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THAILAND Market and Fund Updates 29 June 2020 

การลงทนุในสินทรัพยก์ลุ่ม Property Fund & REITs 

นบัตัง้แตใ่นชว่งปลายเดือน มี.ค. 2020 ราคาสินทรพัยก์ลุ่ม Property Fund & 

REITs ไดม้กีารปรบัเพิม่ขึน้อยา่งต่อเนื่องหลงัปรบัตวัลดลงในชว่งปลายเดือน 

ก.พ.-ตน้เดือน มี.ค. 2020 จากความกงัวลของนกัลงทนุท่ีมีต่อสถานการณก์าร

ระบาดของโรค COVID-19 โดยในเดือน เม.ย. 2020 ดชันี  FTSE ST Real 

Estate Investment Trusts Index (สิงคโปร)์ ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 6.09% และ 

SETPREIT Index (ไทย) ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 16.81% โดยทัง้สองดชันยีงัคงมีการ

ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องกวา่ 5 % ในเดือน พ.ค. 2020 (Source: 

Bloomberg) 

การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคา REITs ที่รวดเรว็นีส่้งผลใหน้กัลงทนุเกิดค าถามวา่ การลงทนุในสินทรพัยก์ลุ่ม Property Fund & REITs ยงัเป็นการ

ลงทนุท่ีมีศกัยภาพท่ีดีอยู่หรือไม่ และปัจจยัใดที่จะสามารถขบัเคลือ่นใหร้าคาสินทรพัยก์ลุ่ม Property Fund & REITs สามารถปรบัตวัเพิม่ขึน้

ต่อจากนีไ้ด ้

ทางบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ พรนิซิเพิล (บลจ. พรนิซิเพิล) 

พบว่า แมร้าคาสินทรพัยก์ลุ่ม Property Fund & REITs จะปรบัตวั

เพิ่มขึน้มากในชว่งที่ผ่านมา แตก่ารปรบัตวัเพิ่มขึน้ครัง้นีน้บัเป็นเพยีง

การ Rebound ของราคาสินทรพัยห์ลงัสญัญาณความเชื่อมั่นของ

นกัลงทนุท่ีมีต่อการลงทนุใน Property Fund & REITs เริ่มกลบัมา

มีแนวโนม้ที่ดีขึน้ แต่ราคาสินทรพัยก์ลุ่มนีน้บัวา่ยงัต ่ากวา่ในช่วงตน้ปีราว 7-8 % ในขณะเดยีวกนั หากมองในดา้นอตัราเงินปันผลจากการลงทนุ 

และส่วนชดเชยความเส่ียง (ที่มากกวา่การลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล 10 ปี) นัน้ก็ยงันบัว่าอยู่ในเกณฑท์ี่น่าสนใจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในดา้นของ

ส่วนชดเชยความเส่ียงที่ยงัคงสงูกว่าค่าเฉล่ีย 

ปัจจัยสนับสนุน ปัจจัยทีค่วรจับตา 

• แนวโนม้อตัราดอกเบีย้พนัธบตัรรฐับาลที่อยูใ่นระดบัต ่า 

• สภาพคล่องในตลาดการเงินท่ียงัอยู่ในระดบัสงู  
• การกลบัมาเปิดเมือง และการเดนิเครื่องของกจิกรรม

ทางเศรษฐกิจ 

• รูปแบบรายไดท้ี่ค่อนขา้งมั่นคงจากค่าเชา่ที่เป็นสญัญา
ระยะยาว 

• รูปแบบ REITs และโครงสรา้งพืน้ฐานบางประเภทท่ี
สนบัสนนุการเติบโตทางเศรษฐกจิยคุ Digital 

• ราคาอยู่ในระดบัท่ีต ่ากวา่ในช่วงตน้ปีประมาณ 7-8% 
 

• ความผนัผวนระยะสัน้ท่ีอาจเกิดจากความกงัวลต่อ
สถานการณก์ารระบาดของโรค COVID-19 และการเมือง 

• การขายท าก าไรบางส่วนของนกัลงทนุในชว่งเวลาที่ราคา 
REITs มกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

• การระบาดของโรค COVID-19 อาจท าใหป้รมิาณเงินปัน
ผลในระยะสัน้ไดร้บัผลกระทบ เนื่องจากกจิกรรมทาง
เศรษฐกิจที่หยดุชะงกัชั่วคราว 

 

Source: Bloomberg, as of 31 May 2020 
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กลยุทธก์ารลงทุน 

แต่ใชว่า่สินทรพัยก์ลุ่ม Property Funds & REITs ในทกุกลุ่มอตุสาหกรรม และทกุสถานท่ีจะ

สามารถเติบโตไดด้ี มีคณุภาพ หรือมีเสถียรภาพท่ีเท่ากนัเสมอไป ดงันัน้การเลือกลงทนุใน

สินทรพัยท์ี่ดีจึงเป็นเรื่องที่ส  าคญั โดยกลยทุธข์องการบรหิารกองทนุรูปแบบ Property Funds 

& REITs ของทาง บลจ. พรนิซิเพิลนัน้ จะเนน้ท่ีการเลือกลงทนุในสินทรพัยร์ายตวั ซึ่งมีอตัรา

การเช่าสงู มีอตัราส่วนหนีต้่อทนุต ่า และมีศกัยภาพในการเติบโตที่ดีหรือมีเสถียรภาพสงู 

 ท าใหว้ิธีการบรหิารกองทนุสินทรพัยก์ลุ่ม Property Funds & REITs ของ บลจ. พรนิซิเพิล  

จึงมีลกัษณะเชิง Active but Conservative ส่งผลดีตอ่การลงทนุในภาวะที่ตลาดมีความผนัผวน 
ซึ่งอาจสงัเกตไดจ้ากผลตอบแทนของพอรต์การลงทนุของทัง้กองทนุ Principal Property 

Income Fund (PRINCIPAL iPROP) (กองทุนน้ีลงทุนกระจกุตวัในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์(Property Sector Fund) ดงันั้นหากมี

ปัจจยัลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุน ดงักล่าวผูล้งทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก) และกองทนุ Principal Enhanced Property 

and Infrastructure Flex Income Fund (PRINCIPAL iPROPEN) ที่สามารถสรา้ง
ผลตอบแทนนบัแต่ตน้ปี และผลตอบแทนในเดือน พ.ค. 2020 ไดด้ีกวา่ดชันีอา้งอิง  

*ดชันีอา้งอิงของกองทนุ PRINCIPAL iPROP คือ SET PF&REIT TRI Index 50% + FSTREI TRI Index (THB) 25% + FSTREI TRI Index adjusted 

with FX hedging cost 25% และ ดชันีอา้งอิงของกองทนุ PRINCIPAL iPROPEN คือ SET PF&REIT TRI Index 21% + FSTREI TRI Index (THB) 

10% + FSTREI TRI Index adjusted with FX hedging cost 10% + AS51PROT Index (THB) 15% + AS51PROT Index adjusted with FX 

hedging cost 15% + TREITNTR Index (THB) 10% + TREITNTR Index adjusted with FX hedging cost 10% + HSI 33 Index (THB) 4.5% 

+ HSI 33 Index adjusted with FX hedging cost 4.5% 

 

ทัง้นี ้ส าหรบักลุ่มอตุสาหกรรมที่เนน้ลงทนุในปัจจบุนัของ Property Funds & REITs ที่ บลจ. 

พรนิซิเพิล เนน้ลงทนุจะอยู่ในกลุม่อตุสาหกรรมที่ไดร้บัประโยชนจ์ากแนวโนม้การเติบโตของ

กิจกรรมออนไลน ์เช่น Data Centers โครงสรา้งพืน้ฐาน และ REITs ในกลุ่ม Logistics ซึง่ไดร้บั

ประโยชนอ์ย่างมากจากการเติบโตของ e-commerce เป็นตน้ 

   

 

 

 

 

 

 

 

Source: Principal Asset Management, as of 31 May 2020 

Source: Principal Asset Management, as of 31 May 2020 

Source: Principal Asset Management, as of 31 May 2020 

กองทุนน้ีลงทุนกระจกุตวัในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์(Property Sector Fund) ดงันั้นหาก
มีปัจจยัลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุน ดงักล่าวผูล้งทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก 
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ผลการด าเนินงานของกองทุน Principal Property Income Fund (PRINCIPAL iPROP)  
(กองทุนน้ีลงทุนกระจุกตวัในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์(Property Sector Fund) ดงันั้นหากมีปัจจยัลบท่ีส่งผลกระทบต่อการลงทุน ดงักล่าวผูล้งทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนจ านวนมาก) 

  

ผลการด าเนินงานของกองทุน Principal Enhanced Property and Infrastructure Flex Income Fund (PRINCIPAL iPROPEN) 
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กองทุน PRINCIPAL iPROP 
• การลงทุนในหน่วยลงทุน มิใช่การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผู้ลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือน้อยกว่าเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได้ ดังน้ัน ผู้ลงทุนควรลงทุนในกองทุนน้ี 

เม่ือเห็นว่าการลงทุนในกองทุนรวมน้ี เหมาะสมกับวัตถุประสงค์การลงทุนของผู้ลงทุน และผู้ลงทุนยอมรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนได้ 

• ในสถานการณ์ไม่ปกติ ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุน หรืออาจได้รับช าระค่าขายคืนหน่วยลงทุนล่าช้ากว่าระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ใน หนังสือชี้ชวน 

• ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนให้เข้าใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูล เพ่ือใช้อ้างอิงในอนาคต และเม่ือมีข้อสงสัยให้สอบถามผู้ติดต่อกับผู้ลงทุนให้เข้าใจก่อนซ้ือหน่วยลงทุน 

• ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า(กองทุนรวม) เงื่อนไข ผลตอบแทนและความเส่ียงก่อนตัดสินใจลงทุน 

• เอกสารฉบับน้ีจัดท าขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ในการเผยแพร่ข้อมูลเป็นการท่ัวไป โดยไม่มุ่งหมายให้ถือเป็นค าเสนอหรือการเชิญชวนให้บุคคลใดท าการซ้ือ และ/หรือ ขายผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุน

ประเภทต่าง ๆ ตามท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ี และไม่ถือเป็นการให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนของบริษัทต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ใน

เอกสารน้ีแต่อย่างใด 

• เน่ืองจากกองทุนมีนโยบายลงทุนในต่างประเทศ กองทุนอาจมีความเส่ียงด้านอัตราแลกเปล่ียน ผู้ลงทุนอาจขาดทุนหรือได้รับก าไรจากอัตราแลกเปล่ียน/หรือได้รับเงินคืนต ่ากว่าเงินลงทุน

เริ่มแรกได้ 

• การเปล่ียนแปลงของอัตราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ โดยกองทุนอาจลงทุนในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า (Derivatives) เพ่ือป้องกันความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา 

ท่ีอาจเกิดขึ้นได้จากการลงทุนในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณ์ในแต่ละขณะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจท่ีผู้จัดการกองทุนเห็นเหมาะสม ซ่ึงกองทุนอาจได้รับผลขาดทุนจากอัตรา

แลกเปล่ียนหรือได้รับเงินคืนต ่ากว่าเงินลงทุนเริ่มแรกได้ 

 
กองทุน PRINCIPAL iPROPEBN 
• เน่ืองจากกองทุนเน้นลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REITs) และ/หรือกองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน ซ่ึงกองทุน

ดังกล่าวมีความเส่ียงในลักษณะเดียวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หรือโครงสร้างพ้ืนฐานโดยตรง เช่น ความเส่ียงจากความผันแปรของค่าเช่าและอัตราการเช่า การเพ่ิมขึ้นของภาษี

ทรัพย์สิน การเปล่ียนแปลงของกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ความเส่ียงด้านส่ิงแวดล้อม ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ ค่าเส่ือมราคาของอาคารเม่ือเวลาผ่านไป และการเพ่ิมขึ้นของ

อัตราดอกเบ้ีย เป็นต้น รวมถึงความเส่ียงจากการกระจุกตัวอาจท าให้มีความผันผวนมากกว่าการลงทุนท่ีกระจายการลงทุนในหลายอุตสาหกรรม 

• กองทุนรวมน้ีลงทุนกระจุกตัวในประเทศแถบเอเชีย ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาการกระจายความเส่ียงของพอร์ตการลงทุนโดยรวมของตนเองด้วย 

• เน่ืองจากกองทุนมีนโยบายลงทุนในต่างประเทศ กองทุนอาจมีความเส่ียงด้านอัตราแลกเปล่ียน ผู้ลงทุนอาจขาดทุนหรือได้รับก าไรจากอัตราแลกเปล่ียน/หรือได้รับเงินคืนต ่ากว่าเงินลงทุน

เริ่มแรกได้ 

• กองทุนอาจลงทุนในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าเพ่ือแสวงหาผลประโยชน์ตอบแทน (Efficient Portfolio Management) และเพ่ือป้องกันความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา 

ท่ีอาจเกิดขึ้นได้จากการลงทุนในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณ์ในแต่ละขณะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจท่ีผู้จัดการกองทุนเห็นเหมาะสม โดยพิจารณาจากสภาวะตลาดในขณะน้ัน กฎ

ข้อบังคับ และปัจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทิศทางของราคาหลักทรัพย์ อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน และค่าใช้จ่ายในการป้องกันความเส่ียงท่ีเก่ียวข้อง จึงมีความเส่ียงมากกว่ากองทุนรวม

อ่ืนและกองทุนอาจได้รับผลขาดทุนจากอัตราแลกเปล่ียนหรือได้รับเงินคืนต ่ากว่าเงินลงทุนเริ่มแรกได้ 

• กองทุนอาจลงทุนในหรือมีไว้ซ่ึงสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า ท่ีมิได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือลดความเส่ียง และมีนโยบาย การลงทุนในตราสารท่ีมีสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าแฝง ท าให้กองทุนรวมน้ีมี

ความเส่ียงมากกว่ากองทุนรวมอ่ืนท่ีลงทุน ในหลักทรัพย์อ้างอิงโดยตรง เน่ืองจากใช้เงินลงทุนในจ านวนท่ีน้อยกว่าจึงมีก าไร/ขาดทุนสูงกว่าการลงทุนในหลักทรัพย์อ้างอิงโดยตรง จึง

เหมาะสมกับผู้ลงทุนท่ีต้องการผลตอบแทนสูงและรับความเส่ียงได้สูงกว่าผู้ลงทุนท่ัวไป 

• การลงทุนในหน่วยลงทุน มิใช่การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผู้ลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือน้อยกว่าเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได้ ดังน้ัน  

ผู้ลงทุนควรลงทุนในกองทุนน้ี เม่ือเห็นว่าการลงทุนในกองทุนรวมน้ี เหมาะสมกับวัตถุประสงค์การลงทุนของผู้ลงทุน และผู้ลงทุนยอมรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนได้ 

• การลงทุนในหน่วยลงทุนชนิดเพ่ือการออม (SSF) ผู้ลงทุนโปรดศึกษาเงื่อนไขการลงทุนในหน่วยลงทุนชนิดเพ่ือการออม (SSF) ซ่ึงเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 357 (พ.ศ 2563) ออก

ตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร ลงวันท่ี 10 มีนาคม 2563 โดยเป็นไปตามเกณฑ์กรมรรพากรก าหนด ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวน/หนังสือชี้ชวนส่วนสรุป

ข้อมูลส าคัญ ให้เข้าใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูล เพ่ือใช้อ้างอิงในอนาคต และเม่ือมีข้อสงสัยให้สอบถามผู้ติดต่อกับผู้ลงทุนให้เข้าใจก่อนซ้ือหน่วยลงทุน 

• ในสถานการณ์ไม่ปกติ ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุน หรืออาจได้รับช าระค่าขายคืนหน่วยลงทุนล่าช้ากว่าระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ใน หนังสือชี้ชวน 

• ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนให้เข้าใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูล เพ่ือใช้อ้างอิงในอนาคต และเม่ือมีข้อสงสัยให้สอบถามผู้ติดต่อกับ 

ผู้ลงทุนให้เข้าใจก่อนซ้ือหน่วยลงทุน 

• ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า(กองทุนรวม) เงื่อนไข ผลตอบแทนและความเส่ียงก่อนตัดสินใจลงทุน 

• เอกสารฉบับน้ีจัดท าขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ในการเผยแพร่ข้อมูลเป็นการท่ัวไป โดยไม่มุ่งหมายให้ถือเป็นค าเสนอหรือการเชิญชวนให้บุคคลใดท าการซ้ือ และ/หรือ ขายผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุน

ประเภทต่าง ๆ ตามท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ี และไม่ถือเป็นการให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนของบริษัทต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ใน

เอกสารน้ีแต่อย่างใด 

 
 

Disclaimer 

ผู้ลงทุนท าความเข้าใจลักษณะสินค้า(กองทุน) เง่ือนไข ผลตอบแทนและความเสี่ยงก่อนตัดสนิใจลงทุน/ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลของกองทุนรวม โดยเฉพาะอย่างย่ิง

นโยบายการลงทุน ความเสีย่ง  และผลการด าเนินงาน ของกองทุนรวมท่ีเปิดเผยไว้ในแหล่งต่าง ๆ หรอืให้ขอขอ้มลูจากเจ้าหน้าท่ี ก่อนการตัดสินใจลงทนุ/เอกสาร

ฉบับน้ีจัดท าขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ในการเผยแพร่ข้อมูลเป็นการท่ัวไป โดยไมมุ่ง่หมายให้ถือเป็นค าเสนอหรอืการเชิญชวนให้บุคคลใดท าการซือ้ และ/หรือขายผลิตภัณฑ์

ด้านการลงทุนประเภทต่าง ๆ ตามท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ี และไมถ่ือเป็นการให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการท าธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ด้านการ

ลงทุนของบริษัทต่าง ๆ ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารน้ีแต่อย่างใด / แม้บริษัทจัดการจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรเพ่ือให้ข้อมูลดังกล่าวมีความถูกต้อง และตรงกับ

วัตถุประสงค์ของการจัดท าเอกสารน้ี บริษัทจัดการและพนักงานของบริษัทจัดการไม่มีความรับผิดและจะไม่รับผิดส าหรับความผิดพลาดของข้อมลูใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นไม่ว่า

ด้วยเหตุใดก็ตาม รวมท้ังจะไม่รับผิดส าหรับการกระท าใด ๆ ท่ีเกิดขึน้บนพ้ืนฐานของความเห็นหรือข้อมูลท่ีปรากฏอยู่ในเอกสารฉบับน้ี บริษัทจัดการไม่ได้ให้ค ารับรอง

หรือรับประกันไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยายเกี่ยวกับความถูกตอ้ง แม่นย า น่าเช่ือถอื ทันต่อเหตกุารณ์หรอืความสมบูรณข์องข้อมูลดังกล่าวในกรณีใด ๆ ท้ังสิ้น / 

บริษัทจัดการขอปฏิเสธความรับผิดท้ังปวงท่ีเกิดหรืออาจเกิดขึ้นในทุกกรณี ท้ังน้ีความเห็นบทวิเคราะหห์รือการคาดคะเนต่าง ๆ เกี่ยวกับเหตุการณ์หรือผลการ

ด าเนินงานในอนาคตท่ีปรากฏในเอกสารน้ี ไม่ถือเปน็เคร่ืองยืนยัน และอาจแตกต่างจากเหตุการณ์หรือผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงได้ / ส าหรับนกัลงทุนท่ีต้องการ

ทราบข้อมูลหรือรายละเอียดเพ่ิมเติมหรือรับหนังสือช้ีชวน สามารถตดิต่อบริษัจัดการหรือผู้ด าเนินการขายท่ีท่านใหบ้ริการ 

 


