
 

 

  
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ท่ี ทน/จ. 36/2563 

เร่ือง  การผ่อนผนัการด าเนินการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน 
อสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากสถานการณ์การระบาดของ 
โรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 หรือโรคโควิด 19  

(Coronavirus Disease 2019 (COVID-19)) 
____________________ 

โดยท่ีสถานการณ์การระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 หรือโรคโควิด 19 
(Coronavirus Disease 2019 (COVID-19)) ไดส่้งผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ อาศยัอ านาจตามความ 
ในมาตรา 16/6 วรรคสอง (1) แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535   
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551  มาตรา 35 
แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2559  มาตรา 117 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  และมาตรา 129/3 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
พ.ศ. 2535  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ฉบบัท่ี 6) พ.ศ. 2562  
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนออกประกาศไวด้งัต่อไปน้ี 

  ขอ้ 1   ในประกาศน้ี 

  “กองทุนรวม”  หมายความวา่   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวม 

โครงสร้างพื้นฐาน 

  “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”์  หมายความว่า   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์จดัตั้งขึ้น
ตามพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  แต่มิใหห้มายความรวมถึงกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยพ์ิเศษ 

  “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยพ์ิเศษ”  หมายความวา่   กองทุนรวมดงัต่อไปน้ี 

  (1)  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน 

  (2)  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิเรียกร้อง 

  “กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน”  หมายความวา่   กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 

ท่ีจดัตั้งขึ้นตามพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 
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  “กองทรัสต”์  หมายความวา่   ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์จดัตั้งขึ้น 
ตามพระราชบญัญติัทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

“สถานการณ์โควิด 19”  หมายความวา่   สถานการณ์การระบาดของโรคติดเช้ือไวรัส 
โคโรนา 2019 หรือโรคโควิด 19 (Coronavirus Disease 2019 (COVID-19))   
  “บริษทัจดัการ”  หมายความวา่   บริษทัหลกัทรัพยท่ี์ไดรั้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
หลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการกองทุนรวม 

“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์  หมายความวา่   บุคคลท่ีท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

  “ผูดู้แลผลประโยชน์”  หมายความวา่   ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม 

  “ผูย้ืน่ค  าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต”์  หมายความวา่   ผูย้ืน่ค  าขออนุญาต 
เสนอขายหน่วยทรัสตต์ามประกาศออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์

  “ตลาดหลกัทรัพย”์  หมายความวา่   ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

“ประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”์  หมายความวา่   ประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

“ประกาศจดัการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน”  หมายความวา่   ประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐาน 

“ประกาศออกและเสนอขายหน่วยทรัสต”์  หมายความวา่   ประกาศคณะกรรมการ 
ก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ขอ้ 2   ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์
ในปี พ.ศ. 2563  ไดต้ามปกติเน่ืองจากไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19 ใหบ้ริษทัจดัการ 
ไดรั้บผอ่นผนัการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนในส่วนท่ีตอ้ง
ด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2563  เม่ือแจง้เหตุผลและความจ าเป็นผ่านระบบการรับส่งขอ้มูล
ของตลาดหลกัทรัพยต์ามแนวทางท่ีตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด  ทั้งน้ี ก่อนวนัครบระยะเวลาตรวจตรา 
สภาพอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีก าหนดไวใ้นประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์

ในกรณีของการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตั้ง 
ผูดู้แลผลประโยชน์ในส่วนท่ีตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2563  บริษทัจดัการอาจผ่อนผนั 
การด าเนินการดงักล่าวใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชน์ได ้เม่ือไดแ้จง้เหตุผลและความจ าเป็นผ่านระบบ 
การรับส่งขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพยต์ามวรรคหน่ึงแลว้  
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 ในระหวา่งระยะเวลาตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง หากปรากฏเหตุการณ์หรือ 
การเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมีนยัส าคญั ให้บริษทัจดัการ 
และผูดู้แลผลประโยชน์ด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยไม่ชกัชา้  

 ขอ้ 3   การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
หรือกองทรัสตท่ี์ไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19 ซ่ึงส่งผลใหร้ายไดป้ระจ าของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยล์ดลงจนไมส่ามารถด ารงสัดส่วนรายไดส้ าหรับรอบปีบญัชี พ.ศ. 2563  หรือส่งผลให้
กองทรัสตไ์ม่สามารถด ารงสดัส่วนค่าเช่าท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการหรือค่าเช่าท่ีก าหนดไวแ้น่นอน
ล่วงหนา้ไดใ้นปี พ.ศ. 2563  ตามประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือประกาศออกและ 
เสนอขายหน่วยทรัสต ์แลว้แต่กรณี ใหก้องทุนรวมอสังหาริมทรัพยห์รือกองทรัสตไ์ดรั้บการผอ่นผนั 
โดยไม่ตอ้งจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นไปตามสัดส่วนรายไดต้ามประกาศดงักล่าว  

ขอ้ 4   การขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอมติในปี พ.ศ. 2563  
บริษทัจดัการอาจส่งหนงัสือขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัปิดรับ
หนงัสือตอบกลบัจากผูถื้อหน่วยลงทุน แทนการส่งหนงัสือขอมติตามระยะเวลาท่ีก าหนดใน 
ประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือประกาศจดัการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน  
แลว้แต่กรณีได ้   

  ขอ้ 5   การกูย้มืเงินของกองทรัสตท่ี์ไดรั้บผลกระทบเน่ืองจากสถานการณ์โควิด 19  
ใหส้ามารถกูย้มืเงินไดเ้พิ่มเติมจากการกูย้มืเงินตามท่ีก าหนดในประกาศออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์ 
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

  (1)  เป็นการกูย้มืเงินระยะสั้นท่ีมีการท าสัญญากูย้มืเงินและเบิกเงินกูค้ร้ังแรกภายในปี 
พ.ศ. 2563  โดยมีก าหนดเวลาช าระหน้ีเงินกูไ้ม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีท าสัญญากูย้มืเงิน  
  (2)  เป็นการกูย้มืเงินเพื่อวตัถุประสงคใ์นการเสริมสภาพคล่องของกองทรัสต ์ 
และตอ้งมิใช่เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือการลดเงินทุนช าระแลว้ 
ของกองทรัสต ์

  (3)  จ านวนเงินท่ีกูย้มืดงักล่าวตอ้งไม่เกินค่าใชจ่้ายหรือภาระผกูพนัอ่ืนของกองทรัสต์
ตามงบการเงินปีล่าสุด หรือภาระผกูพนัท่ีกองทรัสตต์อ้งปฏิบติัตามสัญญาหรือตามขอ้มูลท่ีไดมี้การ
เปิดเผยแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์วแ้ลว้ก่อนวนัท าสัญญากูย้มืเงิน เช่น ขอ้มูลท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 
หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี เป็นตน้ 

  (4)  ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ 
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  ขอ้ 6   การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือ
ทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนรวมลงทุนในส่วนท่ีตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จในปี  
พ.ศ. 2563  หากผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการไดเ้น่ืองจากไดรั้บ
ผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19  ใหบ้ริษทัจดัการขอผอ่นผนัการประเมินมูลค่าหรือการสอบทาน
การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานต่อส านกังานตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปน้ี 

(1)  จดัส่งหนงัสือขอผ่อนผนัดงักล่าวท่ีมีขอ้มูลตามวรรคสองต่อส านกังาน   
ทั้งน้ี ก่อนวนัครบระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือ 
ประกาศจดัการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน แลว้แต่กรณี 

(2)  เปิดเผยขอ้มูลตามวรรคสองผา่นระบบการรับส่งขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพยต์าม
แนวทางท่ีตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด  

หนงัสือขอผอ่นผนัตามวรรคหน่ึง (1) ตอ้งแสดงขอ้มูลอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

(1)  เหตุผลและความจ าเป็นในการขอผ่อนผนัซ่ึงแสดงถึงขอ้มูลอยา่งนอ้ยดงัน้ี 

       (ก)  ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นกบัรายไดข้องกองทุนรวมอนัเน่ืองมาจากสถานการณ์ 
โควิด 19  

       (ข)  อุปสรรคหรือขอ้จ ากดัในการด าเนินงานหรือการเขา้ถึงขอ้มูลซ่ึงมีผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐาน จนเป็น
ผลใหผู้ป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไม่สามารถประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานได ้ 

(2)  ขอ้มูลอ่ืนท่ีจ าเป็นและเป็นประโยชน์หรืออาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจ 

ของผูถื้อหน่วยลงทุนและผูล้งทุนอยา่งมีนยัส าคญั เช่น หนงัสือแจง้เหตุผลการไม่สามารถประเมินมูลค่า 
หรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานจากผูป้ระเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวม เป็นตน้ 

  ขอ้ 7   การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมท่ีไดรั้บผลกระทบ
จากสถานการณ์โควิด 19 ซ่ึงมีรอบปีบญัชีส้ินสุดไม่เกินวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563  ใหบ้ริษทัจดัการ
จ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีนั้น  ทั้งน้ี ก าไรสุทธิ
ท่ีปรับปรุงแลว้ดงักล่าวใหป้รับปรุงเพิ่มเติมจากรายการตามประกาศจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
หรือประกาศจดัการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานได ้ดว้ยรายการผลต่างระหวา่งรายไดค้่าเช่าคา้งรับ
ในรอบปีบญัชีก่อนหนา้กบัรอบปีบญัชีปัจจุบนั 
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  ทั้งน้ี รายไดค้่าเช่าคา้งรับตามวรรคหน่ึงให้รวมถึงรายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากการใหเ้ช่า 
คา้งรับดว้ย 

  ขอ้ 8   ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บอนุญาตไม่สามารถเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ 
ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในประกาศออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์เน่ืองจากไดรั้บ
ผลกระทบจากสถานการณ์โควิด 19 ใหผู้ไ้ดรั้บอนุญาตยืน่ขอขยายระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรัสตต์่อ
ส านกังานไม่นอ้ยกวา่ 30 วนัก่อนครบระยะเวลาท่ีก าหนดในประกาศออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์ 
ทั้งน้ี ใหส้ านกังานมีอ านาจขยายระยะเวลาตามท่ีเห็นสมควรแต่ไม่เกิน 12 เดือนนบัแต่วนัท่ีส านกังาน
แจง้ผลการอนุญาตคร้ังแรก 

ในกรณีท่ีรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นมีอายเุกิน 1 ปีในวนัท่ีกองทรัสตเ์สนอขาย
หน่วยทรัสต ์หรือในกรณีท่ีมีปัจจยัอนัอาจท าใหมู้ลค่าการประเมินทรัพยสิ์นเปลี่ยนแปลงไปอยา่งมี
นยัส าคญั ใหผู้ไ้ดรั้บอนุญาตจดัใหมี้การปรับปรุงรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นใหเ้ป็นปัจจุบนั
ก่อนด าเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ขอ้ 9   ประกาศน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไป 

      ประกาศ  ณ  วนัท่ี 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2563  
 
 
 

 (นางสาวร่ืนวดี  สุวรรณมงคล) 
 เลขาธิการ 
 ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์

 ประธานกรรมการ 

 คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 


