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ตอนที่ 22 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

(Property Fund / IFF / REITs) 
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ประเภทกองทุน vs วัตถุประสงค์การลงทุน 

ผลตอบแทนที่คาดหวังและความเสี่ยง 

ระยะเวลาการลงทุน 

ตลาดเงิน 

ตราสารหน้ี 

อสังหาริมทรัพย์ 

ตราสารทุน (หุ้น) ทองค า 

Safety and Liquidity 
ส ารองสภาพคล่อง 

Current Income 
รายได้ประจ า 

Growth 
มุ่งเติบโต 

Diversification 
กระจายความเสี่ยง 

ผสม (หุ้น + อื่นๆ) 

ตราสารหน้ี ตปท. 

น้ ามัน 

การลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ 

ไม่มีเกณฑ์ 
ระยะเวลาการลงทุน 

ที่เหมาะสม 
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โครงสร้างทั่วไปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
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Property Fund 
REITs 

Infrastructure Fund 

อสังหาริมทรัพย์ 
1 แห่ง  

(หรือมากกว่า) 

ด าเนินธุรกิจโดยมีรายได้หลักเป็น “ค่าเช่า” 

ไม่ใช่รายได้จากการขาย 

บริหารจัดการ ดูแลอสังหาริมทรัพย์ 
ให้อยู่ในความเรียบร้อย จ่ายเงินปันผลจากค่าเช่า 
อย่างน้อยร้อยละ 90 (หลังหักค่าใช้จ่ายต่างๆ) 
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โครงสร้างทั่วไปในทางปฏิบัติ : Before 
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อาคาร A 

บริษัท A 

เจ้าของ ค่าเช่า 
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โครงสร้างทั่วไปในทางปฏิบัติ : After 
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อาคาร A 

บริษัท A 

เจ้าของ ค่าเช่า 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ A 

ผู้ถือหน่วย 

เจ้าของ เงินปันผล 

รายได้จากการขาย 

+ การบริหารจัดการ 
บลจ. ค่าจัดการ 

ร่วมเป็นผู้ถือหน่วยบางส่วน 

(บริหารสินทรัพย์) (บริหารกองทุน) 
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Freehold vs Leasehold 

ประเภทกองทุน 
Freehold 

(ถือครองกรรมสิทธิ)์ 
Leasehold 
(สิทธิการเช่า) 

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์   

ผลตอบแทนจากเงินปันผล 
(Dividend) 

 
(มีแนวโน้มต ่ากว่า) 

 
(มีแนวโน้มสูงกว่า) 

ผลตอบแทนจากราคาสินทรัพย์ 
(Capital Gain)   

อายุกองทุน ไม่จ่ากัด จ ากัด 

NAV ณ ตอนเลิกกองทุน 
(หรือกองทุนครบอายุ) 

ขึ้นกับมูลค่าสินทรัพย์ 0 
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Property Fund / REITs / Infrastructure Fund ลงทุนอะไรได้บ้าง ? 

ประเภทกองทุน Property Fund REITs Infrastructure Fund 

อสังหาริมทรัพย์ 
ที ลงทุนได้ 

- ส่านักงาน 
- ศูนย์การค้า 
- โรงงาน 
- โกดังสินค้า 
- ที พักอาศัย 
- โรงแรม 

- หลากหลาย 
มากกว่า Property Fund 

 

- ระบบขนส่งทางราง 
- ไฟฟ้า 
- ประปา 
- ถนน ทางพิเศษ ทาง

สัมปทาน 
- ท่าอากาศยาน 
- ท่าเรือน้่าลึก 
- โทรคมนาคม 
- พลังงานทางเลือก 
- ระบบบริหารจัดการน้่า 
- ระบบป้องกันภัยธรรมชาติ 

การกู้ยืมเงินเพื อลงทุน 
(Leverage) 

ไม่เกิน 10% กรณีไม่จัดอันดับความน่าเชื อถือ 
- ไม่เกิน 35% 

กรณีจัดอันดับความน่าเชื อถือ 
- ไม่เกิน 60% 

ไม่เกิน 3 เท่าของส่วนทุน 

8/19/2014 www.a-academy.net 58 

ที มา : รวบรวมโดย A-Academy 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
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ตัวอย่าง อสังหาริมทรัพย์ 
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อาคารส านักงาน 

โรงงานและคลังสินค้า 

โรงไฟฟ้า 

ขนส่งมวลชน 
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ตัวอย่าง อสังหาริมทรัพย์ 
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ห้างสรรพสินค้า 
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วิธีการซื้อ/ขาย 
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ตลาดแรก 
(Primary Market) 

Initial Public Offering : IPO 
(สามารถจองซื้อโดยตรงที สถาบันการเงินต่างๆ ได้) 

ตลาดรอง 
(Secondary Market) 

ซื้อขายเสมือนหุ้นตัวหนึ่งในตลาดหลักทรัพย์ 
(ต้องเปิดบัญชีซื้อขายหุ้นกับโบรกเกอร์) 
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TOP25 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
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ที มา : Property Fund Watch โดย บล.เมย์แบงค์ กิมเอ็ง (MBKET) ณ 29 ก.ค. 57  

สภาพคล่องมีจ ากัด! 
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Premium (Discount) vs Dividend Yield 
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