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ในช่วงสัปดาห์ที่ผ่านมาราคาสินทรัพย์ประเภทกองทุน

รวมอสังหาริมทรพัย์และรีทส์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงใน

กลุ่มอสงัหารมิทรพัย์และรทีส์ไทยมีการปรับตัวลดลง

ค่อนข้างมากจาก 2 สาเหตหุลัก อันได้แก่  

1) การขายท าก าไรของนักลงทุนบางส่วนหลังราคา

สินทรัพย์ประเภทดังกล่าวปรับตัวเพ่ิมขึ้นราว 20% 

นับแต่ต้นปีที่ผ่านมา  

2) ประเด็นที่ธนาคารแห่งประเทศไทยออก

หนังสือเวียนเร่ืองมาตรการเพ่ือป้องกนัการแข็งคา่

ของเงนิบาท ด้วยการจ ากดัการถอืเงินในบัญชขีอง

นักลงทุนต่างชาติในจ านวนที่ลดลงจาก 300 ลา้น

บาทต่อบัญชีเป็น 200 ล้านบาทต่อบัญชี รวมถึงการรายงานชื่อผู้ถือตราสารหนีท้ี่เป็นนักลงทนุต่างประเทศ ท าให้

ผลตอบแทนตราสารหนีภ้าครัฐฯ ของไทยมกีารปรับตัวขึ้นบ้าง (ราคาลดลง) ซ่ึงส่งผลให้นกัลงทุนจ านวนหนึง่มีความสนใจ

ต่อสินทรพัย์ประเภท Yield Play (สนิทรัพย์ประเภทที่จ่ายดอกเบ้ีย/เงินปันผล ในอัตราที่สูงกว่าดอกเบ้ียที่ได้รับจากพันธบัตร

รัฐบาล) ลดนอ้ยลง เนื่องจากคา่ชดเชยความเส่ียงที่นอ้ยลงนัน่เอง 

การปรับตัวลงของราคากองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละรีทส์ในประเทศไทยในคร้ังนี้ น ามาซ่ึงค าถามของนักลงทนุว่า 

1) การปรับตัวลดลงของราคาสินทรัพย์ประเภทดังกล่าวนัน้มีโอกาสจะปรับตัวลงไปอีกมากน้อยเพียงใด?  

2) คาดวา่การปรับตัวลงของราคาในลักษณะดังกลา่วจะท าให้นักลงทนุที่ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และรีทส์

ขาดทุนระยะยาวหรือไม่?  

3) และนักลงทุนควรปฏิบัติอยา่งไรต่อไป?” 

การจะตอบค าถามทั้ง 3 ข้อนี้ได ้ทางบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุพรินซิเพิล จ ากัด (บลจ พรินซิเพิล) แนะน าใหน้ักลงทุน

กลับมามองทีพ้ื่นฐานการลงทุน และเหตุปัจจัยทั้งในด้านบวกและด้านที่ต้องเฝ้าระวัง ดังนี ้

ปัจจัยบวก ปัจจัยเฝ้าระวัง 

• ภาพตลาดที่ยังมทีิศทางไมช่ัดเจน และการ

ที่นักลงทนุคาดว่า FED จะปรับลดดอกเบ้ีย 

ท าใหม้ีเงินไหลเข้า REITs เพ่ือ Search for 

Yield 

• อุปทาน Office มีจ ากัด โครงการใหม่ทีม่ีผู้

เช่าหลักแล้ว 

• นักลงทุนระยะยาวที่ให้ความสนใจต่อ

สินทรพัย์ประเภทนี้ท าให้มีโอกาสเพ่ิม

สัดส่วนในจังหวะที่ราคาสินทรัพย์มี     

การปรับตวัลดลง 

 

• Thai PF & REITs มีสภาพคลอ่งต ่าและมี IPO น้อย 

• Valuation คอ่นข้างสงู โดยเฉพาะกลุ่ม Leasehold 
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จากปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการลงทนุในสินทรัพย์ประเภทกองทุนรวมอสงัหารมิทรัพย์และรทีส์ในลักษณะดังกล่าวนั้น ทาง 

บลจ พรินซิเพิล ค่อนขา้งเชือ่มั่นวา่ แม้ราคาสินทรัพย์ประเภทนี้จะยังมีโอกาสปรับตวัลดลงได้อีก แต่ไมน่่าลงไปไดอี้กมากนัก 

และความผันผวนที่เกิดขึ้น ณ ปัจจุบันนา่จะเป็นเพียงความผันผวนที่เกิดขึน้ในระยะส้ัน โดยส าหรับนักลงทุนที่มสีัดส่วนการ

ลงทุนในสินทรัพย์ประเภทนีอ้ยู่ ทาง บลจ พรินซิเพิล แนะน าใหถื้อลงทุนต่อเนื่องระยะยาว โดยแนะน าให้ลงทนุเปน็ส่วน

หนึง่ของพอร์ตลงทุนหลัก (Core Port) ส่วนนักลงทนุที่รอจังหวะการย่อตัวของราคา ทาง บลจ พรินซิเพิล มองว่าเปน็

โอกาสในการทยอยสะสม โดยสัดส่วนที่แนะน าลงทนุคอื ประมาณ 10-20% ของมูลค่าพอร์ต ทัง้นี้ส าหรับกลยุทธ์การ

ลงทนุในสินทรัพย์ประเภทนี้อาจต้องเนน้การเลือกลงทุนสินทรัพย์รายตัวที่ราคามีความเหมาะสมกับมูลค่าพ้ืนฐานให้มาก

ขึ้น (Bottom-up and Selective) 

 

Principal Property Income Fund (กองทุนนี้ลงทุนกระจกุตัวในกลุ่มอตุสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย์ (Property Sector Fund) ดังนั้นหากมีปัจจัยลบที่ส่งผลกระทบต่อการลงทุน ดงักล่าวผู้

ลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก) 

กองทนุ Principal Property Income Fund เป็นกองทุนที่ใช้กลยุทธ์ในการบริหารเงนิทนุแบบเชิงรุก (Active management) บน

ปรัชญาและความต้ังใจที่จะการสร้างผลตอบแทน

ที่ดีให้นกัลงทุนในระยะยาว ผ่านการคัดเลือก

สินทรพัย์รายตัวด้วยการวิเคราะห์ขอ้มูล

หลักทรพัย์แบบ Bottom-up เพ่ือคน้หาสินทรัพย์

คุณภาพดีในระดับราคาทีเ่หมาะสม  ไม่ยึดติดกับ

ดัชนีอา้งอิง สงัเกตได้จากสัดสว่นการลงทุน

สินทรพัย์ในแต่ละกลุ่มในแต่ละช่วงเวลาที่

แตกต่างกัน เช่นในช่วงนับแต่ต้นปีที่ผ่านมาที่

ราคาสินทรัพย์ประเภทกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัย์และรทีส์ในประเทศมีการปรับตัว

เพ่ิมขึ้นคอ่นข้างมาก ทางทมีบริหารกองทนุได ้

ท าการทยอยลดสัดสว่นการลงทุนสนิทรพัยใ์นกลุ่มดงักล่าวลง และยังไดม้ีการส ารองเงินสดบางส่วนเพ่ือจ ากดัความเส่ียง

และรอจังหวะลงทุนในภาวะที่ราคาสินทรัพย์มกีารปรับตัวลดลง โดยนับแตช่่วงนบัแต่ต้นปี 2019 จนถึงปัจจุบนั ผู้จัดการ

กองทนุได้ท าการถือเงินสดในอัตราส่วนโดยเฉลีย่สูงกวา่ 10 % ทั้งนี้แมก้ลยทุธก์ารลงทุนในลักษณะนี้จะท าให้กองทุน 

underperform เล็กน้อยในชว่งจังหวะตลาดขาขึ้น ดงัเชน่ในช่วงนับแต่ต้นปีที่กองทนุให้ผลตอบแทน 17.56% ในขณะที่ดัชนี

อ้างอิง (SET PF&REIT TRI Index 50.00% + FSTREI TRI Index (THB) 50.00%) นั้นให้ผลตอบแทน 19.36 % แตก่็ท าให้มูลค่า

หน่วยลงทุนกองทนุ Principal Property Income Fund ปรับตัวลดลงน้อยกว่าดัชนอีา้งอิงเป็นอย่างมากในช่วงภาวะที่ตลาด

ผันผวน โดยมูลคา่หน่วยลงทุนกองทุน Principal Property Income Fund นั้นปรับตัวลงเพียงประมาณ     2.26%-2.29% 

ในช่วงวันที่ 11 ก.ค. - 17 ก.ค. 2019 เทียบกับดัชนีอ้างอิงที่ปรับตัวลดลง -4.25% (Source: Principal Asset Management 

Company) 

Source: Principal Asset Management Company 
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ในขณะที่เมือ่พิจารณาสัดสว่นการลงทุนของกองทนุ Principal 

Property Income Fund จะเห็นได้ว่ากองทนุมีสัดส่วนการลงทุนใน

กลุ่ม TOP Holdings ที่มกีารลงทุนค่อนขา้งแตกต่างจากดัชนอี้างองิ 

โดย ณ ปัจจุบันยังเนน้ลงทนุในกองทนุอสังหาริมทรพัย์และรีทส์ใน

กลุ่มอาคารส านักงาน Industrial park รวมถึง Data Center ซ่ึงเป็น

กลุ่มพ้ืนฐานและระดับราคาอยู่ในเกณฑท์ี่เหมาะสม 

ด้วยกลยทุธ์ในการบริหารเงนิทุนในลกัษณะดังกล่าว ท าให้นบัแต่จัดต้ังกองทุน Principal Property Income มผีลการ

ด าเนินงานที่โดดเด่น โดยสามารถสรา้งผลตอบแทนเฉลีย่

ราว 11% ต่อปีนับแต่จดัต้ังกองทนุ และยังนับเป็นหนึง่ใน

ไม่กี่กองทุนในประเทศทีม่ผีลการด าเนนิงานรายปีที่เป็น

บวกตลอดระยะเวลา 5 ปีทีผ่่านมา นอกจากนี้ส าหรับ

กองทนุ  Principal Property Income ในคลาสที่จ่ายเงิน

ปันผล และคลาสรับขายคนืหน่วยลงทุนอตัโนมัติ กองทุน 

Principal Property Income ยังมีประวัติการจา่ยเงินปนัผล

อย่างต่อเนื่องในทกุไตรมาสนับแต่ ไตรมาส 2/2012 

จนถึงปัจจุบัน (ไตรมาส 1/2019) 

 Fund Performance 

  3M 6M 1Y 3Y 5Y Since Inception Inception Date 

Principal iProp-A 7.59% 17.56% 21.20% 10.80% 11.16% 11.82% 26/06/2012 

Principal iProp-C 7.55% 17.54% 21.28% 10.98% 11.24% 11.27% 03/07/2014 

Principal iProp-D 7.46% 17.40% 21.13% 10.91% 11.18% 11.41% 17/02/2012 

Principal iProp-R 7.51% 17.49% 21.16% 10.91% 11.20% 11.28% 17/02/2012 

Benchmark (%) 8.02% 19.36% 24.12% 12.43% 11.26%   
% ต่อปี (Annualized Return) หากกองทุนจัดต้ังมาแล้ว 1 ปีขึ้นไป 

 

Fund Performance 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 YTD 

Principal iProp-A -5.87% 13.43% 4.60% 15.72% 11.32% 3.38% 11.05% 

Principal iProp-C n/a 2.96% 4.71% 16.09% 11.48% 3.60% 11.09% 

Principal iProp-D -5.82% 13.33% 4.71% 15.69% 11.42% 3.63% 11.01% 

Principal iProp-R -5.87% 13.37% 4.60% 15.84% 11.48% 3.51% 11.06% 

Benchmark* 3.41% 9.16% 4.86% 10.99% 17.54% 3.39% 11.51% 
% ต่อปี (Annualized Return) หากกองทุนจัดต้ังมาแล้ว 1 ปีขึ้นไป/ Benchmark: SET PF&REIT TRI Index 50.00% + FSTREI TRI Index (THB) 50.00% 

Source: Principal Asset Management Company, as of May 2019 

ผลการด าเนินงานในอดีต มิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต/ท้ังน้ีโปรดศึกษารายละเอียดเง่ือนไขการจ่ายเงินปันผลเพ่ิมเติมใน       

หนังสือชี้ชวนข้อมูลโครงการ/ผู้ลงทุนควรศึกษาเง่ือนไขการรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติและการจ่ายเงินปันผลของหน่วยลงทุน แต่ละชนิดของ

กองทุน Principal Property Income ได้ท่ี www.principal.th/ผู้ลงทุนควรศึกษาผลการด าเนินงานของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดของกองทุนใน  

https://www.principal.th/th/mutual-fundth ก่อนตัดสินใจลงทุน 
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 ตัวอย่างประวัติการจ่ายเงินปันผลและการรับซื้อคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัตกิองทุน Principal Property 

Income  

 

ผลการด าเนินงานในอดีต มิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต/ท้ังน้ีโปรดศึกษารายละเอียดเง่ือนไขการจ่ายเงินปันผลเพ่ิมเติมใน       

หนังสือชี้ชวนข้อมูลโครงการ/ผู้ลงทุนควรศึกษาเง่ือนไขการรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติและการจ่ายเงินปันผลของหน่วยลงทุน แต่ละชนิดของ

กองทุน Principal Property Income ได้ท่ี www.principal.th/ผู้ลงทุนควรศึกษาผลการด าเนินงานของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดของกองทุนใน  

https://www.principal.th/th/mutual-fundth ก่อนตัดสินใจลงทุน 

Disclaimer: 

กองทุนน้ีลงทุนกระจุกตัวในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ (Property Sector Fund) ดังน้ันหากมีปัจจัยลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุนผู้ลงทุน

อาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาการกระจายความเสี่ยงของพอร์ตการลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย/ผู้ลงทุนควรท าความ

เข้าใจลักษณะสินค้า (กองทุน) เง่ือนไข ผลตอบแทน และความเสี่ยงก่อนตดัสินใจลงทุน/กองทุนมีนโยบายลงทุนในต่างประเทศกองทุนอาจมีความ

เสี่ยงด้านอัตราแลกเปลี่ยน ผู้ลงทุนอาจขาดทุนหรือ ได้รับก าไร จากอัตราแลกเปลี่ยน/หรอืได้รับเงินคืนต ่ากว่าทุนเร่ิมแรกได้ / ผลการด าเนินงานใน

อดีตของกองทุนรวม มิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต /การวัดผลการด าเนินงาน จัดท าตามมาตรฐานการวัดผลการด าเนินงานของ

สมาคมบริษัทจัดการลงทุน/ผู้ลงทุนควรศึกษาผลการด าเนินงานของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดของกองทุนก่อนตัดสินใจลงทุน/ผู้ลงทุนควรศึกษาเง่ือนไข

การรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติและการจ่ายเงินปันผลของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดของกองทุน Principal Property Income ได้ท่ี 

www.principal.th 

เอกสารฉบับน้ีจัดท าขึน้เพ่ือวัตถุประสงค์ในการเผยแพร่ข้อมูลเป็นการท่ัวไป โดยไม่มุ่งหมายให้ถือเป็นค าเสนอหรือการเชิญชวนให้บุคคลใดท าการซ้ือ 

และ/หรือขายผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนประเภทต่าง ๆ ตามท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ี และไม่ถือเป็นการให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการท าธุรกรรมท่ี

เกี่ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนของบริษัทต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารน้ีแต่อย่างใด / แม้บริษัทจัดการจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรเพ่ือให้

ข้อมูลดังกล่าวมีความถูกตอ้ง และตรงกับวัตถุประสงค์ของการจัดท าเอกสารน้ี บริษัทจัดการและพนักงานของบริษัทจัดการไม่มีความรับผิดและจะไม่รับ

ผิดส าหรับความผิดพลาดของข้อมูลใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นไม่ว่าด้วยเหตุใดกต็าม รวมท้ังจะไม่รับผิดส าหรับการกระท าใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นบนพ้ืนฐานของความเห็น

หรือข้อมูลท่ีปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับน้ี บริษัทจัดการไม่ได้ให้ค ารับรองหรือรับประกันไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยายเกี่ยวกับความถูกต้อง แม่นย า 

น่าเชื่อถือ ทันต่อเหตุการณ์หรือความสมบูรณ์ของข้อมูลดังกล่าวในกรณีใด ๆ ท้ังสิ้น / บริษัทจดัการขอปฏิเสธความรับผิดท้ังปวงท่ีเกิดหรืออาจเกิดขึ้น

ในทุกกรณี ท้ังน้ีความเห็นบทวิเคราะห์หรือการคาดคะเนต่าง ๆ เกี่ยวกับเหตุการณ์หรือผลการด าเนินงานในอนาคตท่ีปรากฏในเอกสารน้ี ไม่ถือเป็นเคร่ือง

ยืนยัน และอาจแตกต่างจากเหตุการณ์หรือผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงได้ / ส าหรับนักลงทุนท่ีต้องการทราบข้อมูลหรือรายละเอียดเพ่ิมเติมหรือรับ

หนังสือชี้ชวน สามารถติดต่อบริษัจัดการหรือผู้ด าเนินการขายท่ีท่านให้บริการ 


