
ระบบงานของผู้ขอรับใบอนุญาตการจัดการกองทุนรวม (กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์)  
บริษัท................................................ 

 

Regulatory Objectives/ 
ความคาดหวัง 

ระบบงาน ระบบงานของผู้ขอใบอนุญาต 

1.2 On-going 
           - Business conduct 
(fiduciary) 
           - Conflict of interest 
ระบบเพิม่เติมกรณีการจัดการกองทุน

อสังหาริมทรัพย์ (กอง1) 
1.  ระบบการรับลูกค้าและการ
ให้บริการลูกค้า 
- มีขั้นตอนและวิธีการในการท าความ
รักจกัและเขา้ใจความตอ้งการลงทุน 
รวมทั้งขอ้จ ากดัการลงทุนของลูกคา้ 
เพื่อตรวจสอบความมีตวัตนและ
เพื่อใหมี้ขอ้มูลในการวิเคราะห์ความ
เหมาะสมในการลงทุนของลูกคา้และ

 
 
 
 
 
 

1) การจดัสรรหน่วยลงทุน 
    1.1) วิธีการตรวจสอบการจดัสรรหน่วย
ใหผู้ล้งทุนไม่ใหเ้กิน 1 ใน 3 หรือร้อยละ 
50  
     1.2) วิธีการตรวจสอบการจดัสรรหน่วย
ใหผู้ถื้อหน่วยต่างดา้วไม่เกินร้อยละ 49  
     1.3 ) วิธีการควบคุมภายหลงัการจดัสรร
หน่วยคร้ังแรกไม่ใหเ้กินสัดส่วนตามขอ้ 
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ระบบงาน ระบบงานของผู้ขอใบอนุญาต 

เป็นไปตามกฎหมายฟอกเงิน 
- มีบุคคลท่ีรับผิดชอบในการติดต่อกบั
ลูกคา้และจดัใหมี้บุคลากรหรือบุคคลท่ี
บริษทัจดัการมอบหมายในการให้
ค  าแนะน าหรือขอ้มูลเก่ียวกบัการ 
ลงทุนในกองทุน 
 
2. ระบบป้องกนัความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ 
     - บริษทัควรมีการปฏิบติัต่อลูกคา้
ทุกรายอยา่งเป็นธรรม ไม่กระท าการ
ใด ๆท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ เวน้แต่การท าธุรกรรม
นั้นไดรั้บความยนิยอมจากลูกคา้ หรือ 
ตามหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด  
โดยบริษทัจดัการควรเปิดเผย
ขอ้เทจ็จริงท่ีเก่ียวขอ้งใหลู้กคา้ทราบ
อยา่งเพียงพอในการขอความยนิยอม

1.1) และ 1.2) 
      1.4) วิธีปฏิบติัเก่ียวกบัการจดัท ารายช่ือ
เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า ผูใ้ห้
สิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะ
ลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคล
ดงักล่าว 
- วิธีการในการรวบรวมรายช่ือ/ใชข้อ้มูล
จากแหล่งใด 
 
 
 

 
 

2) องคป์ระกอบของคณะกรรมการต่าง ๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจกองทุน
อสังหาริมทรัพย ์และหนา้ท่ีและความ
รับผิดชอบ เช่น IC ดา้นธุรกิจกองทุน
อสังหาริมทรัพย ์/ คณะกรรมการอนุมติั 
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ระบบงาน ระบบงานของผู้ขอใบอนุญาต 

จากลูกคา้ และเป็นธุรกรรมท่ีเป็น
ธรรมแก่ลูกคา้ภายใต ้
สภาวการณ์นั้น ๆ   
 
 
 
3. ระบบการจัดการลงทุน  
     - มีขั้นตอนและวิธีการด าเนินการ
ก่อนการลงทุน และภายหลงัการลงทุน 
อยา่งชดัเจนเพื่อใหก้ารจดัการลงทุน
เป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั 
และเหมาะสม เพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของลูกคา้หรือผูล้งทุน เพื่อใหเ้ป็นไป 
ตามนโยบายการลงทุนและตาม
หลกัเกณฑก์ารลงทุนท่ีกฎหมาย
ก าหนดและเพื่อใหมี้การป้องกนั  
แกไ้ขหรือจดัการความเส่ียงดา้นต่าง ๆ 
ท่ีเกิดขึ้นจากการลงทุน 

new product  
    2.1 )  การก าหนดองคป์ระชุม IC กรณี
ปกติ 
  2.2)  การก าหนดองคป์ระชุม IC กรณี IC 
มีตวัแทนจากผูถื้อหน่วยและ FM 
(สัดส่วนกรรมการและการนบัมติ)  

 3) กรณีผูถื้อหน่วยลงทุนหรือตวัแทนของ 
ผูถื้อหน่วยลงทุน และ FM ท าหนา้ท่ีใน 
การตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
- การก าหนดแนวทางและวิธีท่ีผูถื้อ

หน่วยลงทุนหรือผูแ้ทนผูถื้อหน่วย
ลงทุนจะมีส่วนร่วมในการตดัสินใจ  
และมีแนวการก ากบัดูแลเพื่อใหก้าร
ปฏิบติังานดงักล่าวเป็นไปตามท่ี
เปิดเผยไวใ้นโครงการจดัการ 
 

3) การลงทุน 
      3.1) ขั้นตอนและวิธีด าเนินการจดัการ
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ระบบงาน ระบบงานของผู้ขอใบอนุญาต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า 
      3.2) ระบบและกระบวนการพิจารณา
คดัเลือกอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนจะลงทุน
ทั้งกรณีลงทุนคร้ังแรก หรือลงทุนเพิ่มเติม  
และวิธีการประเมินความเส่ียงและ
ผลตอบแทนท่ีกองทุนจะไดรั้บตลอดอายุ
โครงการ  และใหก้ าหนด วิธีการควบคุม
หรือป้องกนัมิใหผู้จ้ดัการกองทุนหรือ
ผูบ้ริหารมีช่องทางทุจริต เช่น 
 - ผูจ้ดัการกองทุนหรือผูบ้ริหารมีการรับ
ประโยชน์/ เงินจากเจา้ของอสังหาฯ เพื่อ
ตอบแทน การด าเนินการให้กองทุนลงทุน
ในทรัพยสิ์นของเจา้ของ  
- ผูจ้ดัการกองทุนหรือผูบ้ริหารมี การสมรู้
ร่วมคิดกบัเจา้ของอสังหาฯ  / ผูป้ระเมิน ใน
การก าหนดราคาประเมินให้สูงเกินกวา่
ความเป็นจริง เพื่อใหเ้จา้ของอสังหาฯ ขาย
ทรัพยใ์นราคาท่ีสูง และเจา้ของอสังหาฯ มี
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การจ่ายประโยชน์/ เงินตอบแทนให้
ผูจ้ดัการกองทุนหรือผูบ้ริหาร 
- ผูจ้ดัการกองทุนมีจดัการลงทุน /ใช้
จ่ายเงินของกองทุน โดยไม่เป็นไปตาม
โครงการ หรือไม่สมเหตุผล หรือทุจริต
ทรัพยสิ์นของกองทุน 
      3.3) การวิเคราะห์ความสามารถของ    
ผูรั้บประกนัรายไดข้องกองทุน  
     3.4) แนวการด าเนินการกรณีท่ีผู ้
รับประกนัรายไดไ้ม่จดัใหมี้หนงัสือค ้า
ประกนัธนาคารพาณิชย ์และการเปิดเผย
เร่ืองดงักล่าว 
     3.5) หลกัเกณฑใ์นการเลือก service 
provider เช่น (ผู้ประเมิน / ผู้สอบทาน/
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ / ท่ีปรึกษา) 
- กระบวนการคดัเลือกคร้ังแรก (due 

diligence)  และการทบทวน  
- วิธีการก ากบัดูแล การท าหนา้ท่ีของ
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ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้
มัน่ใจวา่ มีการจดัเก็บรายได/้จดัส่ง
ครบถว้นตามจริง และมีการจ่าย
ค่าใชจ่้ายสมเหตุผลและเป็นไปตาม
โครงการ 

    3.6) ระบบในการติดตามผลประโยชน์
ของกองทุน เพื่อใหม้ัน่ใจวา่ 
- กองทุนสามารถจดัหาผลประโยชน์

จากการลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 
ของรายไดท้ั้งหมดของกองทุนใน   
แต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี 

- กองทุนตอ้งมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า
พื้นท่ีและอุปกรณ์รวมกนัไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 80 ของรายไดท้ั้งหมดจากการ
จดัหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยใ์นรอบระยะเวลา
บญัชีประจ าปี 

3.7)  วิธีการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์
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       - เม่ือครอบครอง / ประจ าปี   
       - การควบคุมและตรวจสอบเพิ่มเติม
กรณีท่ีมีการเบิกจ่ายเงิน หรือจ่ายค่าใชจ่้าย
ของกองทุนในจ านวนเงินสูง เช่น ค่า
ปรับปรุงก่อสร้างอาคาร  
3.8) การพิจารณาวงเงินประกนัภยั
อสังหาริมทรัพย ์การท าประกนั และการ
ต่ออายปุระกนั 
 3.9)  หลกัเกณฑก์ารพิจารณา และขั้นตอน
การกูเ้งินของกองทุน เพื่อให้เป็นไปตามท่ี
โครงการและประกาศก าหนด 

4. การจ่ายเงินปันผล 
     - มีระบบในการจ่ายเงินปันผลท่ี
ชดัเจนและเป็นไปตามท่ีก าหนดใน 
หนงัสือช้ีชวน รวมถึงมีการกระทบ 

 
-  หลกัเกณฑก์ารพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 
และขั้นตอนการด าเนินงาน  เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามท่ีโครงการและประกาศก าหนด 

 

5. การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นและ
มูลค่าหน่วยลงทุน 

- วิธีการในการค านวณ NAV กรณี
อสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่า และ
กรณีสินทรัพยอ่ื์น 
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- เม่ือมีเหตุการณ์ภายในหรือภายนอกท่ีบ่งช้ี
วา่อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุนอยู ่อาจ
ดอ้ยค่า  กองทุนตอ้งจดัใหมี้การประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพยใ์หม่โดยเร็ว  
เหตุการณ์ท่ีบ่งช้ีวา่ อสังหาริมทรัพยมี์ขอ้
บ่งช้ีเร่ืองการดอ้ยค่าแลว้ เช่น  ราคา
อสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งตลาดลดลง    
occupancy rate ของอสังหาฯ ลดลงมาเป็น
ระยะเวลาหน่ึงแลว้ และเช่ือว่าจะเป็นเช่นน้ี
ต่อไปหรือเช่ือวา่อาจลดลงอีก เป็นตน้ 

 
ข้าพเจ้าขอรับรองว่า ข้อความในเอกสารนี ้มีความถูกต้องและเป็นจริงทุกประการ  
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