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สวนท่ี 1  
บทนํา 

 โครงสรางทั่วไปของกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย (“กอง 1”) นั้นจะระดมเงินจาก                
ผูลงทุนเพื่อนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย เชน โรงแรม เซอรวิสอพารทเมนต อาคารสํานักงาน 
ศูนยการคา โรงงานอุตสาหกรรม เปนตน และจัดหาผลประโยชนจากอสงัหาริมทรัพยที่ลงทุนโดยการ
ปลอยเชาใหแกผูเชาเพื่อใหกอง 1 ไดรับรายไดประจําจากคาเชา นอกจากนี้ บางกองทุนจะมีลักษณะของ
การรับประกันรายไดคาเชาใหแกกองทุนเพิ่มเติม กลาวคือ เจาของอสังหาริมทรัพย ผูเชาอสังหาริมทรัพย
จากกอง 1 หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจเขามารับประกันรายไดคาเชาที่กอง 1 จะไดรับในชวงแรก 
ตัวอยางเชน กอง 1 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และปลอยเชาใหแกผูเชา โดยมีผูมารับประกันรายไดวา 
ในชวง 3 ปแรก กองทุนรวมจะไดรับคาเชาไมนอยกวาอัตราที่กําหนด ซ่ึงกรณีที่รายไดจาก
อสังหาริมทรัพยต่ํากวาอัตราที่รับประกัน ผูรับประกันจะชําระเงนิสวนตางใหแกกองทุนรวม เปนตน  
การรับประกันรายไดคาเชาดงักลาวจึงเปนปจจัยหนึ่งที่ผูลงทุนใชพิจารณาประกอบการตัดสินใจลงทุน 

 ดังนั้น เพื่อประโยชนแกผูลงทุนในการพิจารณาถึงความเปนไปไดในโครงสรางการ
รับประกันรายไดและใชประกอบการตัดสนิใจลงทุนในกองทุนรวม สํานักงานจึงมีแนวคิดในการกาํหนด
เกณฑการเปดเผยขอมูลในฐานะทางการเงนิและความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได
ของผูที่มารับประกันรายไดใหแกกอง 1 (“ผูรับประกันรายได1”) ทั้งขณะที่มีการเสนอขายหนวยลงทุน
และการเปดเผยขอมูลอยางตอเนื่องตลอดระยะเวลาที่มกีารรับประกันรายได  

 สํานักงานจึงเห็นควรใหมีการรับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจจดัการลงทุน 
และประชาชนทั่วไป  ดังนั้น จึงขอความรวมมือใหผูประกอบธุรกิจจัดการลงทุนและประชาชนทั่วไป  
นําสงขอคิดเหน็ในเรื่องดังกลาวตอสํานักงาน ภายในวันที่ 11 มิถุนายน 2553  ทั้งนี้ สํานักงานขอเสนอ 
ช่ือเจาหนาที่สําหรับการสอบถามขอมูลเพิ่มเติม คือ นางสาวณิชยา โกศลวงศ ฝายกํากับธุรกิจจัดการลงทุน 
โทรศัพท 0-2263-6221 โทรสาร 0-2263-6484 หรือ e-mail: nichaya@sec.or.th 
 
 
 
 
 
 

                                                        
1
 ผูรับประกันรายได หมายถึง ผูที่ทําสัญญาประกันกับบริษัทจัดการกองทุนรวมในการรับผิดชอบที่จะดําเนินการใด ๆ 

เพื่อใหกองทุนรวมไดรับรายไดจากอสังหาริมทรัพยตามสัญญาที่รับประกันไว และใหรวมถึงผูที่จัดหาหลักประกัน
ใหแกกองทุนรวมเพื่อเปนการรับประกันรายไดดังกลาว เชน ผูที่ไปขอทํา Bank guarantee กับธนาคาร ผูที่นําเงินสดมา
วางเปนหลักประกัน เปนตน  
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สวนท่ี 2  
หลักการ 

โดยที่ฐานะทางการเงินของผูรับประกันรายไดถือเปนปจจยัสําคัญที่ควรจะตองเปดเผย
ใหผูลงทุนทราบตั้งแตแรก รวมทั้ง บลจ. ที่ใชโครงสรางนี้ดึงดูดผูลงทุน ก็ควรมีการทํา due diligence เพื่อ
ประเมินความสามารถของผูรับประกันรายไดในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันในระดับหนึ่ง สํานักงาน
จึงขอเสนอใหมีการแกไขหลักเกณฑกอง 1 เพื่อใหมกีารเปดเผยขอมูลของผูรับประกันรายได ดังตอไปนี ้

2.1  หลักเกณฑท่ัวไป  
       ในการเสนอขายกอง 1 ที่มีการรับประกันรายได บลจ. จะเปดเผยถึงการมีผูรับ

ประกันรายได ไดก็ตอเมื่อผูรับประกันรายไดอยางนอยหนึ่งรายเปนนิตบิุคคล และ บลจ. ไดดําเนินการ
ดังตอไปนีแ้ลว  

(1) เปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการรับประกันรายไดไวแลวอยางชดัเจนในรายละเอียด
โครงการและหนังสือช้ีชวน  

(2) จัดใหมีงบการเงินหรืองบการเงินรวมที่ตรวจสอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาต
ของผูรับประกันรายได 3 ปยอนหลังไว ณ ที่ทําการและ website ของ บลจ. เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดู
ได (ในกรณีทีผู่รับประกันรายไดดําเนินงานไมถึง 3 ป ใหเปดเผยเทาทีม่ี)  ทั้งนี้ ตลอดระยะเวลาที่มีการ
รับประกันรายได 

(3) ยื่นรายงานการสอบบัญชีของผูรับประกันรายไดปลาสุดประกอบคําขออนุมัติ
จัดตั้งกอง 1 ตอสํานักงาน 
  2.2  ขอมูลในรายละเอียดโครงการ 

       รายละเอียดโครงการที่ บลจ. ยื่นตอสํานักงาน ตองมีการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับชือ่ ที่อยู 
ของผูรับประกันรายได  และขอมูลสรุปสาระสําคัญของรางสัญญารับประกันรายได (สอดคลองกับแนวปฏิบัติ
ในการพจิารณาคําขอจัดตั้งกอง 1 ในปจจุบนั)   
  2.3  ขอมูลในหนังสือชีช้วน   

2.3.1 เพิ่มขอมลูในสวนคําถาม - คําตอบ โดยใหระบ ุ
(1) ขอมูลสรุปฐานะทางการเงินของผูรับประกันรายไดจากงบการเงินหรือ  

งบการเงินรวม 3 ปยอนหลังกอนวนัยืน่คําขออนุมัติจัดตั้งกองทุนรวม หรือกอนวนัขอความเหน็ชอบ
เสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มทนุ (กรณีที่นิตบิุคคลจัดตั้งไมถึง 3 ป ใหระบุขอมูลเทาที่มี)  ทั้งนี้ หาก                              
งบการเงินหรืองบการเงินรวมดังกลาวมกีารใหความเห็นของผูสอบบัญชอียางมีเงื่อนไข ตองเปดเผย
ขอมูลดังกลาวดวย     

(2) ความเห็นของ บลจ. จากการวิเคราะหและประเมินฐานะทางการเงนิของ                    
ผูรับประกันรายไดวามีความสามารถที่จะปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายไดดังกลาว 
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2.3.2 เพิ่มรายการความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม ดังนี ้

    (1) ความเสี่ยงในการตออายุของหลักประกันหรือการจดัหาหลักประกันตอ 
ในกรณีที่ผูรับประกันรายไดใหหลักประกนัที่มีอายุนอยกวาระยะเวลาการรับประกัน และแนวทางการ
บริหารจัดการเพื่อลดความเสีย่งดังกลาว 

    (2) ความเสี่ยงในฐานะทางการเงินของผูรับประกันรายได เชน ผูรับประกัน
เปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม หรือยังมีผลการดําเนนิงานมาไมถึง 3 ป เปนตน 
  2.3.3  เพิ่มคาํเตือนในหนาแรกหรือปกหนาดานนอก  
      “กองทุนรวมนี้มีการประกนัรายไดจากการจัดหาผลประโยชนจากอสงัหาริมทรัพย
ของกองทุนรวม ผูลงทุนควรศึกษารายละเอยีดของการรับประกันรายไดและขอมูลฐานะทางการเงนิของ 
ผูรับประกันรายไดอยางถี่ถวนกอนพจิารณาตัดสินใจลงทนุ” 

2.4  ขอมูลในรายงานประจําป  
       (1) งบการเงินหรืองบการเงินรวมของผูรับประกันรายไดในปบัญชีเดียวกันกับการ 

จัดทํารายงานประจําปของกองทุนรวม  
     (2) รายละเอียดการปฏิบตัิตามสัญญารับประกันของผูรับประกันรายไดในปที่ผานมา  

เชน การนําหลักประกนัมาใช หรือจํานวนเงนิที่ผูรับประกนัรายไดจายใหแกกองทุนรวมตามสัญญา
รับประกัน เปนตน 

 (3) ความเห็นจากการวิเคราะหและประเมนิฐานะทางการเงินของผูรับประกันรายได
เกี่ยวกับความสามารถที่จะปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายไดในปถัดไป 

 (4) การเปรยีบเทียบรายไดที่เกิดขึ้นจริงจากการหาผลประโยชนของกองทุนรวมกับ
รายไดตามสัญญารับประกันรายไดในปบญัชีเดียวกันกบัรายงานประจําป   
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สวนท่ี 3 
รางประกาศทีน่ําเสนอ 

สํานักงานไดนําแนวทางที่กลาวขางตนมากําหนดเปนหลักเกณฑในรายละเอียดในรูป
ของรางประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย ที่แนบมาพรอมนี้ 

1. รางประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย                    
ที่ สน.   /2553 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย     
(ฉบับที่  ) ลงวนัที่  

2. รางประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลักทรพัยและตลาดหลักทรัพย                    
ที่ สน.   /2553 เร่ือง รายละเอยีดโครงการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที ่ )                                 
ลงวันที่  

3. รางประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย                    
ที่ สน.   /2553 เร่ือง หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทนุของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่  )             
ลงวันที่                                                         
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สวนท่ี 4  
แบบสํารวจรับฟงความคิดเหน็  

ช่ือผูตอบ     ตําแหนง      
ช่ือบริษัท/ องคกร           

อาชีพ/ ประเภทธุรกิจ           

เบอรโทรศัพท     เบอรโทรสาร      

E-mail address      

ความเห็นและขอเสนอแนะ 

1. หลักเกณฑทัว่ไป  

1.1 ผูรับประกันรายไดอยางนอยหนึ่งรายตองเปนนิติบุคคล 
     □ เห็นดวย                           □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ   
    
    
     

1.2 การจัดใหมีงบการเงินหรืองบการเงินรวมของผูรับประกันรายไดไวที่ ณ ที่ทําการและ website ของ บลจ. 
   □ เห็นดวย                          □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ            
              
              

1.3 การเพิ่มรายงานการสอบบัญชีของผูรับประกันรายไดเปนเอกสารประกอบคําขออนุญาตจัดตั้งกอง 1 
   □ เห็นดวย                          □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ            
              
    
     
2.  ขอมูลในรายละเอียดโครงการ 
    □ เห็นดวย                            □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ           
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3.   ขอมูลในหนังสือช้ีชวน 
 3.1) การเพิ่มขอมูลในสวนคาํถาม-คําตอบ 
     □ เห็นดวย                            □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ           
            
            
             
     
 3.2) การเพิ่มรายการความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม 
     □ เห็นดวย                           □ ไมเห็นดวย 
ขอเสนอแนะ           
            
            
             

 3.3) การเพิ่มคาํเตือนในหนาแรกหรือปกหนาดานนอก 
     □ เห็นดวย                          □ ไมเห็นดวย 
ขอเสนอแนะ   
    
     

4. ขอมูลในรายงานประจําป   
   □ เห็นดวย                          □ ไมเหน็ดวย 
ขอเสนอแนะ   
    
    
    
    
     
              
5. ขอเสนอแนะอื่น ๆ          
             
              
              
              


