
 

ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
ท่ี สน. 41/2545 

เร่ือง   แบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุน 
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 

 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 123 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
พ.ศ. 2535  ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยอ์อกขอ้ก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

  ขอ้ 1   ใหย้กเลิก 
  (1)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 8/2540 
เร่ือง  แบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนท่ีออกใหม่ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ลงวนัท่ี 
26 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2540 
  (2)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 16/2540  
เร่ือง  แบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนท่ีออกใหม่ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) 
ลงวนัท่ี 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2540 
  (3)  ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 44/2540  
เร่ือง  แบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนท่ีออกใหม่ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) 
ลงวนัท่ี 11 ธนัวาคม พ.ศ. 2540  

  ขอ้ 2   ในประกาศน้ี 
  “กองทุนรวม”  หมายความวา่   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการจดัตั้งขึ้น 
โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไปซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์
และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
  “บริษทัจดัการ”  หมายความวา่   บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจ 
หลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการกองทุนรวม 
  “โครงการ”  หมายความวา่   โครงการจดัการกองทุนรวม 
  “ตลาดหลกัทรัพย”์  หมายความวา่ ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
  “ผูดู้แลผลประโยชน์”  หมายความวา่   ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม 
  “ผูส้อบบญัชี”  หมายความวา่   ผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีช่ืออยู่ในบญัชี 
รายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี 
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  “บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น”  หมายความวา่   บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ 
กองทุนรวม ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีช่ืออยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานตามประกาศ 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทั 
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
  “ท่ีปรึกษา”  หมายความวา่   บุคคลท่ีรับใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจดัการ
เก่ียวกบัการซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยน์ั้นเพื่อ
ประโยชน์ในการจดัการกองทุนรวม 
  “ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย”์  หมายความวา่   นิติบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจาก       
บริษทัจดัการใหท้ าหนา้ท่ีในการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมแทนบริษทัจดัการ 
  “กองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่   กองทุนรวมซ่ึงก าหนดเพียง
ประเภทและท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือหรือเช่าไวใ้นโครงการ 
  “กองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง”  หมายความวา่   กองทุนรวมซ่ึงก าหนด
อสังหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือหรือเช่าไวเ้ป็นการแน่นอนแลว้ในโครงการ 
  “รายงานการประเมินค่า”  หมายความวา่   รายงานของบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น  
ซ่ึงระบุรายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า  โดยมีผูป้ระเมินหลกั 
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบ 
บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นผูล้งลายมือช่ือในรายงานดงักล่าว 
  “บริษทัในเครือ”  หมายความวา่   บริษทัท่ีถือหุน้ในบริษทัจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน์ 
บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ท่ีปรึกษา หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่ร้อยละสิบของจ านวนหุ้น 
ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบุคคลดงักล่าว หรือบริษทัท่ีบุคคลดงักล่าวถือหุน้ตั้งแต่ร้อยละสิบของ 
จ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทันั้น 
  “ส านกังาน”  หมายความวา่   ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพย ์

  ขอ้ 3   หนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมซ่ึงบริษทัจดัการจดัท าขึ้น 
ใหมี้ 2 ส่วน คือ 
  (1)  ส่วนขอ้มูลโครงการ 

(2)  ส่วนสรุปขอ้มูลส าคญั 

ขอ้ 4   ส่วนขอ้มูลโครงการ   ใหใ้ชร้ายละเอียดโครงการท่ีไดรั้บอนุมติัจากส านกังาน 
เป็นหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการ 
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ขอ้ 5   ส่วนสรุปขอ้มูลส าคญั  ใหมี้รายการดงัต่อไปน้ี  
  (1)  ลกัษณะท่ีส าคญัของกองทุนรวมตามขอ้ 6 
  (2)  ความเส่ียงในการลงทุนของกองทุนรวมตามขอ้ 7 

(3) ตารางแสดงค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ื้อหรือผูถื้อหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม   
ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดตามตารางแนบทา้ยประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ 
ตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยแบบหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
  (4)  ค าเตือนและขอ้แนะน าเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยลงทุน  ซ่ึงตอ้งพิมพด์ว้ย 
ตวัพิมพข์นาดไม่เลก็กวา่และอ่านไดช้ดัเจนกวา่ขอ้ความทัว่ไปในหนงัสือช้ีชวน และมีขอ้ความ 
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 8 

(5) วนั เดือน ปี ท่ีรวบรวมขอ้มูลไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 
รายการตาม (1) ถึง (5) ให้เป็นไปตามล าดบั  ยกเวน้ค าเตือนและขอ้แนะน าตาม 

ขอ้ 8(1) และ (2)  ใหจ้ดัพิมพต์ามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ดงักล่าว  

  ขอ้ 6   รายการลกัษณะท่ีส าคญัของกองทุนรวม  ใหแ้สดงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
(1) ช่ือ ประเภท และอายขุองโครงการ 
(2) จ านวนเงินทุนของโครงการ มูลค่าท่ีตราไว ้จ านวนและราคาหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย 
(3) นโยบายและวตัถุประสงคก์ารลงทุน 
(4) นโยบายการจ่ายเงินปันผล 
(5) วิธีการจดัสรรหน่วยลงทุน 
(6) การจดทะเบียนหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพย  ์
(7) วนัท่ีท่ีไดรั้บอนุมติัใหจ้ดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 
(8) วนัท่ีท่ีเสนอขายหน่วยลงทุน 
(9) สถานท่ีติดต่อซ้ือขายหน่วยลงทุน 
(10) ขอ้มูลเก่ียวกบับริษทัจดัการ ไดแ้ก่ ช่ือ ท่ีอยู ่และหมายเลขโทรศพัทข์อง 

บริษทัจดัการ รายช่ือผูถื้อหุน้ท่ีถือหุน้ตั้งแต่ร้อยละสิบของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทัจดัการ รวมทั้งสัดส่วนการถือหุน้ 

(11) ช่ือ และหมายเลขโทรศพัทข์องผูดู้แลผลประโยชน์ นายทะเบียนหน่วยลงทุน  
ผูส้อบบญัชี บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ท่ีปรึกษา และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ (ถา้มี) 

(12) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือหรือเช่า 
   (ก)  ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง  ใหร้ะบุประเภทและท าเล 
ท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะซ้ือหรือเช่า เช่น ประเภทอาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร เป็นตน้ 

(ข) ในกรณีท่ีเป็นกองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง  ใหร้ะบุรายละเอียดหรือ 
ขอ้เทจ็จริงดงัต่อไปน้ี 
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    1.  ช่ือ ท่ีตั้ง ลกัษณะ ประเภทการใชง้าน และอายกุารเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 
    2.  ราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่า 
โดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นทั้งสองราย และเหตุผลท่ีจะซ้ือหรือเช่าหากราคาท่ีจะซ้ือหรือเช่าสูงกวา่ 
ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าต ่าสุด เกินร้อยละยีสิ่บของราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมินค่าดงักล่าว 
    3.  อตัราการให้เช่าพื้นท่ีหรือหอ้งพกัในระยะเวลา 3 ปียอ้นหลงั (ถา้มี) 
  (13) ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นกบัผลประกอบการของกองทุนรวม  หากผูมี้กรรมสิทธ์ิ 
ตามโฉนดท่ีดินหรือผูมี้สิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์บอกเลิกสัญญาในกรณี 
ท่ีเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากผูมี้สิทธิในอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างตามสัญญาท่ีท าไวก้บั
บุคคลดงักล่าว  โดยมิไดจ้ดัใหมี้ผูรั้บประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของ 
บุคคลดงักล่าว 

(14) ความสัมพนัธ์ของบริษทัจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น   
ท่ีปรึกษา ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือบริษทัในเครือของบุคคลดงักล่าวกบัเจา้ของอสังหาริมทรัพย์ 
ท่ีกองทุนรวมจะซ้ือหรือเช่า 

ขอ้ 7   รายการความเส่ียงในการลงทุนของกองทุนรวม  ให้บริษทัจดัการระบุถึง 
ความเส่ียงท่ีเกิดจากการลงทุนในหลกัทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นหลกัใหช้ดัเจน รวมทั้งแนวทางการบริหาร 
เพื่อลดความเส่ียง และการเปรียบเทียบความเส่ียงและผลตอบแทนกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน (ถา้มี)   

ขอ้ 8   รายการค าเตือนและขอ้แนะน าเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยลงทุน  ใหมี้ขอ้ความ 
ดงัต่อไปน้ี  
  (1)  ขอ้ความวา่ “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน และมีความเส่ียงของ 
การลงทุน ผูล้งทุนอาจไดรั้บเงินลงทุนคืนมากกวา่หรือนอ้ยกวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้ นอกจากน้ี     
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกองทุนรวมท่ีมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการลงทุนระยะยาว   
ผูล้งทุนจึงควรตระหนกัถึงความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการลงทุนในหน่วยลงทุน”  
ทั้งน้ี  ใหพ้ิมพไ์วใ้นกรอบส่ีเหล่ียมท่ีหนา้แรก หรือปกหนา้ดา้นนอกในกรณีท่ีหนงัสือช้ีชวนนั้นมีปก  
โดยอยูส่่วนบนสุดหรือส่วนล่างสุด  

(2) ขอ้ความวา่ “กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษทัจดัการ  ดงันั้น 
       (ช่ือบริษทัจดัการ) จึงไม่มีภาระผกูพนัในการชดเชยผลขาดทุนของ       (ช่ือกองทุนรวม)         . 
ทั้งน้ี ผลการด าเนินงานของ       (ช่ือกองทุนรวม)   ไม่ไดข้ึ้นอยูก่บัสถานะทางการเงินหรือ 
ผลการด าเนินงานของ       (ช่ือบริษทัจดัการ)   ”  ทั้งน้ี  ใหพ้ิมพไ์วใ้นกรอบส่ีเหล่ียมท่ีหนา้แรก  
หรือปกหนา้ดา้นนอกในกรณีท่ีหนงัสือช้ีชวนนั้นมีปก โดยอยูส่่วนบนสุดหรือส่วนล่างสุด  
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(3) ขอ้ความวา่ “ผูส้นใจลงทุนควรศึกษาขอ้มูลในหนงัสือช้ีชวนใหเ้ขา้ใจก่อนซ้ือ 
หน่วยลงทุน และเก็บไวเ้ป็นขอ้มูลเพื่อใชอ้า้งอิงในอนาคต  หากตอ้งการทราบขอ้มูลเพิ่มเติม สามารถขอ
หนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไดท่ี้บริษทัจดัการหรือผูข้ายหน่วยลงทุน” 

(4) ขอ้ความวา่ “ผูล้งทุนควรตรวจสอบใหแ้น่ใจวา่ผูข้ายหน่วยลงทุนเป็นบุคคลท่ี 
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และควรขอดูบตัรประจ าตวัของบุคคลดงักล่าว
ท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ออกใหด้ว้ย” 

ขอ้ 9   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2545  เป็นตน้ไป 

   ประกาศ   ณ   วนัท่ี  28  ตุลาคม  พ.ศ. 2545                       
 
 
 
 
         (นายประสาร  ไตรรัตน์วรกุล) 
                         เลขาธิการ 
                                   ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์
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