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 หนา 1 

สวนที่ 1 
บทนํา 
   ตามประกาศสาํนักงาน ก.ล.ต. ที่ สน. 62/2543 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการ
โฆษณากจิการของบริษัทหลักทรัพยเพื่อสงเสริมการขายและใหบริการเกี่ยวกับการจดัการกองทุนรวม
และการจดัการกองทุนสวนบุคคล ลงวันที่ 29 พฤศจิกายน 2543 (“ประกาศที่ สน. 62/2543”) กําหนด
ไววา ขอความที่ใชในการโฆษณาตองไมมขีอความที่เปนการประมาณการผลตอบแทนหรือผลการ
ดําเนินการในอนาคตที่เปนตัวเลข เวนแตกองทุนรวมบางประเภทที่สํานักงาน ก.ล.ต. อนุญาตให
กระทําได โดยตองปฏิบัติตามเงื่อนไขที่วางไว  
   สําหรับกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย (กอง 1) ภาคเอกชนซึ่งไดแก บริษทัหลักทรัพย
จัดการกองทนุรวม (“บลจ.”) ที่เปนผูจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไดเสนอความเหน็
วา เนื่องจากกอง 1 มีลักษณะแตกตางจากกองทุนรวมทัว่ไป กลาวคือ ทรัพยสินที่กองทุนไปลงทุนและ
รายไดของกองทุนนั้นคอนขางแนนอน ประกอบกับผูลงทุนสวนใหญตองการทราบประมาณการ
ผลตอบแทนของโครงการ เพื่อนํามาเปรียบเทียบกับผลตอบแทนจากการลงทุนประเภทอื่นและใชเปน
ขอมูลในการตดัสินใจลงทุน จึงเสนอใหกอง 1 สามารถโฆษณาโดยประมาณการผลตอบแทนของ
กองทุนได   
   สํานักงาน ก.ล.ต. จึงไดเสนอคณะอนกุรรมการพิจารณาการประกอบธุรกิจการจดัตั้ง
และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีนายกิตติรัตน ณ ระนอง เปนประธาน เพื่อพิจารณาความ
เหมาะสม ซ่ึงคณะอนกุรรมการฯ เหน็วา หากจะอนุญาตใหการโฆษณาของกอง 1 แสดงผลตอบแทน
ประมาณการของโครงการได โครงการนั้นตองสามารถระบุอสังหาริมทรัพยที่จะไปลงทุนไวตั้งแต
เร่ิมแรก  และสามารถระบุถึงรายไดประจํา  จึงควรอนุญาตใหกระทําไดเฉพาะในกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจงเทานัน้ เนื่องจากจะเปนโครงการที่กําหนดอสังหาริมทรัพยทีจ่ะ
ลงทุนซื้อหรือเชาไวอยางแนนอน นอกจากนี้ เพื่อเปนการปองกันไมใหผูลงทุนเกิดความเขาใจผิด   
การโฆษณาผลตอบแทนประมาณการของกองทุนนั้นตองมีการระบุวาเปนเพียงผลตอบแทน 
ประมาณการซึ่งไมอาจรับรองผลได และตองมีการเปดเผยสมมติฐานตาง ๆ ที่ใชอางอิงไวใหครบถวน 
รวมทั้งแสดงใหผูลงทุนทราบอยางชัดเจนวา เปนประมาณการอัตราเงนิปนผล นอกจากนี้ ในกรณี
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนในสทิธิการเชา (lease hold) ตองระบุดวยวา อัตราเงินปนผล
ดังกลาวไดรวมสวนที่เปนเงนิลงทุนของผูลงทุนไวแลวหรือไม   
 สํานักงาน ก.ล.ต. จึงอยูระหวางปรับปรุงแกไขหลักเกณฑ เงื่อนไข และวธีิการโฆษณา
กิจการของบรษิัทหลักทรัพยเพื่อสงเสริมการขายและใหบริการเกี่ยวกับการจัดการกองทุนรวมและการ
จัดการกองทนุสวนบุคคล (ประกาศที่ สน. 62/2543) โดยไดแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการโฆษณาของ 
กอง 1 ให บลจ. สามารถแสดงขอความที่เปนการประมาณการผลตอบแทนหรือผลการดําเนินการใน



 

 
 
 

 หนา 2 

อนาคตในการโฆษณาเพื่อสงเสริมการขายหนวยลงทุนของกอง 1ได ทัง้นี้ มีวัตถุประสงคที่จะใหผู
ลงทุนไดรับขอมูลที่เปนประโยชนและเหมาะสม เพื่อนาํไปใชประกอบในการตัดสนิใจลงทุนได  

สํานักงาน ก.ล.ต. จึงเห็นควรใหมีการขอรับฟงความคิดเหน็จากผูประกอบธุรกิจ
จัดการลงทุนและประชาชนทั่วไปสําหรับการปรับปรุงหลักเกณฑการโฆษณากองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย (กอง 1)  โดยขอความรวมมือใหผูประกอบธุรกิจจัดการลงทุนและประชาชนทั่วไป 
นําสงขอคิดเหน็เรื่องดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในวันท่ี 30 มิถุนายน 2550 ในกรณีที่ประสงคจะ
สอบถามขอมูลเพิ่มเติมสามารถติดตอไดทีน่างสาวณิชยา โกศลวงศ ฝายกํากับธุรกจิจดัการลงทุน 
โทรศัพท 0-2263-6221 โทรสาร 0-2263-6484 หรือ e-mail: nichaya@sec.or.th 
 
 



 

 
 
 

 หนา 3 

สวนที่ 2  
หลักเกณฑท่ีเสนอ 
หลักการโฆษณากอง 1 โดยมีการประมาณการผลตอบแทนหรือผลการดําเนินการในอนาคตที่เปนตัวเลข 
 บลจ. จะดําเนนิการไดเมื่อเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี ้

(1) เปนการโฆษณาเพื่อสงเสริมการขายหนวยลงทนุของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงเทานั้น 
หมายเหต ุ:  “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจง” หมายความวา กองทนุรวม
อสังหาริมทรัพยที่ บลจ. ซ่ึงเปนผูจัดตั้งกองทุนกําหนดอสังหาริมทรัพยที่จะลงทนุซื้อหรือเชาไว และ
เปดเผยขอมูลดังกลาวใหผูลงทุนทราบไวในรายละเอยีดโครงการและหนังสือช้ีชวนอยางชัดเจน โดยตอง
มีการระบุช่ือ ที่ตั้ง ลักษณะ และประเภทการใชงานของอสังหาริมทรัพย รวมถึงราคาที่จะซื้อหรือเชา
อสังหาริมทรัพยนั้นดวย 

(2) บลจ. ตองจัดทําการประมาณการรายไดและคาใชจาย (projection) ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจง โดย 

2.1 ระบุสมมติฐานที่ใชอางอิงอยางชัดเจนและเขาใจงาย รวมทั้งระบุรายละเอียดเกีย่วกับการ
คาดการณในอนาคตและความเสี่ยงที่อาจทาํใหผลตอบแทนหรือผลการดําเนินการของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจงไมเปนไปตามที่ประมาณการไว 

2.2 การประมาณการรายไดจากคาเชาตองไดรับการรับรองจากผูประเมินคาทรัพยสินที่ไดรับ
ความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ทั้งนี้  เอกสารการประมาณการรายไดและคาใชจายดังกลาว ให บลจ. เปดเผยโดยแนบไปพรอมกับ
รายละเอียดโครงการและหนงัสือช้ีชวนดวย 

(3) บลจ. ตองจัดทําการวิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) โดยผาน 
การตรวจสอบจากผูสอบบัญชีหรือที่ปรึกษาทางการเงินทีไ่ดรับความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.  
ทั้งนี้ ในการวิเคราะหดังกลาว บลจ. ตองเปดเผยสมมติฐานที่ใชอางอิงอยางชัดเจน เขาใจงายและให บลจ. 
เปดเผยเอกสารการวิเคราะหดังกลาวโดยแนบไปพรอมกบัรายละเอียดโครงการและหนังสือช้ีชวนดวย 
หมายเหต ุ:  “การวิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis)” หมายความวา  
การวิเคราะหผลกระทบตอผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจง หากปรากฏ
วา ตัวแปรที่สําคัญตัวแปรหนึ่งตัวแปรใดเปลี่ยนแปลงไปภายใตสมมติฐานตาง ๆ 
 (4) การโฆษณาการประมาณการผลตอบแทนสําหรับการเสนอขายหนวยลงทุนตองแสดงในรูปของ
อัตราเงินปนผล (dividend yield) เทานั้นโดยให บลจ. ระบุขอความวา “อัตราเงินปนผลดังกลาวคํานวณ
จากราคาเสนอขายหนวยลงทุน ณ ราคาที่ ... บาท และเปนเพียงการแสดงการประมาณการซึ่งไมอาจ
รับรองผลได” ทั้งนี้ ขนาดตวัอักษรดังกลาวตองไมเล็กกวาตัวอักษรปกติที่ใชในการโฆษณา 



 

 
 
 

 หนา 4 

 กรณีเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุเฉพาะเจาะจงที่มีการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย (lease hold) บลจ. ตองแสดงใหเห็นวา ผลตอบแทนประมาณการดังกลาวนั้นไดรวมสวน
ที่เปนเงินลงทนุของผูลงทุนไวแลวหรือไม 

 (5)  การประมาณการผลตอบแทนหรือผลการดําเนินการนั้นตองไมเกินกวาสามรอบระยะเวลา
บัญชี 


