเมินค่าและการสอบทานการประเมินค่า 

(16)  วิธีค  านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณ และการประกาศมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่า 
ทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

(17)  รอบระยะเวลาบญัชีของกองทุนรวมและวนัส้ินสุดระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรก 
(18)  วิธีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนและลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

 (19)  นโยบายการจ่ายเงินปันผล  ตลอดจนก าหนดเวลาและวิธีการจ่ายเงินปันผล 
แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 

(20)  การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 
 (21)  การจดัท ารายงานแสดงฐานะและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 
 (22)  วิธีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ 
 (23)  การแต่งตั้งคณะกรรมการการลงทุน (ถา้มี) 
 (24)  สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของบุคคลดงัต่อไปน้ี 
    (ก)  บริษทัจดัการกองทุนรวม  
    (ข)  ผูดู้แลผลประโยชน์  
    (ค)  บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 
    (ง)  คณะกรรมการการลงทุน (ถา้มี) 
    (จ)  ท่ีปรึกษา (ถา้มี) 
    (ฉ)  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ทั้งน้ี ในกรณีท่ีบริษทัจดัการกองทุนรวมจะ 
แต่งตั้งเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะซ้ือหรือเช่า หรือผูโ้อนสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ให้ระบุขอ้เท็จจริงดงักล่าวดว้ย 

(25)   อตัราและวิธีการเก็บค่าธรรมเนียมหรือเงินตอบแทนอ่ืนใด ซ่ึงบริษทัจดัการ 
กองทุนรวมจะเรียกเก็บจากผูซ้ื้อหน่วยลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกองทุนรวม 
 (26)  อตัราและวิธีการจ่ายค่าธรรมเนียมหรือเงินตอบแทนอ่ืนใดท่ีผูดู้แลผลประโยชน์  
ผูส้อบบญัชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน         
บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน คณะกรรมการการลงทุน ท่ีปรึกษา  และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี)  
จะไดรั้บจากกองทุนรวม 
 



 6 

 (27)  การเลิกโครงการ  
 (28)  วิธีการช าระบญัชีของกองทุนรวมเม่ือเลิกโครงการ และวิธีการเฉล่ียคืนเงินใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยลงทุน 

 (29)  รายละเอียดอ่ืนท่ีจ าเป็นและเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน 

 ขอ้  4  ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550 เป็นตน้ไป  และให ้
ประกาศน้ีเป็นอนัส้ินผลใชบ้งัคบั เม่ือส านกังานไดจ้ดัใหมี้ระบบ Mutual Fund Approval System (MFAS)  
เพื่อการยืน่ค  าขอจดัตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ลว้เสร็จ 

   ประกาศ  ณ   วนัท่ี  28  มิถุนายน พ.ศ. 2550 
 
 
 
 (นายธีระชยั  ภูวนาถนรานุบาล) 
 เลขาธิการ 
 ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ:  เพื่อให้รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมี์ขอ้มูลท่ีเป็น 
ประโยชน์ต่อการตดัสินใจของผูล้งทุนมากยิง่ขึ้น ประกอบกบัเพื่อใหร้ายการท่ีตอ้งก าหนดใน 
โครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์หมาะสมและสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารจดัตั้ง 
และจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงขึ้นใหม่ จึงเห็นควรปรับปรุง 
ประกาศเก่ียวกบัรายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์
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