
 

ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 13/2550 

เร่ือง  หนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 123 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ส านกังานออกขอ้ก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

  ขอ้  1  ใหย้กเลิกประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 41/2545 เร่ือง  แบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม พ.ศ. 2545 

 ขอ้ 2  ในประกาศน้ี 
“กลุ่มบุคคลเดียวกนั”  หมายความวา่  กลุ่มบุคคลเดียวกนัตามประกาศส านกังาน 

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและ
จดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

“กองทุนรวม”  หมายความวา่  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการกองทุนรวม 
จดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการลงทุน
ดงักล่าว 
  “กองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่ กองทุนรวมซ่ึงก าหนดอสังหาริมทรัพย์
ท่ีจะไดม้าจากการลงทุนไวเ้ป็นการแน่นอนแลว้ในโครงการ 
 “กองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่ กองทุนรวมซ่ึงก าหนดเพียง
ประเภทและท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้าจากการลงทุนไวใ้นโครงการ 

“โครงการ”  หมายความวา่   โครงการจดัการกองทุนรวม 
“บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง”  หมายความวา่  บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตามประกาศส านกังาน 

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการกระท าท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ 
ทางผลประโยชน์ในการจดัการกองทุนและหลกัเกณฑใ์นการป้องกนั 
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“บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน”  หมายความวา่  บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรัพยแ์ละบริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรัพยท่ี์เป็นหน่วยลงทุน 
 “บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น”  หมายความวา่  บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่น 
บญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

“ผูจ้องซ้ือพิเศษ”  หมายความวา่  ผูจ้องซ้ือพิเศษตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

“ผูดู้แลผลประโยชน์”  หมายความวา่  ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม 
“ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย”์  หมายความวา่  นิติบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากบริษทั 

จดัการกองทุนรวมใหท้ าหนา้ท่ีในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวม
ไดม้าจากการลงทุน 

“รายงานการประเมินค่า”  หมายความวา่   รายงานของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น 
ซ่ึงระบุรายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมีผูป้ระเมินหลกั 
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบ 
บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นผูล้งลายมือช่ือในรายงานดงักล่าว 

 “ส านกังาน”  หมายความวา่   ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์

 ขอ้ 3  หนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมซ่ึงบริษทัจดัการกองทุนรวม 
จดัท าขึ้นใหมี้ 2 ส่วน คือ 
 (1)  ส่วนขอ้มูลโครงการ 
 (2)  ส่วนสรุปขอ้มูลส าคญั 

  ขอ้ 4  ในการจดัท าหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการ  ให้บริษทัจดัการกองทุนรวม 
ใชร้ายละเอียดโครงการท่ีไดรั้บอนุมติัจากส านกังานเป็นหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการ  

 ขอ้ 5  ในการจดัท าหนงัสือช้ีชวนส่วนสรุปขอ้มูลส าคญั  ใหบ้ริษทัจดัการกองทุนรวม 
จดัท าโดยค านึงถึงผูล้งทุนเป็นส าคญั เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถเลือกกองทุนรวมท่ีมีนโยบายการลงทุน
เหมาะสมกบัวตัถุประสงคก์ารลงทุนของตนเอง โดยใชข้อ้ความท่ีสามารถเขา้ใจไดง้่าย มีขอ้มูล 
ท่ีครบถว้นถูกตอ้งและชดัเจน และไม่มีลกัษณะท่ีอาจท าใหเ้กิดความเขา้ใจผิดหรือเป็นการบิดเบือน 
ขอ้เทจ็จริง  โดยอาจใชแ้ผนภาพหรือวิธีการอ่ืนใดแทนก็ได ้ ทั้งน้ี ใหมี้รายการดงัต่อไปน้ี 
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(1)  ลกัษณะท่ีส าคญัของกองทุนรวม 
 (2)  ความเส่ียงในการลงทุนของกองทุนรวม 
  (3)  ตารางแสดงค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ื้อหรือผูถื้อหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม   
ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดตามท่ีส านกังานก าหนด 
 (4)  ค  าเตือนและค าแนะน าเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยลงทุน  ซ่ึงตอ้งพิมพด์ว้ยตวัพิมพ์ 
ขนาดไม่เลก็กวา่และอ่านไดช้ดัเจนกวา่ขอ้ความทัว่ไปในหนงัสือช้ีชวน  
 (5)  วนั เดือน ปี ท่ีรวบรวมขอ้มูลไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 

 ขอ้ 6   รายการลกัษณะท่ีส าคญัของกองทุนรวม  ใหแ้สดงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ช่ือ ประเภท และอายขุองโครงการ 

(2) วนัท่ีท่ีไดรั้บอนุมติัใหจ้ดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 
 (3)  ค  าถามและค าตอบเก่ียวกบัลกัษณะท่ีส าคญัของกองทุนรวม อยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

(ก) กองทุนรวมน้ีเหมาะสมท่ีจะเป็นทางเลือกส าหรับเงินลงทุนลกัษณะใด 
(ข) กองทุนรวมน้ีจะน าเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพยใ์ด และมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
เป็นอยา่งไร 
   1.  ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ให้ระบุช่ือ ท่ีตั้ง ลกัษณะ 
ประเภทการใชง้าน สิทธิของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุน อายกุารเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 
ราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่า ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นสองราย  
เหตุผลท่ีจะซ้ือหรือเช่าหากราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่าสูงกวา่ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าต ่าสุด  
เกินร้อยละยีสิ่บของราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าดงักล่าว อตัราการให้เช่าพื้นท่ีในระยะเวลา 
สามปียอ้นหลงั (ถา้มี) และรายช่ือเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีกองทุนรวมลงทุน ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่บุคคล
เดียวกบับุคคลท่ีเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ ใหร้ะบุรายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิของบุคคลดงักล่าวท่ีมี 
สิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน 

 2.  ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง ให้ระบุประเภท 
และท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าท่ีกองทุนรวมจะลงทุน  
  (ค)  วิธีการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน 
เป็นอยา่งไร และนโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งไร     
  (ง)  ภาพรวมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวม 
จะลงทุนเป็นอยา่งไร 
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        (จ)  กองทุนรวมน้ีมีการประกนัภยัอยา่งไร 
  (ฉ)  ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอยา่งไร ในกรณีท่ี 
เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผูใ้หเ้ช่ามิได ้
เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูมี้สิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  
และหากต่อมาผูมี้กรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูมี้สิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์
บอกเลิกสัญญาโดยมิไดจ้ดัใหมี้ผูรั้บประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของ 
บุคคลดงักล่าว 
  (ช)  รายช่ือหรือลกัษณะผูจ้องซ้ือพิเศษ หรือเจา้ของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า 
หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั ท่ีจะไดรั้บการจดัสรร
หน่วยลงทุนเป็นจ านวนและสัดส่วนเท่าใด  
  (ซ)  ผูล้งทุนจะไดอ้ะไรจากเงินลงทุน 
  (ฌ)  ปัจจยัใดท่ีมีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อเงินลงทุนของผูล้งทุน 

(ญ)  การลงทุนในกองทุนรวมน้ีกบักองทุนรวมอ่ืนท่ีมิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
มีความเส่ียงแตกต่างกนัอยา่งไร 
  (ฎ)  บริษทัจดัการกองทุนรวม ผูบ้ริหารของบริษทัจดัการกองทุนรวม ผูจ้ดัการ
กองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ท่ีปรึกษา ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งของบุคคลดงักล่าว มีความสัมพนัธ์กบัเจา้ของ หรือผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือ 
ผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่ อยา่งไร 
 (4)  ค  าถามและค าตอบเก่ียวกบัขอ้มูลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุน  
สิทธิของผูล้งทุน และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวม เช่น วิธีการซ้ือขายหน่วยลงทุน วิธีการจดัสรร
หน่วยลงทุน ขอ้จ ากดัในการจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ขอ้จ ากดั 
สิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกวา่หน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย 
ไดแ้ลว้ทั้งหมด  ช่องทางท่ีผูล้งทุนสามารถทราบขอ้มูลเก่ียวกบัมูลค่าหน่วยลงทุน ช่องทางและวิธีการ
ร้องเรียน การจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์น ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ท่ีปรึกษา (ถา้มี) นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษทัจดัจ าหน่าย 
หน่วยลงทุน (ถา้มี) และผูส้อบบญัชี เป็นตน้ 

 ขอ้ 7  รายการความเส่ียงในการลงทุนของกองทุนรวม  ให้บริษทัจดัการกองทุนรวม
ระบุความเส่ียง เช่น ความเส่ียงจากภาวะเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ความเส่ียง 
จากการแข่งขนั ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่าง ๆ  ความเส่ียงจากการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุน ความเส่ียงของ 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือเปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน เป็นตน้  รวมทั้งแนวทาง 
การบริหารจดัการลงทุนเพื่อลดความเส่ียงแต่ละประเภท (ถา้มี) 

 ขอ้ 8  รายการค าเตือนและค าแนะน าเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยลงทุน ใหมี้ขอ้ความ 
ท่ีเตือนและแนะน าใหผู้ล้งทุนเขา้ใจในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

(1)  ค  าเตือนท่ีแสดงวา่ การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน และมีความเส่ียง 
ของการลงทุน ผูล้งทุนอาจไดรั้บเงินลงทุนคืนมากกวา่หรือนอ้ยกวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้ นอกจากน้ี 
รายไดห้ลกัของกองทุนรวมน้ีจะขึ้นอยูก่บัรายไดค้่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น ผูล้งทุนจึงควรพิจารณา 
ถึงขอ้มูลของอสังหาริมทรัพย ์ความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และสภาพธุรกิจการให้เช่า 
อสังหาริมทรัพย ์ รวมทั้งศึกษาปัจจยัความเส่ียงท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 
 (2)  ค  าเตือนในกรณีของกองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง ท่ีแสดงวา่กองทุนรวม 
มิไดร้ะบุวา่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ด การตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์ึ้นอยูก่บัดุลยพินิจ
ของผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
 (3)  ค  าเตือนท่ีแสดงวา่ กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษทัจดัการ 
กองทุนรวม 

(4)  ค  าเตือนในกรณีของกองทุนรวมซ่ึงจะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
ท่ีแสดงวา่เม่ือส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลงจน 
ถึงศูนยบ์าทได ้และกองทุนรวมน้ีไม่ไดส้ ารองเงินทุนไวส้ าหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทุนรวม แต่อาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนบางส่วนหรือทั้งหมดใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมก่อนการเลิกกองทุนรวมก็ได ้ 
 (5)  ค  าเตือนในกรณีท่ีมีการลงทุนเพื่อบริษทัจดัการกองทุนรวมซ่ึงอาจก่อให้เกิด 
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์แก่กองทุนรวม เช่น ค าเตือนวา่บริษทัจดัการกองทุนรวมอาจลงทุนใน 
หลกัทรัพยห์รือทรัพยสิ์นอ่ืนเพื่อบริษทัจดัการกองทุนรวมเช่นเดียวกนักบัท่ีบริษทัจดัการกองทุนรวม 
ลงทุนในหลกัทรัพยห์รือทรัพยสิ์นอ่ืนเพื่อกองทุนรวม โดยบริษทัจะจดัให้มีระบบงานท่ีป้องกนั 
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูถื้อหน่วยลงทุน เป็นตน้ 
 (6)  ค  าแนะน าท่ีแสดงวา่ ผูล้งทุนควรศึกษาขอ้มูลในหนงัสือช้ีชวนให้เขา้ใจและ 
ควรเก็บหนงัสือช้ีชวนไวเ้ป็นขอ้มูลเพื่อใชอ้า้งอิงในอนาคต และเม่ือมีขอ้สงสัยใหส้อบถามผูติ้ดต่อกบั 
ผูล้งทุนใหเ้ขา้ใจก่อนซ้ือหน่วยลงทุน 
  (7)  ค  าแนะน าท่ีแสดงวา่ ในกรณีท่ีผูล้งทุนตอ้งการทราบขอ้มูลเพิ่มเติม ผูล้งทุนสามารถ
ขอหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไดท่ี้บริษทัจดัการกองทุนรวมหรือบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 
 การพิมพค์  าเตือนและค าแนะน าตาม (1) (2) (4) และ (6)  ใหพ้ิมพไ์วใ้นกรอบส่ีเหล่ียม 
ท่ีหนา้แรก  หรือปกหนา้ดา้นนอกในกรณีท่ีหนงัสือช้ีชวนนั้นมีปก โดยอยูส่่วนบนสุดหรือส่วนล่างสุด 
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และการพิมพค์  าเตือนและค าแนะน าตาม (3) (5) และ (7)  ใหพ้ิมพไ์วก่้อนวนั เดือน ปี ท่ีรวบรวมขอ้มูล 
ไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 

 ขอ้ 9   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550  เป็นตน้ไป 

ประกาศ   ณ   วนัท่ี  28  มิถุนายน  พ.ศ. 2550                                       
 
 
 
     (นายธีระชยั  ภูวนาถนรานุบาล) 
      เลขาธิการ 
                         ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหต ุ :  เหตุผลในการออกประกาศฉบบัน้ี คือ เพื่อใหห้นงัสือช้ีชวนมีการน าเสนอขอ้มูล 
ท่ีเป็นรายละเอียดเก่ียวกบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผูล้งทุนสามารถใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ 
การตดัสินใจลงทุนไดอ้ยา่งสะดวกและถูกตอ้ง และเพื่อให้ผูท้  าหนา้ท่ีเสนอขายหน่วยลงทุนสามารถ 
ใชเ้ป็นขอ้มูลอา้งอิงในการเสนอขายหน่วยลงทุนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและบรรลุวตัถุประสงค์ 
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ      


