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     บทนํา     . 

 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(“กอง 1”) เป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งในรูปแบบของกองทุนรวมท่ีมุ่งเนน้

ลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยนาํทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัหา

ผลประโยชน์เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดป้ระจาํ  ทั้งน้ี กอง 1 เป็นกองทุนรวมท่ีบริหารจดัการโดยบริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุนรวม (“บริษทัจดัการ”)  และมีผูดู้แลผลประโยชน์เป็นผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุนรวมและ

เป็นผูต้รวจสอบการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

 ในการจดัตั้งและจดัการกอง 1  บริษทัจดัการตอ้งปฏิบติัตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สน. 11/2550 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการจดัตั้งและจดัการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 28 มิถุนายน พ.ศ. 2550  (สามารถดูไดท่ี้ website :  

http://capital.sec.or.th/webapp/nrs/nrs_table_of_contents.php) โดยมีสาระสาํคญัสรุปได ้ดงัน้ี   

 •    มูลค่าโครงการขั้นตํ่า 500 ลา้นบาท  จะกาํหนดอายโุครงการหรือไม่ก็ได ้

•    ตอ้งเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนใหก้บัผูล้งทุนทัว่ไปไม่นอ้ยกวา่ 2 ใน 3 ของจาํนวน 

หน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 

 • ผูถื้อหน่วยลงทุนขั้นตํ่า 250 ราย หลงัจากจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ผูถื้อหน่วยลงทุนขั้นตํ่า 35 ราย 

 • มี 2 ลกัษณะ คือ 

  1.   กองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง  : เป็นกองทุนรวมท่ีระบุรายละเอียดเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์

ท่ีจะลงทุนไวใ้นรายละเอียดโครงการ 

  2.   กองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง :  เป็นกองทุนรวมท่ีระบุเพียงประเภท ทาํเลและท่ีตั้ง 

ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุนไวใ้นรายละเอียดโครงการ 

 •    ตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และหรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจาํปี 

•   มูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกอง 1 จะถูกประเมินโดย 

บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 •   ตอ้งจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิประจาํปี 

 •   สามารถเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มหรือ 

เพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใ์หอ้ยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใชจ้ดัหาผลประโยชน์ โดยตอ้งขอมติ 

จากผูถื้อหน่วยลงทุน และตอ้งไดรั้บมติไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของจาํนวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุน 

ท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมด  
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 •   บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกิน 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยลงทุน 

ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ยกเวน้บุคคลดงัต่อไปน้ี 

 (ก)  กองทุนบาํเหน็จบาํนาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสังคม กองทุนสาํรองเล้ียงชีพ หรือ 

กองทุนรวมเพื่อผูล้งทุนทัว่ไป  

(ข)  นิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล   

เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย ์มูลนิธิ หรือวดั เป็นตน้ 

                     (ค)  บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เม่ือมีเหตุจาํเป็นและสมควร 
 

โครงสร้างและธุรกรรมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

ปัจจุบนัมีกอง 1 ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ จาํนวน 16 กองทุน  

(รายละเอียดสามารถดูไดท่ี้ website :  www.sec.or.th/asset/Comparative_PFPO_291050.xls) 

 โดยท่ีกอง 1 ท่ีไดด้าํเนินการไปแลว้ ต่อมาประสงคจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มหรือปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยข์องกอง 1 ใหอ้ยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะจดัหาผลประโยชน์ ก็สามารถระดม 

เงินทุนไดโ้ดยการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ซ่ึงกระบวนการในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน  

บริษทัจดัการตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน และดาํเนินการอ่ืน ๆ ซ่ึงตอ้งใชร้ะยะเวลาหน่ึง จึงอาจเกิด 

ความล่าชา้และส่งผลกระทบต่อกระบวนการซ้ือทรัพยสิ์นเพิ่มเติม  ภาคเอกชนจึงไดข้อใหส้าํนกังาน 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณาใหก้อง 1 สามารถกูย้มืเงินไดเ้พื่อนาํเงินไปดาํเนินการขา้งตน้ รวมทั้ง 

ขอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑก์อง 1 ใหย้ดืหยุน่มากยิง่ข้ึน 

 

ผู้ถือหน่วยลงทุน 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

 

กอง 1 

จ่ายเงินปันผล ลงทุนในหน่วยลงทุน 

จดัการกองทุนรวม ตรวจสอบการดาํเนินงานของกอง 1 

   รับค่าธรรมเนียม 

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ รายไดป้ระจาํ 

บริษัทจัดการ 

   รับค่าธรรมเนียม 

ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย ์บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นวา่ การอนุญาตใหก้อง 1 กูย้มืเงินนั้นเป็นทางเลือกหน่ึงในการ 

ระดมเงินทุน และเป็นการเพิ่มความยดืหยุน่ในการบริหารกองทุนรวม  อยา่งไรก็ดี  การกูย้มืเงินควรกระทาํ 

อยา่งระมดัระวงั เน่ืองจากอาจเกิดภาระหน้ีสินเกินความจาํเป็นซ่ึงทาํใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทุนรวมได ้  

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จึงเห็นควรใหก้อง 1 กูย้มืเงินโดยจาํกดัขอบเขตและสัดส่วนการกูย้มืเงิน  

ทั้งน้ี นอกเหนือจากการแกไ้ขหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการกูย้มืเงิน สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นควร 

แกไ้ขหลกัเกณฑก์อง 1 ในบางประเด็นเพื่อให้เกิดความยดืหยุน่เพิ่มข้ึนโดยยงัคงเจตนารมณ์ในการรักษา 

ผลประโยชน์ของผูล้งทุนรายยอ่ยเป็นสาํคญั  ดงัน้ี 

 1. การเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือพิเศษ 

 2. เกณฑก์ารถือหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกิน 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  

 3. การเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

 4. ผูจ้ดัจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

 5. ช่ือกองทุนรวม 

 6. วธีิการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย ์

 7. การลงทุนในหุน้ 

    รายละเอยีดหลกัเกณฑ์ที่แก้ไข    . 

  หลกัเกณฑ์การกู้ยืมเงิน 

    กอง 1 สามารถกูย้มืเงินได ้หากมีวตัถุประสงคเ์พื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมหรือ 

อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ หรือ 

เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนชัว่คราวท่ีจะใชใ้นการซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ก่อนท่ีจะมีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อนาํเงินมาชาํระหน้ีต่อไป (bridge finance)  ทั้งนี ้ไม่อนุญาตให้กอง 1 

กู้ยืมเงินระยะยาวเพ่ือเพิม่ความเส่ียงและผลตอบแทนของหน่วยลงทุน (gearing) โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

   1.  การดําเนินการในการกู้ยืมเงิน   

1.1 กรณีกูย้มืเงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ 

กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ 

      (1)   กอง 1 ท่ีไดจ้ดัตั้งแลว้  :   บริษทัจดัการตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเกินก่ึงหน่ึง 

ของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดให้แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการเพื่อใหก้อง 1 กูย้มืเงินได ้

   (2)   กอง 1 ท่ีจะจดัตั้งข้ึนใหม่  :  บริษทัจดัการตอ้งกาํหนดเร่ืองการกูย้มืเงินไวใ้น

รายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน  

   ทั้งน้ี  ไม่วา่จะเป็นกอง 1 ท่ีจดัตั้งแลว้ตาม (1) หรือกอง 1 ท่ีจะจดัตั้งข้ึนใหม่ตาม (2)  

ในการกูย้มืเงินแต่ละคร้ัง  บริษทัจดัการไม่จาํเป็นตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน 
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     1.2 กรณีกูย้มืเงินเพื่อเป็น bridge finance 

       กอง 1 สามารถกูย้มืเงินชัว่คราวเพื่อนาํไปซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยก่์อนท่ีจะมีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อนาํเงินมาชาํระหน้ีต่อไป (bridge finance)  

ทั้งน้ี บริษทัจดัการตอ้งชาํระหน้ีดงักล่าวภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีกูย้มืเงิน  อน่ึง กองทุนรวมประเภทที ่

ไม่ระบุเฉพาะเจาะจงไม่สามารถกู้ยืมเงินในกรณนีีไ้ด้  

   (1)   กอง 1 ท่ีจดัตั้งแลว้  :   บริษทัจดัการตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่  

3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด และตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนคดัคา้นเกิน 

ร้อยละ 5 ของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม

เพื่อใหก้องทุนรวมกูย้มืเงินได ้ 

       (2)   กอง 1 ท่ีจะจดัตั้งข้ึนใหม่  :   บริษทัจดัการตอ้งกาํหนดเร่ืองการกูย้มืเงินไวใ้น 

รายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน   

   ทั้งน้ี  ไม่วา่จะเป็นกอง 1 ท่ีจดัตั้งแลว้ตาม (1) หรือกอง 1 ท่ีจะจดัตั้งข้ึนใหม่ตาม (2)  

ในการกูย้มืเงินแต่ละคร้ัง บริษทัจดัการตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวกบัการกูย้มืเงินไปพร้อมกบั 

ขอมติเก่ียวกบัการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อนาํมาใชใ้นการคืนเงินกูย้มื โดยตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบั

อสังหาริมทรัพยท่ี์กอง 1 จะลงทุนเช่นเดียวกบัการเปิดเผยขอ้มูลในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่ม  ทั้งน้ี  บริษทัจดัการตอ้งไดรั้บมติเกินก่ึงหน่ึงของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่าย 

ไดแ้ลว้ทั้งหมด    

   2.  สัดส่วนการกู้ยืมเงิน   

     2.1 กรณีกูย้มืเงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ 

กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ 

       กอง 1 กูย้มืเงินไดไ้ม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม (คาํนวณ

สัดส่วนการกูย้มืเงินตั้งแต่วนัท่ีเร่ิมกูย้มืเงิน)  ในกรณีท่ีมีการเกินสัดส่วนดงักล่าวอนัเน่ืองมาจากกรณีดงัน้ี  

บริษทัจดัการไม่จาํเป็นตอ้งลดสัดส่วนการกูย้มืเงิน แต่หา้มกูย้มืเงินเพิ่มเติม   

       (1)  ทรัพยสิ์นมีมูลค่าลดลงจากการประเมินค่าทรัพยสิ์นใหม่ หรือ 

       (2)  การลดเงินทุนจดทะเบียน 

   ในการกูย้มืเงิน  กอง 1 สามารถนาํทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปจาํนองเป็นประกนั 

การกูย้มืเงินได ้

      ทั้งน้ี  ในการพิจารณากูย้มืเงิน บริษทัจดัการตอ้งคาํนึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน 

เป็นสาํคญั รวมทั้งระยะเวลาท่ีเหลืออยูข่องสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
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     2.2 กรณีกูย้มืเงินเพื่อเป็น bridge finance 

       กอง 1 กูย้มืเงินไดไ้ม่เกินร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม (คาํนวณ

สัดส่วนการกูย้มืเงินตั้งแต่วนัท่ีเร่ิมก◌ู◌้ยมืเงิน)  กรณีท่ีมีการเกินสัดส่วนการลงทุนใหป้ฏิบติัตามเกณฑข์อ้ 

2.1  ทั้งน้ี  กอง 1 สามารถนาํทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปจาํนองเป็นประกนัการกูย้มืเงินได ้

     ทั้งนี ้ สัดส่วนการกู้ยืมเงินทั้ง 2 กรณ ีเม่ือรวมกนัแล้ว ต้องไม่เกนิร้อยละ 30 ของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม 

   3.  การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัการกู้ยืมเงินในเอกสารต่าง ๆ 

     (1)  รายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน   บริษทัจดัการตอ้งเปิดเผยเก่ียวกบัการกูย้มืเงิน 

ไวใ้นรายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวน โดยระบุถึงนโยบายการกูย้มืเงิน และความเส่ียงจากการ 

กูย้มืเงิน  

     (2)  รายงานประจาํปี  บริษทัจดัการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการกูย้มืเงิน ณ วนัส้ินปีบญัชี 

ของกองทุนรวมดงัน้ี 

       (ก)   ช่ือสถาบนัการเงินท่ีกอง 1 กูย้มืเงิน 

      (ข)   ระยะเวลา วนัเร่ิมและส้ินสุดของสัญญากูย้มืเงิน 

      (ค)   จาํนวนเงินกูย้มื ณ วนัทาํสัญญา จาํนวนเงินกูย้มืคงเหลือ  และสัดส่วนการกูย้มืเงิน 

(ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม) 

   (ง)   อตัราดอกเบ้ียการกูย้มืเงิน 

         (จ)  ทรัพยสิ์นท่ีนาํไปจาํนองเป็นประกนัการกูย้มืเงิน (ถา้มี) 

   (3) หนงัสือขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนกรณีกูย้มืเงินเพื่อเป็น bridge finance  บริษทัจดัการตอ้ง 

ระบุรายละเอียดเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กอง 1 จะลงทุนโดยการกูย้มืเงินเช่นเดียวกบัการเปิดเผยขอ้มูล 

ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่ม รวมทั้งระบุขอ้มูลเก่ียวกบัการกูย้มืเงิน เช่น 

      (ก)  วตัถุประสงคใ์นการกูย้มืเงิน 

            (ข)  ช่ือสถาบนัการเงินท่ีกอง 1 จะกูย้มืเงิน 

              (ค)  ระยะเวลา วนัเร่ิมและส้ินสุดของสัญญากูย้มืเงิน 

              (จ)  จาํนวนเงินท่ีจะกูย้มื และสัดส่วนการกูย้มืเงิน (ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ

กองทุนรวม) 

     (ฉ)  ทรัพยสิ์นท่ีนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัจาํนองการกูย้มืเงิน (ถา้มี)   

  หลกัเกณฑ์อ่ืน ๆ ทีแ่ก้ไข  :  รายละเอียดตามเอกสารแนบ  
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   ขอความคิดเห็น    . 

 สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ขอใหบ้ริษทัจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และ 

บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง แสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัการแกไ้ขหลกัเกณฑก์ารจดัตั้งและจดัการกอง 1 ทั้งน้ี  ขอให ้

จดัส่งไปยงัท่ีอยูข่า้งล่างน้ี ภายในวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2550  
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