
 
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ท่ี ทน. 90/2558 
เร่ือง  หลกัเกณฑก์ารจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์

________________________________ 

 อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 16/6 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 และมาตรา 117 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ออกขอ้ก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ 1   ในประกาศน้ี 
   “บริษทัจดัการ”  หมายความวา่   บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจ 
หลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการกองทุนรวม 
   “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”์  หมายความว่า   กองทุนรวมท่ีไดรั้บอนุมติัจากส านกังาน
ใหจ้ดัตั้งและจดัการภายใตป้ระกาศฉบบัใดฉบบัหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ท่ี สน. 11/2550 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
ลงวนัท่ี 28 มิถุนายน พ.ศ. 2550 
   (2)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
ท่ี สน. 25/2552 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
ลงวนัท่ี 28 กรกฎาคมพ.ศ. 2552 
  “สมาคม”  หมายความวา่   สมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาต 
ใหจ้ดัตั้งและจดทะเบียนกบัส านกังาน โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อท าการส่งเสริมและพฒันาธุรกิจหลกัทรัพย์
ประเภทท่ีเก่ียวกบัการจดัการลงทุน 

ขอ้ 2   ประกาศฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคใ์นการก าหนดมาตรฐานการบริหารจดัการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหบ้ริษทัจดัการดูแลและบริหารจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต โดยใชค้วามรู้ ความสามารถและความช านาญ  รวมทั้งดว้ยความเอาใจใส่และ 
ระมดัระวงัตามมาตรฐานหรือเยีย่งผูมี้วิชาชีพในลกัษณะเดียวกนัจะพึงกระท า 
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  ขอ้ 3   ใหบ้ริษทัจดัการแต่งตั้งบุคคลท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานเพื่อ 
ท าหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
   (1)  ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์เพื่อท าหนา้ท่ีตดัสินใจลงทุนหรือ
จ าหน่ายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
   (2)  ผูจ้ดัการกองทุน เพื่อท าหนา้ท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น 
เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

  ขอ้ 4   บริษทัจดัการตอ้งจดัใหมี้การท าประกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งเพียงพอและ
เหมาะสมเพื่อคุม้ครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นกบักองทุนรวมอนัเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภยัต่อ
อสังหาริมทรัพย ์และเพื่อการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรั้บความเสียหายจาก
ความช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้าง 

  ขอ้ 5   การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีลงทุน ตอ้งมีลกัษณะเหมาะสมกบัสภาพอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์น และตอ้งเป็นการหา 
ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โดยตอ้งเป็นการหาผลประโยชน์ดว้ยการ 
ใหเ้ช่าซ่ึงไม่มีลกัษณะท่ีกองทุนรวมเขา้เป็นผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นเอง   
ทั้งน้ี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยต์อ้งไม่รับภาระใด ๆ ตามสัญญาเกินกวา่ท่ีผูใ้หเ้ช่าพึงรับภาระ 
   ในการจดัหาผลประโยชน์ตามวรรคหน่ึง เพื่อใหก้องทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์
สามารถควบคุมการด าเนินงานของผูเ้ช่าเน่ืองจากตกลงจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการของอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าจากกองทุนรวมไดโ้ดยผา่นการถือหุ้น 
ท่ีออกโดยผูเ้ช่าซ่ึงหุน้ดงักล่าวใหสิ้ทธิพิเศษในการอนุมติัการด าเนินงานบางประการของผูเ้ช่า  
(golden share) ใหก้องทุนรวมอสังหาริมทรัพยส์ามารถถือหุ้นดงักล่าวได ้ ทั้งน้ี ในจ านวนไม่เกินกว่า 1 หุ้น 
  ในกรณีท่ีจดัใหมี้ผูป้ระกนัรายไดข้องกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ผูป้ระกนัรายได้
ดงักล่าวตอ้งเป็นบุคคลท่ีมีความน่าเช่ือถือ และตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการประกนัรายได ้
อยา่งเพียงพอและเหมาะสมดว้ย 

  ขอ้ 6   บริษทัจดัการอาจลงทุนหรือมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นเพื่อการบริหารสภาพคล่อง
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์็ได ้โดยลกัษณะทรัพยสิ์นและอตัราท่ีจะลงทุนดงักล่าวตอ้ง
เป็นไปตามท่ีส านกังานประกาศก าหนด 
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  ขอ้ 7   การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ดม้าจากการลงทุน บริษทัจดัการจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผย และเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส าคญั 

  ขอ้ 8   บริษทัจดัการตอ้งจดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอยา่งต่อเน่ืองและ
สม ่าเสมอเพื่อประโยชน์ในการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นและมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์โดยบุคคลท่ีจะเป็นผูป้ระเมินค่าไดจ้ะตอ้งเป็นบริษทัประเมินค่าท่ีไดรั้บ 
ความเห็นชอบจากส านกังาน 

   ขอ้ 9   บริษทัจดัการตอ้งจดัให้มีการวดัผลการด าเนินงานของกองทุนอยา่งสม ่าเสมอ 
และเปิดเผยผลการด าเนินงานตลอดจนขอ้มูลอ่ืนท่ีเก่ียวกบัความเป็นไปของกองทุนนั้นใน 
แต่ละช่วงเวลา เช่น รายละเอียดการลงทุน ฐานะการเงิน ค่าใชจ่้าย และความเห็นของผูดู้แล
ผลประโยชน์ต่อผูล้งทุน และบุคคลทัว่ไปดว้ยวิธีการท่ีเพียงพอท่ีจะท าใหผู้ล้งทุนและบุคคลทัว่ไป
รับทราบขอ้มูลอยา่งต่อเน่ืองทุกช่วงเวลาใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์  
  การวดัผลการด าเนินงาน และการค านวณมลูค่าทรัพยสิ์นของกองทุนให้เป็นไป
ตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรับ หรือเป็นมาตรฐานสากล  ทั้งน้ี ตามท่ีสมาคมก าหนดโดยไดรั้บ
ความเห็นชอบจากส านกังาน 
   ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและสมควร ใหส้ านกังานมีอ านาจสั่งใหบ้ริษทัจดัการปฏิบติั 
เพิ่มเติมจากมาตรฐานการปฏิบติังานท่ีสมาคมก าหนดตามวรรคสอง 

  ขอ้ 10   ใหบ้ริษทัจดัการจดัท างบการเงินของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามมาตรฐาน 
การบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยการบญัชี โดยงบการเงินดงักล่าวตอ้งมีการตรวจสอบและ 
แสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานตามประกาศของส านกังาน 
วา่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชีในตลาดทุน  เวน้แต่ในกรณีท่ีเป็นการจดัท างบการเงิน
ประจ างวดการบญัชีของกองทุนรวมท่ีมีการเลิกกองทุนรวมภายใน 15 เดือนนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียน
กองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม หรือเป็นการจดัท างบการเงินประจ างวดการบญัชีสุดทา้ยของกองทุนรวม 
บริษทัจดัการอาจจดัท างบการเงินประจ างวดการบญัชีดงักล่าว ณ วนัเลิกกองทุนรวมเพียงคร้ังเดียวได ้
โดยมีระยะเวลาเกิน 12 เดือนแต่ไม่เกิน 15 เดือน 
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  ขอ้ 11   ในกรณีท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมี์ก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  
ใหบ้ริษทัจดัการจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ 
ของรอบปีบญัชี 
  ในกรณีท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมี์ก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  
บริษทัจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
   การจ่ายเงินปันผลตามวรรคหน่ึงตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสม 
เพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนั้น 
   ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง  หมายความวา่   ก าไรสุทธิท่ีหกัก าไร 
ท่ียงัไม่เกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย ์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ รวมทั้งปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางท่ีส านกังานประกาศ 
ก าหนดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

  ขอ้ 12   เพื่อประโยชน์ในการก าหนดมาตรฐานตามขอ้ 2 ใหส้ านกังานมีอ านาจ 
ในการประกาศก าหนดหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
   (1)  การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน การเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่ม การออกหน่วยลงทุน  
และการด าเนินการเพื่อให้หน่วยลงทุนมีสภาพคล่อง  ทั้งน้ี การเพิ่มทุนดงักล่าวตอ้งไม่มีวตัถุประสงค์
เพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม 
   (2)  การลดเงินทุนจดทะเบียน 
   (3)  การเปิดเผยขอ้มูลและการจดัท ารายงานการลงทุนต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และ
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
   (4)  การจดัการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 
   (5)  การด าเนินการในกรณีท่ีมูลค่าหน่วยลงทุนหรือราคาหน่วยลงทุนไม่ถูกตอ้ง 
   (6)  ค่าธรรมเนียม เงินตอบแทนอ่ืนใด หรือค่าใชจ่้ายท่ีบริษทัจดัการจะเรียกเก็บ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
   (7)  ขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุน และผลของกรณีดงักล่าว 
   (8)  การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และมูลค่า 
หน่วยลงทุน 
   (9)  เหตุในการเลิกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และการด าเนินการในกรณีท่ีเป็น
การเลิกกองทุนรวมเน่ืองจากครบก าหนดอายขุองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
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  ขอ้ 13   นอกจากท่ีระบุไวเ้ป็นการเฉพาะแลว้ ใหส้ านกังานมีอ านาจประกาศ
ก าหนดหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในรายละเอียดเก่ียวกบัเร่ืองท่ีก าหนดในประกาศน้ีเพื่อให้
เกิดความชดัเจนในทางปฏิบติั และเพื่อใหส้ านกังานสามารถตรวจสอบการปฏิบติันั้นได ้

   ขอ้ 14   ในกรณีท่ีบริษทัจดัการสามารถแสดงไดว้า่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์
ประสบปัญหาในการด าเนินงานท่ีอาจส่งผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมอยา่งมีนยัส าคญั  
ซ่ึงจ าเป็นตอ้งไดรั้บการแกไ้ขอยา่งเร่งด่วน และการปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศน้ี 
อาจเป็นขอ้จ ากดัในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว ใหส้ านกังานมีอ านาจผ่อนผนัวิธีการจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยต์ามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศน้ี 
    การผอ่นผนัตามวรรคหน่ึง ส านกังานอาจก าหนดใหบ้ริษทัจดัการกระท าการหรือ 
ไม่กระท าการใดดว้ยก็ได ้

   ขอ้ 15   ในกรณีท่ีปรากฏเหตุดงัต่อไปน้ี ใหส้ านกังานมีอ านาจเพิกถอนการอนุมติั 
ใหจ้ดัตั้งและจดัการกองทุนรวมได ้
   (1)  มีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมหรือขอ้ผกูพนัระหวา่งผูถื้อ
หน่วยลงทุน กบับริษทัจดัการท่ีขดัหรือแยง้กบักฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งท่ีออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  
   (2)  บริษทัจดัการไม่ปฏิบติัหรือไม่สามารถด าเนินการตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบั 
ขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 
   ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกส านกังานสั่งเพิกถอนการอนุมติัใหจ้ดัตั้งและจดัการ 
กองทุนรวมตามวรรคหน่ึง ใหบ้ริษทัจดัการด าเนินการให้มีการเลิกกองทุนรวมทนัที 

  ขอ้ 16   ในกรณีท่ีส านกังานยงัไม่ไดป้ระกาศก าหนดหลกัเกณฑต์ามประกาศน้ี   
ใหบ้ริษทัจดัการปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 25/2552  เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552  ทั้งน้ี เท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบัประกาศฉบบัน้ี 
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   ขอ้ 17   ในกรณีท่ีมีประกาศฉบบัอ่ืนใดอา้งอิงประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน  
ท่ี ทน. 27/2552  เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนลง ลงวนัท่ี  
20 กรกฎาคม พ.ศ. 2552  ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ให้การอา้งอิง
ดงักล่าวหมายถึงการอา้งอิงประกาศฉบบัน้ี 

   ขอ้ 18   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 16 มกราคม พ.ศ. 2559 เป็นตน้ไป 

      ประกาศ  ณ  วนัท่ี 17 ธนัวาคม พ.ศ. 2558                                       
 
 
 
 (นายรพี  สุจริตกุล) 

 เลขาธิการ 
                 ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
                                                  ประธานกรรมการ  
        คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 


