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ลักษณะของโครงการ
ประเภทกองทุน - เปนกองทุนปด กํ าหนดหรือไมกํ าหนดอายุโครงการก็ได
ขนาดกองทุน - ไมตํ่ ากวา 500 ลานบาท
ผูถือหนวยลงทุน - ตองเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนทั่วไป (Public

  Offering) ไมตํ่ ากวา  250 ราย และไมนอยกวา 2 ใน 3
  ของจ ํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย แตหลังจากนํ าไป
  จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยตองมีผูถือหนวยลงทุน
  ไมตํ่ ากวา 10 ราย
- เจาของอสังหาริมทรัพย (รวมบุคคลที่เกี่ยวของ) ที่
  กองทุนรวมลงทุนถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 
  ของจ ํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



ตลาดรอง - จดทะเบยีนซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
ลักษณะโครงการ - แบงเปน 2 ลักษณะ คือ

(1) กองทุนรวมที่ระบุเฉพาะเจาะจง
(2) กองทุนรวมที่ไมระบุเฉพาะเจาะจง

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



หลักเกณฑการลงทุน
- ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา (ตองไมเปนการเชาชวง)
  ไมนอยกวา 75% ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน ณ วันสิ้นรอบ
  ระยะเวลาบัญชีประจํ าป เวนแต

(1) ในปแรกและปสุดทาย
(2) ในปที่มีการจํ าหนายหรือโอนอสังหาริมทรัพย
(3) ไดรับการผอนผันจากสํ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.

- อสงัหาริมทรัพยตองตั้งอยูในประเทศไทย
- สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่สรางเสร็จแลวหรือยังไมเสร็จที่
  กอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 80 ของมูลคากอสรางอาคาร
  (ไมรวมมูลคาที่ดิน และมูลคาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร)

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)

หลกัเกณฑการลงทุน (ตอ)
- ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีทางเขาออกที่ดีและเหมาะสม
- ตองถืออสังหาริมทรัพยไวอยางนอย 1 ป เวนแตจํ าเปนและไดรับการผอนผัน
- ตองมีการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดกอนการลงทุน
- ตองไมซื้อหรือเชาที่ดินวางเปลา เวนแตจะเปนประโยชนในการสงเสริม
  รายไดและตองไดรับความเห็นชอบ
- ในกรณีที่เปนการเชา ตองไมเปนการเชาชวง และตองไมทํ าสัญญาเชาที่มี
  เงื่อนไขที่เกินกวาปกติเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง เวนแตไดรับการผอนผัน และ
  ตองเปนการเชาจาก

(1) ผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดิน หรือ ผูมีสิทธิครอบครอง
(2) ผูมีสิทธิในอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางตามสัญญาซึ่งทํ าไวกับ (1)



หลกัเกณฑการลงทุน (ตอ)
-  ตองไมซื้ออสังหาริมทรัพยที่มีขอพิพาทใดๆ เวนแตเปนประโยชนและ
   ไดรับความเห็นชอบ
-  ตองไมซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่อยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิเพื่อ
   ประโยชนแกบุคคลอื่น เวนแตเปนประโยชนและไดรับความเห็นชอบ
-  กรณีซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน
   บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือ
   บริษัทในเครือของบุคคลดังกลาวเปนเจาของหรือมีทรพัยสิทธิเหนือ
   อสังหาริมทรัพย จะกระทํ าไดตอเมื่อระบุไวในโครงการ หรือไดรับความ
   เหน็ชอบโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)

กองทุนรวมที่ระบุเฉพาะเจาะจง กองทุนรวมที่ไมระบุเฉพาะ
เจาะจง

ทรัพยสินที่ลงทุน ตองระบุอสังหาริมทรัพยที่ตองการ
ลงทุนไวในโครงการและหนังสือ    
ชีช้วน

ระบุเฉพาะประเภทและทําเล  
ทีต่ั้งของอสังหาริมทรัพย      
เทานั้น

เอกสารเพิ่มเติม
ในการขออนุมัติ

Memorandum of Understanding 
ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย

ไมมี

การเปดเผย     
ขอมูล

โปรงใส และงายตอการตลาด      
ผูลงทุนทราบอยางชัดเจนวา     
กองทุนจะลงทุนอสังหาริมทรัพยใด

ไมโปรงใส



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)

กองทนุรวมที่ระบุเฉพาะเจาะจง กองทนุรวมที่ไมระบุเฉพาะ
เจาะจง

หลกัเกณฑใน  
การซื้อหรือเชา

- หามซือ้หรอืเชาสูงกวาราคาที่ระบุ
ไวในหนังสือชี้ชวน

- หามซือ้หรอืเชาในราคาที่สูง
กวารอยละ 5 ของราคาประเมิน
สูงสุด

- ตองชีแ้จงเหตผุลในกรณีที่ซื้อ
หรอืเชาสงูกวาราคาประเมินตํ่าสุด
เกนิกวารอยละ 20  

- ราคาประเมินคาจากผูประเมิน
คา 2 รายตองตางกันไมเกิน     
รอยละ 15 ของราคาที่ตํ่ากวา

หลกัเกณฑใน  
การขายหรือโอน

- ตองชีแ้จงเหตผุลในกรณีที่ขาย
หรอืโอนตํ่ากวาราคาประเมินสูงสุด
เกนิกวารอยละ 20  

- ตองชีแ้จงเหตผุลในกรณีที่ขาย
หรอืโอนตํ่ากวาราคาประเมินสูง
สุดเกนิกวารอยละ 20  



หลักเกณฑการหาผลประโยชน
- สามารถจัดหาผลประโยชนไดเฉพาะจากการเชาพื้นที่โดยตรง การให

      เชาแกผูประกอบกิจการอื่นเพื่อนํ าอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน
- ตองจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยใหเกิดรายไดประจํ าไมนอย

      กวารอยละ 75 ของรายไดทั้งหมด ในแตละรอบระยะเวลาบญัชีประจํ าป
      เวนแต

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีปแรกและปสุดทาย
(2) ในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจํ าหนายหรือโอนสิทธิการเชา
(3) เมื่อไดรับการผอนผัน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



การจายเงินปนผล
- ตองจายไมนอยกวารอยละ 90 ของกํ าไรสุทธิประจํ าป และภายใน 90 วัน
  นบัแตวันสิ้นปบัญชี ทั้งนี้ อาจจายจากกํ าไรสะสมได (ถามี)

การเพิ่มเงินทุน
- เพิ่มทุนไดกรณีตองการซื้อหรือเชาเพิ่ม หรือเพื่อการปรับปรุง

      อสังหาริมทรัพยใหอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชผลประโยชน
- ตองไดมติจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวาสามในสี่ของจํ านวนหนวยใน

      กรณีจัดประชุม หรือ ตองไดมติจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
      ของจํ านวนหนวยในมีหนังสือแจงขอมติ

- ตองขอความเห็นชอบจากสํ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



การลดเงินทุน
- ลดทุนไดเมื่อมีสภาพคลองสวนเกินจาก

(1) การตัดคาเสื่อมราคา
(2) การตัดบัญชีสิทธิการเชา

- ตองไดมติจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนหนวยใน
      กรณีจัดประชุมหรือมีหนังสือแจงขอมติจากผูถือหนวยลงทุน
การเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

- ก ําหนดใหยื่นคํ าขอเพื่อเปนหลักทรพัยจดทะเบียนภายใน 60 วัน นับ
    แตวันจดทะเบียนกองทุน

- อยูในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย
- เปนการเพิ่มสภาพคลองใหกับผูถือหนวยลงทุน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



หลักเกณฑการประเมินคาและการสอบทาน
- ตองมีการแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํ านวน 2 ราย เพื่อทํ าการ

      ประเมินคาในกรณีดังนี้
(1) กอนการซื้อ หรือเชา
(2) กอนการจํ าหนาย หรือโอนสิทธิการเชา

- ตองมีการแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํ านวน 1 ราย เพื่อทํ าการ
      ประเมินคาในกรณีดังนี้ 

(1) ทุก 2 ปนับแตวันที่ประเมินคาเพื่อซื้อหรือเชา
(2) ภายใน 30 วันนับแตผูดูแลผลประโยชนแจงกรณีมีเหตุการณสํ าคัญ

- ตองมีการแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํ านวน 1 ราย เพื่อทํ าการ
      สอบทานทุก 1 ปนับแตวันที่มีการประเมินคาครั้งลาสุด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



หลักเกณฑการประเมินคาและการสอบทาน (ตอ)
- ทั้งนี้ รายงานการประเมินตองไมเกิน 6 เดือนกอนวันทํ าการซื้อ เชา

      จํ าหนาย หรือโอนสิทธิการเชา
- บริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งจะทํ าการประเมินคาหรือ

      สอบทานการประเมินคาติดตอกันเกิน 2 ครั้งไมได

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



หลักเกณฑการจัดสรรหนวยลงทุน
• เจาของอสังหาริมทรัพยรวมทั้งบุคคลที่เกี่ยวของถือหนวยลงทุนไดไมเกิน

1 ใน 3 ของจํ านวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย (ในกรณีที่มีการตั้ง nominee เพื่อ
หลีกเลี่ยงเกณฑ 1 ใน 3 สํ านักงานอาจสั่งใหเลิกกองทุนรวมได)

• 2 ใน 3 ของจํ านวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย ตองเสนอขายตอประชาชนทั่วไป
(Public Offering)

• จัดสรรในลักษณะใหผูจองซื้อในจํ านวนนอยไดรับการจัดสรรกอน
(Small Lot First)

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1)



โครงสรางบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุน

กองทุนรวม เจาชอง/เจาหนี้

C

D

E

F

G

H

I

A

> 10%

> 10%

> 50%

> 10%

> 10%

> 50%

> 50%

> 10%

> 50%

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย/
สิทธิเรียกรอง

B



การแกไขหลักเกณฑของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

• ยกเลิกการแบงประเภทของกองทุนเพื่อความโปรงใสในการทํ าธุรกรรม
  โดยโครงการจะตองระบุชื่ออสังหาริมทรัพย ประเภท ที่ตั้ง และสาระสํ าคัญ
  เกี่ยวกับอสงัหารมิทรัพยที่จะลงทุนในหนังสือชี้ชวนและรายละเอียด
  โครงการ
• ลดจํ านวนผูถือหนวยลงทุนขั้นตํ่ าจาก 250 ราย เหลือ 100 ราย
• แกไขเกณฑในการจัดสรรหนวยลงทุนในการเสนอขายครั้งแรก โดยตอง
  เสนอขายตอประชาชนทั่วไปไมนอยกวา 2 ใน 3 เปน 50%
• ใหกองทุนสามารถกูยืมเงินได โดยมีวัตถุประสงคเพื่อลงทุนใน
   อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสงัหาริมทรัพยเทานั้น  และสามารถนํ า
   ทรัพยสินของกองทุนไปจํ านองเปนประกันการกูยืมเงินได  โดยสามารถ
   กูยืมเงินไดไมเกินรอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุน



สิทธิประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

•  ปจจุบันกองทุนรวมไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล
•  กองทุนรวมมีสัญชาติไทยตามบริษัทจัดการ
•  กองทุนรวมไมมีขอจํ ากัดในการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยชาวตางชาติ
•  กองทุนรวมไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียมและภาษีตางๆ



สิทธิประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

• สิทธิประโยชนเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษีที่เกี่ยวของ

ทัว่ไป กอง 1
- คาธรรมเนียมการรับโอน
อสังหาริมทรัพย

2% 0.01%        
ไมเกิน 100,000 

บาท
- อากรแสตมป 0.5% ยกเวน

- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพย

3.3% ยกเวน



สิทธิประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

ทัว่ไป กอง 1

- ภาษีมูลคาเพิ่ม 7.00% ยกเวน

- คาธรรมเนียมการโอนสิทธิ

  การรับจํานอง

  -  อสังหาริมทรัพยทั่วไป 1% ไมเกิน 
200,000 บาท

1% ไมเกิน 
200,000 บาท

  - คอนโดมิเนียม 1% 1%

- คาจดทะเบียนสิทธิการเชา 1% 1%

- ภาษีโรงเรือน 12.5% 12.5%

- ภาษเีงินไดนิติบุคคล 30% ยกเวน



สิทธิประโยชนของผูลงทุนในกองทุนรวม

•  ผูลงทุนไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีตามประเภทของผูถือหนวยลงทุน
    และประเภทของผลตอบแทนที่ไดรับ
•  ผูลงทุนสามารถเปนเจาของอสังหาริมทรัพยไดดวยเงินจํ านวนไมมาก
•  ผูลงทุนไมตองรับความเสี่ยงในระหวางการกอสราง
•  ผูลงทุนไดรับผลตอบแทนจากกองทุนในรูปของ

-  เงินปนผล โดยรับไมตํ่ ากวาปละ 90% ของกํ าไรสุทธิประจํ าป
-  มูลคาเพิ่มของอสังหาริมทรัพยในอนาคต

•  ปจจุบันใหผลตอบแทนสูงกวาอัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพย



สิทธิประโยชนของผูลงทุนในกองทุนรวม - ปจจุบัน

* หมายเหตุ      ผูลงทุนตองถือกองทุนอยางนอยเปนเวลา 3 เดือนกอนและหลังปดสมุดทะเบียน

ประเภทของผูลงทนุ ประเภทของรายได

เงนิปนผล สวนเกนิมลูคา

คนไทย บคุคลธรรมดา 10% 0%

นติบิคุคล - จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ 0%* 30%

              - ไมจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ 15%* 30%

คนตางชาติ บคุคลธรรมดา 5-37% 0%

นติบิคุคล - ประกอบกจิการในประเทศไทย 30% 30%

              - ไมไดประกอบกจิการในประเทศไทย 0% 0%



สิทธิประโยชนของเจาของอสังหาริมทรัพย

•  กองทุนรวมเปนอีกทางเลือกในการระดมทุน ทํ าใหเจาของอสังหาริมทรัพย
   มีเงินทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย เพื่อใชในการขยายธุรกิจตอไป
•  เนื่องจากไมเปนการเพิ่มทุนในสวนของผูถือหุน จะไมทํ าใหเกิด dilution
   effect ในสวนกํ าไรตอหุน
•  ทดแทนการกูเงินจากสถาบันการเงินทั่วไป ทํ าใหอัตราสวนหนี้สินตอทุน
   (debt to equity ratio) ลดลง
•  เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถรับรายไดคาบริการ (fee based income)
   จากการเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อเปนการกระจายฐานรายได
•  เจาของอสังหาริมทรัพย สามารถถือหนวยลงทุนไดถงึ 1 ใน 3 ของจํ านวน
   หนวยลงทุนที่จ ําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน และยังไดรับสิทธิ
   ประโยชนตางๆในฐานะของผูถือหนวยลงทุน
•  อสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุนจะเปนที่รูจักมากขึ้น



ขอจํ ากัดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

•  กองทุนควรมีขนาดใหญพอสมควรเพื่อเปนการประหยัดตอขนาด
   (economy of scale) ในแงของคาใชจายตางๆ
•  โครงสรางควรมีความสมดุลและจูงใจตอผูขายทรัพยสิน  เนื่องจากผูขาย
   จะสูญเสียอํ านาจในการบริหารทรัพยสินใหกับกองทุน (loss of
   management control) โดยผูขายรวมถึงบุคคลทีเ่กี่ยวของสามารถถือหนวย
   ลงทุนไดเพียง 1 ใน 3
•  ปจจุบันกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยยังไมสามารถกูยืมเงินได ทํ าใหตนทุน
   ในการลงทุนสูงกวาการกู  เนื่องจากใชสวนทุนในการลงทุนทั้งหมด



ขั้นตอนในการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
•  สรรหาอสงัหาริมทรัพยที่เหมาะสม
•  ศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการลงทุน, Feasibility Study
•  Due diligence
•  สรรหาบุคคลที่เกี่ยวของ ไดแก ที่ปรึกษา, ผูดูแลผลประโยชน,
   นายทะเบียน, ผูรับประกันการจํ าหนาย, ผูจัดจํ าหนาย,
   ผูประเมินราคาทรัพยสิน, สํ านักกฎหมาย, ผูบริหารอสังหาริมทรัพย
•  จัดเตรียมโครงการเพื่อเสนอขออนุมัติจากสํ านักงาน ก.ล.ต.
•  ประชาสัมพันธ จัดทํ า Brochure, หนังสือชี้ชวน, ใบจองซื้อ, โฆษณา
•  เสนอขายหนวยลงทุน และจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุน
•  จดทะเบียนกองทุนตอสํ านักงาน ก.ล.ต.
•  ลงทุนในทรัพยสิน
•  จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ



คาใชจายของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
•  คาใชจายในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

- คาธรรมเนียมที่ปรึกษาการเงิน คาธรรมเนียมที่ปรึกษากฎหมาย
  บริษัทประเมินคาทรัพยสิน บริษัทตรวจสภาพทรัพยสิน

•  คาใชจายในการจัดจํ าหนายหนวยลงทุน
- คาโฆษณาประชาสัมพันธ  คาสิ่งพิมพ  คาธรรมเนียมผูรับประกันการ
  จ ําหนายและตัวแทนจํ าหนายหนวยลงทุน

•  คาใชจายในการดํ าเนินการใหหนวยลงทุนของกองทุนเปนหลักทรัพย
   จดทะเบียน
•  คาใชจายในการดํ าเนินการ (On-going)

- คาธรรมเนียมบริหารกองทุน/ ผูดูแลผลประโยชน/ นายทะเบียน
  หนวยลงทุน/ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  คาสอบบัญชี และคาใชจาย
  อื่นๆ ตามที่จายจริง



สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม  ติดตอที่

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วรรณ จํ ากัด
989 อาคารสยามทาวเวอร ชั้น 24 (สยามดิสคัฟเวอรี)่
ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน  เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330
โทร. 0-2659-8888
ฝายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ตอ 8841-8844
www.one-asset.com
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