
 
เรียน      ผู้จัดการ 

บริษัทหลักทรัพย์ทุกบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภท
การจัดการกองทุนรวมทุกบริษัท 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทุกราย 

           นายกสมาคมบริษัทจัดการลงทุน 
  

เร่ือง  น าส่งส าเนาประกาศและซักซ้อมความเข้าใจ 
 

ด้วยส านักงานได้ออกประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ที่ สน. 36 /2554  เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 4)  ลงวันที่ 9 กันยายน พ.ศ. 2554  (“ประกาศที่ สน. 36 /2554”) 

 

ประกาศฉบับข้างต้นเป็นการแก้ไขหลักเกณฑ์เกี่ยวกับรูปแบบการจัดตั้งกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ (“กอง 1”) โดยจะไม่อนุญาตจัดต้ังกอง 1 ที่มีโครงสร้างการลงทุนและการจัดหา
ผลประโยชน์ ในลักษณะที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าระยะยาวแก่กอง 1 แล้วเจ้าของหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันกับเจ้าของเช่ากลับ (Lease and lease back) เน่ืองจากเป็นโครงสร้างที่ท าให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ยังคงมีกรรมสิทธิ์และสามารถจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้เช่นเดิม
เสมือนไม่ได้น าเข้ากองทุนรวม โครงสร้างนี้จึงเป็นเพียงวิธีการในการจัดหาแหล่งเงินทุน (financing) 
ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมไม่ได้มีอิสระในการจัดการลงทุนและมีโอกาสในการ
ได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างแท้จริง  ทั้งนี้ ประกาศดังกล่าวจะมีผลใช้
บังคับตั้งแต่วันที่ 16 กันยายน พ.ศ. 2554 เป็นต้นไป  
 

เพื่อให้ผู้ประกอบธุรกิจมีความเข้าใจที่ตรงกันและถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ
ก าหนดได้อย่างถูกต้อง ส านักงานจึงขอซักซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับประกาศและวิธีปฏิบัติที่เกี่ยวข้อง 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 

1. สรุปสาระส าคัญของประกาศ 
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1.1 กอง 1 ประเภทที่มีนโยบายการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  บริษัท
จัดการจะต้องไม่จัดหาผลประโยชน์โดยการน าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปให้เช่าแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยข้อก าหนดน้ีจะใช้บังคับกับ
กอง 1 ที่จะได้รับอนุมัติจากส านักงานหลังจากวันที่ประกาศฉบับนี้มีผลใช้บังคับ และต่อเน่ืองไปถึงการ
จัดหาผลประโยชน์ของกองทุนใหม่ภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติ รวมทั้งการจัดหาผลประโยชน์ เพิ่มเติม
ของกองทุนรวมที่จัดต้ังอยู่ก่อนวันที่ประกาศมีผลใช้บังคับ ยกเว้นกรณีดังต่อไปนี้  

(ก) กองทุนรวมให้เช่าในส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญและได้ระบุไว้ในโครงการ
แล้ว   

(ข) การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้ลงทุนไว้ก่อน
วันที่  16  กันยายน พ.ศ. 2554      

               ทั้งนี้  ส านักงานได้แนบแผนภาพตัวอย่างเพื่อประกอบความเข้าใจมาพร้อมนี้  

                                         1.2  การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดในประกาศเกี่ยวกับสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ออกตามมาตรา 117 แห่ง
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  (ปัจจุบันการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคล
เดียวกันก าหนดไว้ในประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ สน. 
22/2552 เร่ือง การจัดต้ังกองทุนรวมและการเข้าท าสัญญารับจัดการกองทุนส่วนบุคคลลงวันที่ 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552  และที่แก้ไขเพิ่มเติม)  
 

2. ค าอธิบายเพิ่มเติม 
2.1  ในการพิจารณาว่าเป็นการให้เช่าแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญตามข้อ 1.1 (ก) นั้น ส านักงานขอก าหนด
แนวทางการพิจารณาว่า เป็นการให้เช่าไม่เกินหนึ่งในสามของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 

2.2  ข้อก าหนดห้าม Lease and lease back ไม่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ชิ้นที่
กองทุนรวมลงทุนอยู่ก่อนวันที่ประกาศนี้มีผลใช้บังคับตามข้อ 1.1 (ข)  เช่น กรณีกองทุนรวมท าสัญญา
ให้เช่า 10 ปี และผู้เช่า (เจ้าของอสังหาริมทรัพย์) สามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 คร้ัง รวมเป็น 30 ปี หรือ
ให้เช่า 5 ปี แล้วผู้เช่าจะมาเจรจาต่อสัญญาเช่าเพื่อก าหนดค่าเช่าคงที่กันใหม่ เป็นต้น อย่างไรก็ดี  หาก
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กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ชิ้นใหม่เพิ่มเติมภายหลังประกาศนี้ใช้บังคับ การจัดหา
ผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดของประกาศฉบับนี้    

 
ส านักงานขอเสนอชื่อเจ้าหน้าที่ส าหรับการติดต่อสอบถาม คือ  

นางสาวณิชยา โกศลวงศ์ หมายเลขโทรศัพท์  02-263-6221 หรือ nichaya@sec.or.th 

                     จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

  

                                                                                                       ฝ่ายก ากับธุรกิจจัดการลงทุน 
                                                                                                            12  กันยายน 2554 
 
สิ่งที่ส่งมาด้วย      1. ภาพถ่ายประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์   
ที่ สน. 36 /2554  เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(ฉบับที่ 4) ลงวันที่ 9 กันยายน พ.ศ. 2554 
                             2. แผนภาพตัวอย่าง 
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