
 
 
 

         12  พฤศจิกายน  2553 
 

เรียน  ผูจ้ดัการ 
บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภท 
การจดัการกองทุนรวมทุกบริษทั 
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทุกราย 

นายกสมาคมบริษทัจดัการลงทุน 
 

ท่ี น.(ว)    30 /2553  เร่ือง  น าส่งส าเนาประกาศและซกัซอ้มความเขา้ใจ 
 

ดว้ยส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยไ์ดอ้อก
ประกาศจ านวน 3 ฉบบั ไดแ้ก่  
 1.  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์  
สน. 47/2553  เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
(ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 (“ประกาศท่ี สน. 47/2553”) 
 2.  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์            
สน. 48/2553  เร่ือง รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี               
5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 (“ประกาศท่ี สน. 48/2553”) 
 3.  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์           
สน. 49/2553  เร่ือง หนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) 
ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 (“ประกาศท่ี สน. 49/2553”) 
 

ประกาศทั้ง 3 ฉบบัขา้งตน้เป็นการแกไ้ขหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มูลของ 
ผูรั้บประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์การด าเนินการกบัเงินปันผลของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยใ์นส่วนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนถือเกินอตัราท่ีก าหนด ราคาทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ะลงทุนหรือจ าหน่าย และระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อเพิ่มเงินทุน  
ทั้งน้ี ประกาศดงักล่าวจะมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 เป็นตน้ไป  
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เพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีความเขา้ใจท่ีตรงกนัและถือปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศ
ก าหนดไดอ้ยา่งถูกตอ้ง ส านกังานจึงขอซกัซอ้มความเขา้ใจเก่ียวกบัประกาศและวิธีปฏิบติัท่ีเก่ียวขอ้ง 
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. การเปิดเผยข้อมูลของผู้รับประกนัรายได้ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์    
 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(“กอง 1”) ท่ีมีโครงสร้างการรับประกนัรายได้
หมายถึง การมีบุคคลอ่ืนเขา้มาประกนัรายไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุน  ทั้งน้ี เพื่อให้เกิดความชดัเจนยิง่ขึ้น ขอแสดงตวัอยา่งตาม
กรณีดงัต่อไปน้ี 
 

ลกัษณะ โครงสร้างการรับประกนัรายได้ 

 ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท าสัญญากบักอง 1 โดยจะจ่ายค่าเช่า  
ซ่ึงอาจประกอบดว้ยค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าผนัแปร โดยกรณี 
ท่ีผูเ้ช่าทรัพยสิ์นไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาเช่าได ้จะมี
บุคคลอ่ืน เช่น เจา้ของทรัพยสิ์นเดิม หรือบริษทัแม่ของ 
ผูเ้ช่าทรัพยสิ์น ชดเชยค่าเช่าส่วนต่าง  

ใช่ 
เน่ืองจากมีบุคคลอ่ืนเขา้มา 

รับประกนัการปฏิบติัตามสัญญา 
ในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าทรัพยสิ์น 
 

 ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท าสัญญากบักอง 1 โดยก าหนดจ านวน
เงินค่าเช่าท่ีจะจ่ายใหก้อง และเป็นคนวางหลกัประกนั เช่น 
bank guarantee แต่ไม่มีบุคคลอ่ืนมาชดเชยส่วนต่าง 

ไม่ใช่ 
เน่ืองจากเป็นเพียงการปฏิบติัตาม 
สัญญาเช่าของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นเท่านั้น  

  

 หากกอง 1 มีโครงสร้างการรับประกนัรายไดข้า้งตน้ บลจ. จะสามารถเผยแพร่
ขอ้มูลการรับประกนัรายไดต้่อผูล้งทุนได ้ต่อเม่ือผูรั้บประกนัรายไดอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงรายเป็นนิติบุคคล 
และ บลจ. ไดเ้ปิดเผยขอ้มูลฐานะการเงิน และวิเคราะห์ถึงความสามารถของผูรั้บประกนัรายไดใ้นการ
ปฏิบติัตามสัญญารับประกนัรายไดแ้ลว้ ตามหลกัเกณฑต่์อไปน้ี 

1.1 การเปิดเผยข้อมูล ณ ตอนเร่ิมจัดตั้งกอง 1 
(1) ให ้บลจ. ยืน่รายงานการสอบบญัชีของผูรั้บประกนัรายได ้3 ปียอ้นหลงั

เป็นเอกสารประกอบค าขออนุมติัจดัตั้งกอง 1 หรือขออนุมติัเพิ่มทุนต่อส านกังาน โดยรายงาน 
การสอบบัญชีปีล่าสุดตอ้งผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน  
เวน้แต่ในกรณีท่ีรอบปีบัญชีล่าสุดเป็นรอบบัญชีประจ าปี 2553 ให้ใช้ผูส้อบบัญชีรับอนุญาตได้  
 ส าหรับงบการเงินฉบับเต็ม ให้เปิดเผยไว ้ณ ท่ีท าการและเวบ็ไซตข์อง 
บลจ. เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูไดต้ลอดระยะเวลาท่ีมีการรับประกนัรายได ้ 
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(2) ในหนงัสือช้ีชวนฉบบัเตม็และฉบบัยอ่ ให ้บลจ. ระบุขอ้มูลเพิ่มเติม
ดงัต่อไปน้ี 

ก.  สรุปฐานะทางการเงิน (“financial highlight”) จากงบการเงินของ 
ผูรั้บประกนัรายได ้3 ปียอ้นหลงั พร้อมทั้งการวิเคราะห์ของ บลจ. ถึงฐานะทางการเงินและ
ความสามารถของผูรั้บประกนัรายไดใ้นการปฏิบติัตามสัญญารับประกนั 
  ข.  ความเส่ียงเก่ียวกบักองทุนรวมท่ีมีการประกนัรายได ้ตวัอยา่งเช่น ความ
เส่ียงในการต่ออายขุองหลกัประกนัหรือการจดัหาหลกัประกนัต่อกรณีท่ีหลกัประกนัมีอายนุอ้ยกวา่
ระยะเวลาการรับประกนั ความเส่ียงในฐานะทางการเงินของผูรั้บประกนัรายได ้เป็นตน้ 
  ค.  ค  าเตือนเพิ่มเติมเก่ียวกบัการรับประกนัรายได ้ 

(3) ในรายละเอียดโครงการ ให ้บลจ. เปิดเผยช่ือและท่ีอยูข่องผูรั้บประกนั
รายได ้และขอ้มูลสรุปสาระส าคญัของร่างสัญญารับประกนัรายได ้ 

 1.2  การเปิดเผยข้อมูลต่อเน่ือง 
            (1) ในรายงานประจ าปี ให ้บลจ. เปิดเผยขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

 ก.  financial highlight จากงบการเงิน 3 ปียอ้นหลงัของผูรั้บประกนัรายได้
ท่ีผา่นการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน (เกณฑท่ี์ใหใ้ชผู้ส้อบบญัชี             
ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานใหเ้ร่ิมใชบ้งัคบัตั้งแต่งบการเงินประจ าปี 2554 เป็นตน้ไป) 
 ข.  รายละเอียดการปฏิบติัตามสัญญารับประกนัของผูรั้บประกนัรายได้ 
ในปีท่ีผา่นมา เช่น การน าหลกัประกนัมาใช ้หรือจ านวนเงินท่ีผูรั้บประกนัรายไดจ่้ายให้แก่กอง 1  
ตามสัญญารับประกนั เป็นตน้ 
 ค.  ความเห็นของ บลจ. จากการวิเคราะห์ความสามารถของ 
ผูรั้บประกนัรายไดใ้นการปฏิบติัตามสัญญารับประกนัในปีถดัไป โดยหาก บลจ. ไม่ประสงคจ์ะแสดง
ความเห็น ให้ระบุวา่ “ไม่แสดงความเห็น” 
 ง.  การเปรียบเทียบรายไดท่ี้เกิดขึ้นจริงจากการจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทุนรวมกบัรายไดต้ามสัญญารับประกนัรายไดใ้นปีบญัชีเดียวกนักบัรายงานประจ าปี 

กรณีท่ีผูรั้บประกนัรายไดมิ้ใช่บริษทัจดทะเบียน จะอนุญาตให ้บลจ.  
จดัส่งขอ้มูล financial highlight ตาม ก. และการวิเคราะห์ของ บลจ. ตาม ค. ภายหลงัจากการจดัท า
รายงานประจ าปีได ้โดยใหน้ าส่งขอ้มูลดงักล่าวต่อส านกังานและตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีผูรั้บประกนัรายไดจ้ดัส่งงบการเงินต่อกระทรวงพาณิชย์ 
  (2) ให ้บลจ. เปิดเผยงบการเงินฉบบัเตม็ของผูรั้บประกนัรายไดใ้นแต่ละ 
รอบบญัชีไว ้ณ ท่ีท าการและเวบ็ไซต ์และจดัส่งต่อส านกังานภายในวนัเดียวกบัวนัท่ีผูรั้บประกนัรายได้
จดัส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยหรือกระทรวงพาณิชย ์
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1.3  กรณียกเว้นการเปิดเผยข้อมูลฐานะการเงินของผู้รับประกนัรายได้   
หลกัเกณฑก์ารเปิดเผยงบการเงินของผูรั้บประกนัรายไดจ้ะไม่ใชบ้งัคบั 

ในกรณีท่ีมีการวาง bank guarantee หรือหลกัประกนัอ่ืนเทียบเท่า bank guarantee ซ่ึงมีอายคุรอบคลุม
ช่วงระยะเวลาการรับประกนัรายไดแ้ละมีมูลค่าครอบคลุมมูลค่าการรับประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทุนรวม
ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญารับประกนั  อยา่งไรก็ดี  บลจ. ยงัคงตอ้งปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

- ผูรั้บประกนัรายไดอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงรายเป็นนิติบุคคล  
- การเปิดเผยขอ้มูลในรายละเอียดโครงการ และ 
- การระบุค  าเตือนในหนงัสือช้ีชวนฉบบัเตม็และฉบบัยอ่เก่ียวกบั

ผลตอบแทนของกองทุนรวมเม่ือส้ินสุดระยะเวลาการรับประกนัรายได ้

1.4  กรณีกอง 1 ท่ีด าเนินการก่อนวันท่ีประกาศนีม้ีผลใช้บังคับ  
 ส าหรับกอง 1 ท่ีมีการรับประกนัรายไดอ้ยูก่่อนวนัท่ีประกาศน้ีมีผลใชบ้งัคบั

ซ่ึงผูรั้บประกนัรายไดมิ้ใช่บริษทัจดทะเบียน การเปิดเผยขอ้มูลฐานะการเงินของผูรั้บประกนัรายได้
ต่อเน่ืองตามขอ้ 1.2 ใหใ้ชง้บการเงินซ่ึงผา่นการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตได้ 

 

2. การด าเนินการกบัเงินปันผลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ี                                
ผู้ถือหน่วยลงทุนถือเกินอตัราท่ีก าหนด 

 ให ้บลจ. จดัท าบญัชีและแยกเงินปันผลในส่วนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนถือเกินกวา่
อตัราท่ีก าหนดออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทุนรวม (“NAV”) และใหด้ าเนินการดงัน้ี 
 (1)  กรณีกองทุนรวมท่ียืน่ขอจดัตั้งใหม่ ให้ระบุในโครงการและขอ้ผกูพนั
ระหวา่งผูถื้อหน่วยลงทุนกบั บลจ. วา่ กรณีผูถื้อหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนเกินกวา่อตัราท่ีก าหนด                 
ผูล้งทุนจะสละสิทธิในเงินปันผลและยกเงินจ านวนน้ีใหเ้ป็นของแผ่นดิน 

(2) กรณีกองทุนรวมท่ีจดัตั้งแลว้  ให ้บลจ. ขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อให้ 
มีมติเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนอนุมติัให้ยกเงินปันผลส่วนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนถือเกินกวา่ 
อตัราท่ีก าหนดให้เป็นของแผ่นดิน รวมทั้งแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการและขอ้ผกูพนัระหวา่งผูถื้อ 
หน่วยลงทุนกบั บลจ. เพื่อให้มีขอ้ก าหนดดงัต่อไปน้ี 
      (ก)  ขอ้จ ากดัสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนในการรับเงินปันผลและการใช ้
สิทธิออกเสียงลงคะแนนในส่วนท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกว่าอตัราท่ีก าหนด 
  (ข)  การยกเงินปันผลส่วนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนถือเกินกวา่อตัราท่ีก าหนด 
ใหเ้ป็นของแผน่ดิน 
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  ทั้งน้ี การขอมติและการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการขา้งตน้ให้ด าเนินการ 
ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีประกาศมีผลใชบ้งัคบั (ภายในวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2554)           
โดยใหย้ืน่ขอความเห็นชอบต่อส านกังานล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนัก่อนวนัท่ีก าหนดใหก้ารแกไ้ข
เพิ่มเติมโครงการมีผล 
  อยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทุนรวมจะมีการจ่ายเงินปันผลภายในก าหนด
ระยะเวลาขา้งตน้  ให ้บลจ. ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการและขอ้ผกูพนัใหแ้ลว้เสร็จก่อนการ
จ่ายเงินปันผล 
  นอกจากน้ี ส านกังานขอซกัซอ้มแนวทางการน าส่งเงินปันผลในส่วนท่ี 
ผูถื้อหน่วยลงทุนถือเกินอตัราวา่ ให ้บลจ. จดัท าเช็คสั่งจ่ายแก่กระทรวงการคลงัและน าส่งให้
ส านกังานซ่ึงจะเป็นตวักลางน าส่งเช็คให้กระทรวงการคลงัต่อไป 
 

3. การแก้ไขราคาทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะลงทุนหรือจ าหน่าย 
(1) กรณีกองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ให ้บลจ. แสดงขอ้เทจ็จริงและช้ีแจง

เหตุผลของการลงทุนไวใ้นรายละเอียดโครงการและร่างหนงัสือช้ีชวน หากราคาท่ีจะลงทุนซ่ึงระบุไว้
ในโครงการสูงกวา่ราคาต ่าสุดท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกวา่ 10% (เดิม 20%) 

(2)  กรณีกองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง บลจ. ตอ้งมีขอ้ก าหนดในโครงการ 
ท่ีแสดงวา่ บลจ. จะลงทุนในราคาท่ีสูงกวา่ราคาต ่าสุดท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกวา่ 10% ได ้
เม่ือไดรั้บมติโดยเสียงขา้งมากจากผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ (เดิม หา้มซ้ือราคาท่ีสูงกวา่ราคาประเมินสูงสุด 
5%)  ทั้งน้ี ไดย้กเลิกขอ้ก าหนดเร่ืองความแตกต่างของราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 รายไม่เกิน 
15% ดว้ย  

(3)  กรณีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุน หากการ
ขายอสังหาริมทรัพยห์รือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยมี์ราคาต ่ากวา่ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการ
ประเมินค่าสูงสุดเกิน 10% ของราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินดงักล่าว (เดิม 20%) บลจ. ตอ้งช้ีแจง
ขอ้เทจ็จริงและเหตุผลท่ีขายอสังหาริมทรัพยห์รือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นราคาดงักล่าวไว้
ในหนงัสือสรุปขอ้มูลส าคญั  

 

4. การก าหนดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเพ่ือเพิม่เงินทุนของ                        
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

(1) หาก บลจ. ไม่เสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อเพิ่มเงินทุนภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ี
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน จะเป็นผลใหค้วามเห็นชอบใหเ้พิ่มเงินทุนจากส านกังานส้ินสุดลง 
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(2) ก าหนดใหช้ดัเจนยิง่ขึ้นส าหรับกรณีการเสนอขายคร้ังแรก วา่ หาก บลจ. 
ไม่เสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรกภายใน 1 ปีหลงัจากไดรั้บการอนุมติัใหจ้ดัตั้งกองทุนรวมจาก
ส านกังาน จะเป็นผลใหก้ารอนุมติัจดัตั้งกองทุนรวมจากส านกังานส้ินสุดลงดว้ย 
 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและถือปฏิบติั 
 

 ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

 (นายประกิด  บุณยษัฐิติ) 
 ผูอ้  านวยการฝ่ายก ากบัธุรกิจจดัการลงทุน 
                    เลขาธิการแทน 
 

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1.  ภาพถ่ายประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ท่ี สน. 47/2553  เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม   
อสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 

2. ภาพถ่ายประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
    ท่ี สน. 48/2553  เร่ือง รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
  (ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 

3. ภาพถ่ายประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
    ท่ี สน. 49/2553  เร่ือง หนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
    อสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 

 

ฝ่ายก ากบัธุรกิจจดัการลงทุน 
โทรศพัท ์0-2263-6221 
โทรสาร 0-2263-6484 
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