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บทคดัย่อ 
 

การวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา และเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการ
ลงทุนในหลกัทรัพยข์องกลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) จากการด าเนินงานตั้งแต่ 1 
เมษายน 2552 ถึง  31 ธันวาคม 2558 จ านวน 18 กองทุน และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ท่ีด าเนินงานตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 จ านวน 5 กอง โดยใช้ขอ้มูลราคา
หน่วยลงทุนเฉล่ียต่อไตรมาส และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเฉล่ียต่อไตรมาส เพื่อประเมินอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนตลอดอายุโครงการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ผลการศึกษาพบวา่ 
ตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต ่ากว่าตลาด
และกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงเกิดจากการมีสภาพคล่องต ่า (Price) และ
มูลค่าสินทรัพยท่ี์ลดลง (NAV) และมีความเส่ียงต ่ากวา่ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง ส่วนกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยพ์บวา่ อตัราผลตอบแทนเฉล่ียตลอด
ปี 2558 ทุกกองให้ผลตอบแทนสูงกว่าตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
ดา้นความเส่ียงเม่ือพิจารณาจากส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานพบวา่ กองทรัสตส่์วนใหญ่ต ่ากวา่ตลาดและ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง แต่เม่ือพิจารณาความเส่ียงจากค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัพบวา่ กองทรัสตส่์วนใหญ่สูงกวา่ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
และส าหรับการประเมินอัตราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยพ์บว่า กองทุนรวมท่ีลงทุนในท่ีพกัอาศยัส่วนใหญ่จะมีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด
เม่ือเปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน นอกจากน้ีงานวิจยัช้ินน้ียงัไดแ้ยกประเภทการเขา้ลงทุน
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์5 ประเภท ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน 
ศูนยก์ารคา้ ท่ีพกัอาศยั โรงงานและคลงัสินคา้ และสนามบิน อีกทั้งวิเคราะห์การลงทุนโดยแบ่งเป็น
กลุ่มส าหรับนักลงทุนเพื่อให้เห็นความแตกต่างของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละแบบได้
ชดัเจนมากยิง่ข้ึน 
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ABSTRACT 
 

The objective of this research was to study and compare rates of return on 
investments of 18 Property Funds (Type 1 Fund) operating from April 1, 2009 to December 31, 
2015 and 5 Real Estate Investment Trusts (REIT) operating from October 1, 2014. This study 
used average closed price and average net asset value per unit to evaluate the rates of return on 
investments throughout the Property Fund. The results showed as follows; Property Funds mostly 
yielded below average SET return and Property & Construction Industry Group return over 7-
year period. However, the risks of Property Funds were lower than that of SET and Property & 
Construction Industry. Moreover, throughout 2015, average rate of return for all REITs 
outperformed SET return and Property & Construction Industry return. In terms of risk, REITs 
mostly had lower standard deviation than SET and Property & Construction Industry. In contrast, 
REITs mostly had higher coefficient of variance than SET and Property & Construction Industry. 
The evaluation of rates of return on investments throughout the Property Fund revealed that 
Property Fund investing in residential and housing yielded the highest return compared to other 
funds. Besides, this research also classified Property Fund’s investment portfolio into five sectors: 
office buildings, shopping centers, residences, factories and warehouses and airports. Investment 
analysis was conducted based on individual group of investors.  
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บทที ่1 
 

บทน า 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง ด้วยปัจจัย
นโยบายดอกเบ้ียท่ีอยู่ในระดบัต ่า ประกอบกบัการแข่งขนัการปล่อยสินเช่ือของกลุ่มธุรกิจการเงิน 
และการเขา้สู่ประชาคมอาเซียน (AEC) และเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ี
จ  าเป็นของผูค้นเพื่อการด ารงชีพ ด้วยสัดส่วนประชากรท่ีเพิ่มข้ึนในแต่ละปี เห็นได้จากสถิติ
ประชากรไทย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 มีจ  านวนท่ีเพิ่มข้ึนเป็น 65 ลา้นกวา่คน (กรมการปกครอง, 
2557) ส่งผลใหอุ้ปสงคท่ี์อยูอ่าศยัมีแนวโนม้เพิ่มสูงข้ึน อนัจะส่งผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์
ไดใ้นทา้ยท่ีสุด แต่ดว้ยทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั อาจท าให้อสังหาริมทรัพยไ์ม่เพียงพอต่ออุปสงค ์
ดงันั้น นกัลงทุนทัว่ไปจึงสนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อหาผลตอบแทน จากค่าเช่า หรือ การ
เก็งก าไร จากราคาท่ีเพิ่มข้ึนตามภาวะเงินเฟ้อ1 แต่ดว้ยราคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์สูงข้ึนน่ีเอง ท าให้
นักลงทุนหันมาสนใจลงทุนในกองทุนรวมอสังหา ริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยก์นัเพิ่มข้ึน หรือกล่าวได้ว่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยน์บัเป็นทางเลือกหน่ึงส าหรับผูล้งทุนท่ีตอ้งการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ต่มีเงินทุนนอ้ย โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์ลายประเภท เช่นโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเมนท ์
อาคารส านักงาน อาคารโรงงาน อาคารศูนยก์ารค้า และคลังเก็บสินค้า เป็นตน้ ซ่ึงกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์หล่าน้ีลว้นมีรายไดห้ลกัมาจากค่า
เช่า (ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย,์ 2553) ดงัตารางท่ี 1.1 ดงัน้ี 

                                                           
1 ภาวะเงินเฟ้อ คือ ภาวะท่ีราคาสินคา้และบริการโดยทัว่ไปเพ่ิมสูงข้ึนต่อเน่ือง แหล่งท่ีมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย จาก 
http://www2.bot.or.th/financialliteracy/exchangerate/01_01_contentdownload_inflation.pdf 
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ตารางที่ 1.1 เปรียบเทียบระหวา่งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรงกบัการลงทุนผา่นกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ปัจจัย 
พจิารณา 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
โดยตรง 

การลงทุนผ่านกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพือ่

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ลกัษณะ 
การลงทุน 

เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์น เช่น บา้น 
คอนโดมิเนียม หอพกั อาคารพาณิชย ์
หรือโรงงานอุตสาหกรรม เพื่อหวงัผล
ก าไรจากส่วนต่างของราคาท่ีสูงข้ึน
ของอสังหาริมทรัพย ์หรือการให้เช่า
เพื่อรับผลตอบแทนในรูปของค่าเช่า 

เป็นการลงทุนในกองทุนรวมและ
กองทรัสตท่ี์จะน าเงินท่ีไดจ้ากการขาย
ห น่ ว ย ล ง ทุ น ไ ป ซ้ื อ ห รื อ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งเน้นเพื่อให้ได้
ผลตอบแทนอยา่งสม ่าเสมอในรูปของ
ค่าเช่า โดยไม่มุง้เนน้ก าไรจากส่วนต่าง
ข อ ง ร า ค า ท่ี เ พิ่ ม สู ง ข้ึ น ข อ ง
อสังหาริมทรัพย ์

จ านวนเงิน 
ทีใ่ช้ลงทุน 

ตอ้งเงินจ านวนมหาศาลเพื่อลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

ไม่ตอ้งใช้เงินลงทุนจ านวนมหาศาลก็
สามารถลงทุนได้ ซ่ึง เป็นการเปิด
โอกาสให้นักลงทุนรายย่อยสามารถ
เ ข้ า ล ง ทุ น แ ล ะ เ ป็ น เ จ้ า ข อ ง
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้

สภาพคล่อง 
ในการลงทุน 

มีสภาพคล่องต ่า เน่ืองจากการซ้ือขาย
ต้องใช้เงินจ านวนมหาศาล ท าให้มี
การซ้ือขายเปล่ียนมือกนันอ้ย 

สามารถซ้ือขายโอนเปล่ียนมือหน่วย
ลงทุนในตลาดหลกัทรัพย ์

ผลตอบแทน ส่วนต่างของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ี
เพิ่มสูงข้ึนและค่าเช่า 

เงินปันผลและส่วนต่างของราคาจาก
หน่วยลงทุนท่ีเพิ่มสูงข้ึน 

ท่ีมา : ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประทศไทย สืบคน้เม่ือวนัท่ี 30 ตุลาคม 2558  
จาก http://www.set.or.th/yfs/2015/download/YFS2015_YFSCamp2015_Reading06.pdf 
 

http://www.set.or.th/yfs/2015/download/YFS2015_YFSCamp2015_Reading06.pdf
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ตลาดหลักทรัพย์มีความส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจในประเทศ โดยเป็นช่อง
ทางการระดมทุนของผูป้ระกอบการ และเป็นช่องทางการออมเงิน และสร้างความงอกเงยให้แก่
นักลงทุน นั้ นคือ ผู ้ลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมีฐานะเป็น “เจ้าของกิจการ” ซ่ึงจะได้
ผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือมีสิทธิในการรับเงินปันผลจากการลงทุน (ตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย,2550) ปัจจุบนัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ประกอบไปดว้ย 8 
กลุ่มอุตสาหกรรม 28 หมวดธุรกิจย่อย โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(PF&REIT) เป็นหมวดอุตสาหกรรมหน่ึงภายใตก้ลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย ์และก่อสร้าง (PROPCON) กองทุนและกองทรัสต์น้ีมีลกัษณะและคุณสมบติั
เหมือนหุน้สามญัทัว่ไป   

 
ภาพที ่1.1 แสดงอตัราผลตอบแทนเงินปันผลรายเดือนของหมวดธุรกิจกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์(PF&REIT) เปรียบเทียบกบัอตัราผลตอบแทนเงิน
ปันผลรายเดือนของ SET, mai และ PROPCON ตั้งแต่เดือนเมษายน 2552 ถึงเดือนสิงหาคม 2558 

 
ท่ีมา : SETSMART สืบคน้เม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน 2558 จาก www.setsmart.com 

 
จากภาพท่ี 1.1 แสดงอตัราผลตอบแทนเงินปันผลรายเดือนของหมวดธุรกิจกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(PF&REIT) เปรียบเทียบกบั
อัตราผลตอบแทนเงินปันผลรายเดือนของ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ตลาด
หลักทรัพย์ เอ็มเอไอ (mai) และกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (PROPCON) 
ยอ้นหลงัตั้งแต่เดือนเมษายน 2552 ถึงเดือนสิงหาคม 2558 มีอตัราผลตอบแทน ณ ส้ินเดือนสิงหาคม 
2558 ดงัน้ี หมวดธุรกิจกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

http://www.setsmart.com/


4 
 

 

(PF&REIT) อยูท่ี่ -46.11% ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET) อยูท่ี่ -49.84% ตลาดหลกัทรัพย ์
เอม็เอไอ (mai) อยูท่ี่ -87.45% และกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (PROPCON) อยู่
ท่ี -60.48% เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนเงินปันผลรายเดือนตลอดช่วงระยะเวลา
ดงักล่าว จะเห็นว่า หมวดธุรกิจกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(PF&REIT) มีอตัราผลตอบแทนเงินปันผลท่ีสูงกว่าอตัราผลตอบแทนเงินปันผล
ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ตลาดหลักทรัพย์ เอ็มเอไอ (mai) และกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (PROPCON) แต่มีบางช่วงเวลาท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่า
กวา่ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET)  

จึงไม่น่าแปลกใจท่ีนกัลงทุนโดยทัว่ไปต่างให้ความสนใจลงทุนในกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มมากข้ึนในปัจจุบนั เพราะ
นอกจากการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จะมีความผนัผวนต ่ากวา่หุน้สามญัทัว่ไปในตลาดแลว้ การลงทุนประเภทน้ียงัไดผ้ลตอบแทนในรูป
เงินปันผลยงัสูงอีกดว้ย แต่อยา่งไรก็ดีการจะเลือกลงทุนในหลกัทรัพยใ์ดหลกัทรัพยห์น่ึงตอ้งศึกษา
ท าความเขา้ใจ พร้อมทั้งหาขอ้มูล รวมถึงตอ้งวิเคราะห์ปัจจยัพื้นฐานเพื่อประกอบการตดัสินใจ 
เพื่อให้การลงทุนไดผ้ลตอบแทนท่ีคุม้ค่าท่ีสุด ดงันั้น การวิจยัน้ีจึงตอ้งการศึกษาเปรียบเทียบอตัรา
ผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรัพย ์กลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ของแต่ละกองทุน เพื่อใหน้กัลงทุนสามารถน าผลการศึกษาท่ีไดไ้ปใช้
ในการพิจารณาเลือกหลกัทรัพยท่ี์ให้ผลตอบแทนสูงท่ีสุด และเพื่อให้นกัลงทุนสามารถวิเคราะห์
และเปรียบเทียบผลตอบแทนท่ีได้อย่างชัดเจน การศึกษาน้ีจะแยกพิจารณาอตัราผลตอบแทน
ออกเป็น 3 กลุ่ม คือ อตัราผลตอบแทนจากราคา  อตัราผลตอบแทนจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อ
หน่วย และประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายโุครงการ 
 
1.2 วตัถุประสงค์ 

เพื่อศึกษา และเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนท่ีได้จากการลงทุนในหลกัทรัพย ์
กลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กอง
รีท) 
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1.3 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพย์ กลุ่มกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) 

2. สามารถน าขอ้มูลเปรียบเทียบใชป้ระกอบการตดัสินใจลงทุนในหลกัทรัพย ์กลุ่ม
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ได ้
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

1.การศึกษาคร้ังน้ีจะเป็นการศึกษาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทน ความเส่ียง และ
ประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) 
และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ท่ีจดทะเบียนในส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยใชข้อ้มูลจาก ราคาต่อหน่วย และมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย โดยจะแบ่งกลุ่มประชากรท่ีท าการศึกษาเป็น 2 กลุ่ม ดงัตารางท่ี 1.2  

ตารางที ่1.2 แสดงกลุ่มประชากรท่ีท าการศึกษา 

กลุ่มที่ ประเภทกลุ่ม ระยะเวลาในการศึกษา จ านวน 
1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ตั้งแต่เดือนเมษายน 2552 ถึงเดือน

ธนัวาคม 2558 
18 กองทุน 

2 กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 5 กอง 

 
2. ในการศึกษาคร้ังน้ี การประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการ

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) 
ก าหนดให้เงินปันผลรับแต่ละปีมีอตัราการเติบโตคงท่ี หรือเท่ากบั 0% เพื่อให้สะดวกในการ
เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนจากโครงการของกองทุนรวมและกองทรัสตท์ั้งหมด 
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3. ในการศึกษาคร้ังน้ีความหมายของอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน คือ 
2.1 ก าไร (ขาดทุน) จากการขายหลกัทรัพย ์(Capital Gain (Loss)) หมายถึง 

ส่วนต่างของราคาหน่วยลงทุนเฉล่ียรายไตรมาส ณ งวดปัจจุบนัสูงกวา่ หรือต ่ากวา่ราคาหน่วยลงทุน
เฉล่ียรายไตรมาส ณ งวดก่อนหนา้ 

2.2 เงินปันผล (Dividend) หมายถึง เงินสดปันผลของหน่วยลงทุนท่ีบริษทั
หลกัทรัพยแ์บ่งจ่ายจากส่วนก าไรของบริษทัใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ตามนโยบายของบริษทั และผล
การด าเนินงานในแต่ละงวด แต่เน่ืองจากนโยบายการจ่ายเงินปันผลของแต่ละบริษทัหลกัทรัพยมี์
ความแตกต่างกนั ดงันั้นการค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผลจึงแบ่งเป็น 4 กรณี ดงัตาราง
ท่ี 1.3 

ตารางที ่1.3 แสดงการค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผล 

กรณีที่ จ านวนการจ่ายปันผล การค านวณหาอตัราผลตอบแทน 
1 จ่ายปีละ 4 คร้ัง ค านวณแยกเป็น 4 งวด และแต่ละงวดรวมกนัเป็นอตัรา

ผลตอบแทนรวมรายปี 
2 จ่ายปีละ 2 คร้ัง ค านวณแยกเป็น 4 งวด แต่จะมีอตัราผลตอบแทนจากเงิน

ปันผลของ 2 ใน 4 งวด มีค่าเท่ากบั 0% หากน าแต่ละงวด
มารวมกันแล้วก็จะเป็นอัตราผลตอบแทนรวมรายปี 
(เพื่อให้สะดวกในการค านวณร่วมกบัอตัราผลตอบแทน
จากก าไรส่วนเกินของราคาหน่วยลงทุน) 

3 จ่ายปีละ 1 คร้ัง ค านวณแยกเป็น 4 งวด แต่จะมีอตัราผลตอบแทนจากเงิน
ปันผลของ 3 ใน 4 งวด มีค่าเท่ากบั 0% หากน าแต่ละงวด
มารวมกนัแลว้ก็จะเป็นอตัราผลตอบแทนรวมรายปี 

4 ไม่มีการจ่ายเงินปันผล การค านวณหาอตัราผลตอบแทนจะมีค่าเท่ากบั 0% ซ่ึง
อัตราผลตอบแทนจะได้จากส่วนต่างของราคาหน่วย
ลงทุนเท่านั้น 

 
4. ผูศึ้กษาไม่ได้ให้ความส าคญักบัผลตอบแทนอ่ืนๆ ท่ีได้รับจากการลงทุนใน

หน่วยลงทุนนอกเหนือจากท่ีกล่าวมาในข้างต้น เช่น การจ่ายปันผลเป็นหน่วยลงทุน (Stock 
Dividend) สิทธิในการจองซ้ือหน่วยลงทุนออกใหม่ (Right Offering) เป็นตน้ 
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1.5 แหล่งทีม่าของข้อมูล 

ขอ้มูลท่ีจะน ามาใชใ้นการศึกษาประกอบดว้ยขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดย
ท าการรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร หนงัสือ บทความทางวิชาการ และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งจากแหล่ง
ต่างๆ ดงัน้ี 

1.หอ้งสมุดคณะวทิยาการจดัการ มหาวทิยาลยัสงขลานครินทร์  
  และหอ้งสมุดต่างๆ 
2.ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
3.ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
4.ศูนยข์อ้มูลตลาดหลกัทรัพยภ์าคใต ้(SMIC) 
5. SET SMART 
6.บริษทัหลกัทรัพย ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนต่างๆ 
7.ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

1.6 นิยามศัพท์ 

1. ตลาดแรก (Primary Market) หมายถึง ตลาดท่ีใชใ้นการระดมทุนของผูร้ะดม
ทุนสร้างสินทรัพยท์างการเงินออกขายสู่ตลาดการเงินคร้ังแรกใหแ้ก่ผูมี้เงินลงทุนโดยตรง 

2. ตลาดรอง (Secondary Market) หรือ ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (Stock 
Exchange of Thailand: SET) หมายถึง ตลาดท่ีเพิ่มสภาพคล่องทางการเงินแก่ผูล้งทุนในตลาดแรก
ให้มีช่องทางในการซ้ือขายเปล่ียนมือสินทรัพยท่ี์ถือครอง กลายเป็นเงินทุนเม่ือตอ้งการใช้จ่ายใน
อนาคต 

3. กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Property & Construction: 
PROPCON) เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวกับผู ้ผลิตว ัสดุก่อสร้าง ผู ้พ ัฒนาและบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์รวมถึงบริการก่อสร้างและงานวศิวกรรม 

4. เงินปันผล (Dividend) หมายถึง ค่าตอบแทนจากการลงทุนท่ีบริษทัหลกัทรัพย์
จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทุน ซ่ึงจะจ่ายในรูปของเงินสด สินทรัพย ์หรือเป็นหุน้ทุนของบริษทัหลกัทรัพย ์
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5. ก าไรส่วนต่างของราคา (Capital Gain) หมายถึง ก าไรท่ีเกิดจากการ
เปล่ียนแปลงราคาของหลกัทรัพย ์หรือการขายหลกัทรัพยไ์ดใ้นราคาท่ีสูงกวา่ราคาท่ีซ้ือมา โดยปกติ
แลว้จะเกิดข้ึนก็ต่อเม่ือราคาหลกัทรัพยมี์การปรับตวัสูงข้ึน เน่ืองจากผลการด าเนินงานของบริษทั
หลกัทรัพยน์ั้นดีข้ึน 

6. ดัชนีราคาหุ้นตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET Index) หมายถึง ดชันี
ราคาหลกัทรัพยท่ี์ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจดัท าข้ึน เพื่อแสดงระดบัความเคล่ือนไหวของ
ราคาหลกัทรัพยท่ี์ท าการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยการเปรียบเทียบกบัมูลค่า
ตลาดรวมของหลกัทรัพยใ์นวนัปัจจุบนั (ราคา × จ านวนหลกัทรัพยท่ี์จดทะเบียน ณ วนัปัจจุบนั) กบั
มูลค่ารวมวนัฐาน2 (30 เมษายน 2518) ซ่ึงมีค่าดชันีราคาหุน้ไวใ้นฐานเท่ากบั 100 

7. ดัชนีราคากลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Propcon Industry 
Group Index) หมายถึง ดชันีราคาของกลุ่มหลกัทรัพยภ์ายใตอุ้ตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ก่อสร้างท่ีตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจดัท าข้ึน เพื่อแสดงระดบัความเคล่ือนไหวของราคา
หลกัทรัพยใ์นกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างท่ีท าการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย โดยมีหลกัการค านวณเช่นเดียวกบั SET Index และมีการปรับฐานการค านวณ
ดัชนีทุกคร้ังปีเม่ือมีการเปล่ียนแปลงจ านวนหุ้นจดทะเบียน รวมทั้ งเม่ือหลักทรัพย์ย ้ายกลุ่ม
อุตสาหกรรมหรือหมวดธุรกิจ 

8. ราคาปิด (Closed Price) หมายถึง ราคาของหลกัทรัพยท่ี์มีการซ้ือขายเป็น
รายการสุดทา้ยของแต่ละวนัในตลาดหลกัทรัพย ์

9. มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value: NAV) หมายถึง ราคาตลาดของ
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมในขณะใดขณะหน่ึงหกัดว้ยหน้ีสินของกองทุนรวมนั้น 

10. มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (NAV per Unit) หมายถึง มูลค่าสุทธิของ
สินทรัพยน์ั้นหารดว้ยจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมด โดยตีราคาตามตลาดและสินทรัพยส่์วนใหญ่ท่ี
กองทุนเหล่าน้ีถือไว ้

                                                           
2วนัแรกท่ีตลาดหลกัทรัพยเ์ปิดใหมี้การซ้ือขายหลกัทรัพยแ์ละจะมีการปรับฐานในกรณีท่ีมีหลกัทรัพยใ์หม่เขา้ตลาด หรือมี
การเพิกถอน 
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บทที ่2 
 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 

การศึกษาคน้ควา้เร่ืองการศึกษาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนใน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ท่ี
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เป็นการวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
ในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) 
เพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการตดัสินใจเลือกลงทุน ดังนั้นผูศึ้กษาจึงควรศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 
เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อน ามาประกอบการศึกษา ให้บรรลุวตัถุประสงคข์องการศึกษาท่ี
ไดก้ าหนดไว ้โดยงานวจิยัน้ีจะกล่าวถึงหวัขอ้ต่าง ๆ ตามล าดบั ดงัน้ี 

2.1 ขอ้มูลเก่ียวกบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) ซ่ึงงานวิจัยฉบับน้ี เม่ือกล่าวถึงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะใช้ค  าย่อว่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ
กองทรัสต ์

2.1.1 ความเป็นมาของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสตใ์นไทย 

2.1.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
2.1.3 กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
2.1.4 ความแตกต่างระหวา่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

2.1.5 ลกัษณะการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์
2.1.6 การซ้ือขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

2.2 แนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง 
2.2.1 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพย ์
2.2.2 ความเส่ียงจากการลงทุนในหลกัทรัพย ์
2.2.3 อตัราผลตอบแทน และความเส่ียงของตลาด 
2.2.4 การประเมินมูลค่าหลกัทรัพยล์งทุน 

2.3 งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
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2.4 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

2.1 ข้อมูลเกีย่วกบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

2.1.1 ความเป็นมาของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

การจดัตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ในประเทศไทยนั้น เร่ิมจากการก่อตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โดยมี
ตน้แบบมาจากประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศสหรัฐอเมริกา 
(REIT: Real Estate Investment Trusts) แบ่งออกไดเ้ป็น 3 ประเภท ดงัน้ี (ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย, 2548, น.632) 

  1. กองทุนท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง (Equity REITs) เป็นกองทุนท่ีใช้
เงินของผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อซ้ือ บริหารและจ าหน่ายทรัพยสิ์น โดยการถือครองกรรมสิทธ์ิหรือ
สิทธิเรียกร้องในอสังหาริมทรัพย ์มีไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของการลงทุนทั้งหมด 
  2. กองทุนท่ีลงทุนในตราสารหน้ีท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(Mortgage REITs) 
เป็นกองทุนท่ีให้กู ้และบริหารสินเช่ือหรือภาระผูกพนัท่ีมีอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัค ้าประกนั ไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของการลงทุนทั้งหมด 
  3. กองทุนท่ีลงทุนทั้ งอสังหาริมทรัพย์โดยตรงและตราสารหน้ีท่ีเ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ์(Hybrid REITs) เรียกวา่ กองทุนแบบผสม 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นกองทุนรวมประเภท Equity 
REITs ได้ให้มีการจดัตั้งข้ึนคร้ังแรกเม่ือเดือนกุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2540 แต่ขณะนั้นยงัไม่มีบริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม (บลจ.) รายใดยื่นขอจดัตั้ง เน่ืองจากเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ต่างๆ มี
ความเขม้งวดมาก และในปีพ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤติเศรษฐกิจ ส่งผลให้บริษทั
เงินทุนหลักทรัพย์หลายแห่งปิดตวัลงจากวิกฤติดังกล่าวและตลาดทุนไทยหดตวัอย่างมาก แต่
ภายหลงัเม่ือเศรษฐกิจเร่ิมฟ้ืนตวัและอตัราดอกเบ้ียเงินฝากอยูใ่นระดบัต ่า ส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จึงไดป้ระกาศเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ใหม่เม่ือปี พ.ศ. 2545 และมีการเร่ิมเสนอขายกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) ให้ประชาชนคร้ังแรกในปี พ.ศ. 2546 ซ่ึงจดัให้หน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไวใ้นหมวดธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์(Property Development 
Sector) เพื่อให้สอดคลอ้งกบัลกัษณะท่ีมาของกระแสเงินสดในอนาคตของกองทุนรวม ต่อมาเม่ือ
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จ านวนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมี์มากข้ึน ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยได้จดัตั้ งหมวด
ธุรกิจกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund Sector: PFund) ในวนัท่ี 31 มีนาคม 2552 
ส าหรับหน่วยลงทุนประเภทน้ีโดยเฉพาะ ภายใตก้ลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
(Property & Construction Industry Group) 

กระทั่งในปี พ.ศ. 2555 ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) ไดป้รับกฎเกณฑ์การเสนอขายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ากรูปแบบเดิมมา
เป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) และกองทุนใหม่ท่ีจะเสนอขายตอ้งเป็น
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้ น ภายใต้ช่ือหมวดธุรกิจกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund & Real Estate 
Investment Trusts Sector: PFund & REITs) และยงัคงอยูภ่ายใตก้ลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง (Property & Construction Industry Group) ของตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
และตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 เป็นตน้ไป จะไม่มีการจดัตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และไม่
เพิ่มเงินทุนใหแ้ก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ท่ียงัคงอยู ่แต่จะยงัคงท าการซ้ือขายไดอ้ยูใ่น
ตลาดรอง  

 
2.1.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(Property Fund : PFund) หรือท่ีเรียกสั้นๆวา่ “กอง 1” 
เป็นกองทุนปิด3ท่ีด าเนินการในรูปแบบของกองทุนรวมทัว่ไป แต่มีลกัษณะแตกต่างจากกองทุน
ทัว่ไปท่ีไม่ไดล้งทุนในหลกัทรัพยเ์พียงอยา่งเดียว ยงัมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจากประชาชน 
(IPO) ด้วยการขายหน่วยลงทุน4 ซ่ึงเป็นการจ าหน่ายหน่วยลงทุนให้แก่ผูล้งทุนรายย่อย และน า
เงินทุนท่ีไดไ้ปลงทุนซ้ือในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือท่ีเรียกวา่ Equity 
REITs ในรูปของการลงทุนระยะยาวในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น อาคารส านกังาน เซอร์วิสอพาร์
ทเมนท ์โรงแรม ศูนยก์ารคา้ เป็นตน้ ส่วนผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รายไดห้ลกั
มาจากค่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจไดจ้ากก าไรส่วนเกินทุนหากมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์

                                                           
3 กองทุนปิด เป็นกองทุนรวมท่ีไม่รับซ้ือ หรือไถ่ถอนหน่วยลงทุนคืนจากผูถื้อหน่วยลงทุน จนกวา่จะครบอายกุองทุนรวม 
4 การเสนอขายหน่วยลงทุน ตอ้งมีการเสนอขายไม่ต ่ากว่า 7 วนัท าการ โดยเก็บหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกินร้อยละ 50 ส าหรับผู้
ลงทุนท่ีก าหนดไว ้และขายหน่วยลงทุนแก่เจา้ของเดิมอสังหาริมทรัพยไ์ดไ้ม่เกินร้อยละ 33 ส าหรับนักลงทุนต่างชาติ ถูก
ก าหนดใหมี้สิทธิถือหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมด 
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ได ้แลว้น ามาจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในรูปแบบเงินปันผล โดยมุ่งเนน้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้
ไดผ้ลตอบแทนอยา่งสม ่าเสมอ มากกวา่การซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อมาพฒันาและขายต่อ 

ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ตามประกาศของส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 

1. กองทุนรวมท่ีระบุเฉพาะเจาะจง  (Specified Fund) เป็นกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ท่ีก าหนดและระบุรายละเอียดของโครงการในหนังสือช้ีชวนไวอ้ย่างชัดเจน 
ส าหรับการเสนอขายแก่ประชาชนในคร้ังแรก และจะตอ้งมีการเปิดเผยราคาประเมิน5ของโครงการ
ในระยะเวลาก่อนการซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์และตลอดระยะเวลาของการด าเนินงานของ
โครงการ  

2. กองทุนรวมท่ีไม่ระบุเฉพาะเจาะจง (Non-Specified Fund) เป็นกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยท่ี์ระบุเพียงประเภท และท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะซ้ือหรือเช่า
ในโครงการ  

โดยจากตารางท่ี 2.1 พบวา่ ในปี 2557 ประเทศไทยมีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
(กอง 1) ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์มีจ านวนรวม 52 กองทุน และมีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
เพิ่มข้ึน จากปี 2554 ถึง ปี 2557 คิดเป็นมูลค่ากวา่ 176,772 ลา้นบาท หรือร้อยละ 172.86 ซ่ึงปัจจุบนั
มีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ประกาศเลิกกองแลว้ จ านวน 1 กองทุน ไดแ้ก่ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยพ์ร็อพเพอร์ต้ี เฟอร์เฟค (PFFUND) ดงันั้นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ใน
ประเทศไทยท่ียงัคงมีการด าเนินงานอยูมี่จ  านวนทั้งส้ิน 51 กองทุน (รายช่ือ ภาคผนวก ก) 

                                                           
5 ราคาประเมิน ไดจ้ากบริษทัประเมินราคาทรัพยสิ์นที่ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ซ่ึงจะมีการ
ค านวณมลูค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ( NAV) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โดยราคาประเมินคร้ังแรกจะใชร้าคาซ้ือหรือเช่าของ
อสังหาริมทรัพยน์ั้น หลงัจากนั้น จะค านวณ NAV ปีละ 2 คร้ัง คือ วนัท าการสุดทา้ยของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคม 
และประกาศภายใน 45 วนั จนส้ินสุดการลงทุนของโครงการ 
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ตารางที่ 2.1 แสดงจ านวนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และมูลค่าสุทธิของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์
ประเภทของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 

31 ธ.ค. 
2554 

31 ธ.ค. 
2555 

31 ธ.ค. 
2556 

31ธ.ค. 
2557 

จ านวนกองทุน     
ระบุเฉพาะเจาะจง 32 38 44 50 
ไม่ระบุเฉพาะเจาะจง 3 3 3 2 

รวม 35 41 47 52 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (ล้านบาท)     
ระบุเฉพาะเจาะจง 98,912 149,651 225,293 276,036 
ไม่ระบุเฉพาะเจาะจง 3,353 3,168 7,620 2,060 

รวม 102,264 152,819 232,913 279,036 

ท่ีมา : ฝ่ายก ากบัและพฒันาธุรกิจหลกัทรัพย ์ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(2557) จาก http://www.sec.or.th/TH/Pages/CapitalMarketReport.aspx สืบคน้เม่ือวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2558 

 
2.1.2.1 ลกัษณะ และรูปแบบการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 

ลกัษณะทัว่ไปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ตามหลกัเกณฑ์ของ
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ก าหนดให้การจดัตั้ ง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ตอ้งมีเงินลงทุนเร่ิมแรกไม่นอ้ยกว่า 500 ลา้นบาท และตอ้ง
ลงทุนซ้ือหรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยูใ่นประเทศไทยในอตัราไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 75 ของ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ อีกทั้ง อสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนตอ้งมีการก่อสร้างแลว้เสร็จไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
80 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น และจะตอ้งจ่ายผลตอบแทนในรูปของเงินปันผลให้แก่นกัลงทุน
ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี 

http://www.sec.or.th/TH/Pages/CapitalMarketReport.aspx%20สืบค้นเมื่อวันที่%2022%20กรกฎาคม%202558
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 รับค่าธรรมเนียม 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) สามารถกูย้ืมเงิน6ไดไ้ม่เกินร้อยละ 10 
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม โดยหลกัเกณฑก์ารกูย้มืตอ้งใชเ้พื่อด าเนินการปรับปรุง ต่อ
เติม และลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่า เพื่อจดัหาผลประโยชน์
และไม่ก่อใหเ้กิดความเส่ียงแก่กองทุนรวม 

รูปแบบการด าเนินการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง  1) มีลกัษณะ
การด าเนินงานท่ีมีความโปร่งใส มีผูจ้ดัการกองทุนท าหน้าท่ีจดัตั้ง บริหารจดัการ ตดัสินใจลงทุน 
และเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์จะเขา้มาดูแลอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมนั้น ขณะเดียวกนั 
มีผูดู้แลผลประโยชน์ท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนของผูล้งทุนคอยตรวจสอบการด าเนินงานของผูจ้ดัการ
กองทุน และยงัมีหนา้ท่ีเก็บรักษา ดูแลการเบิกจ่ายทรัพยสิ์นของกองทุนรวม ทั้งน้ี อสังหาริมทรัพย์
แต่ละกองทุนรวมมีบริษทัประเมินราคาทรัพยสิ์นคอยท าหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยอ์ง
กองทุนรวม ซ่ึงภายใตก้ารด าเนินการทั้งหมด ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) ท าหนา้ท่ีจดัการและดูแลอีกทอดหน่ึง 

 
ภาพที ่2.1 

โครงสร้างการด าเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
6 การกูย้มืเงิน จะมีการระบุชดัเจนในรายละเอียดของโครงการ และในหนงัสือช้ีชวน 

ประเมินราคา ดูแล / จดัการ 

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
กระแสเงินสดรับ 

จากอสงัหาริมทรัพย ์

ดูแล / ตรวจสอบ 

รับค่าธรรมเนียม 

 

บริหารกองทุน 

ซ้ือหน่วยลงทุน เงินปันผล 

ผูถื้อหน่วยลงทุน 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 

 

บลจ./ 
ผูจ้ดัการกองทุน 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ 
/ สถาบนัการเงิน 

แต่งตั้ง 

ผูบ้ริหาร 

อสงัหาริมทรัพย ์
อสงัหาริมทรัพย ์ บริษทัประเมินทรัพยสิ์น 
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2.1.3 กองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) 

กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust : 
REIT) หรือท่ีเรียกย่อๆว่า “กองรีท” เป็นกองประเภททรัสต์ มีลกัษณะเป็น “กองทรัพยสิ์น” ท่ีถูก
จดัตั้งข้ึนมาแทนท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ์ (กอง 1) แบบเดิมให้มีความยืดหยุน่และเป็นสากล
เทียบเท่าต่างประเทศ สามารถลงทุนได้ในทุกประเภทของอสังหาริมทรัพยท์ั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยมีวตัถุประสงค์และการบริหารจัดการทรัพย์สิน คล้ายคลึงกับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์แต่กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ถือกรรมสิทธ์ิโดยทรัสตี 
ซ่ึงมีอ านาจในการดูแลและบริหารจดัการทรัพยสิ์นในกองทรัสตใ์นฐานะเจา้ของทรัพยสิ์น  แตกต่าง
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์มีฐานะเป็นนิติบุคคลและเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิโดยตรง 

2.1.3.1 ลักษณะ และรูปแบบการลงทุนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) 

ลกัษณะทัว่ไปของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) 
ก าหนดให้การจัดตั้ งต้องมีเงินลงทุนเร่ิมแรกไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท สามารถลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่ในประเทศและต่างประเทศได ้อสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนตอ้งพร้อมจดัหา
ผลประโยชน์ในอตัราไม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทั้งหมดท่ีเสนอขาย โดยพร้อมลงทุน
ภายใน 60 วนั และอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนตอ้งมีการก่อสร้างแลว้เสร็จไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 10 ของ
สินทรัพยร์วม และจะตอ้งจ่ายผลตอบแทนให้แก่นักลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ 
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) สามารถกู้ยืม7ไดไ้ม่เกินร้อยละ 35 ของ
สินทรัพย์รวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของสินทรัพย์รวม หากกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นไดรั้บการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือในกลุ่ม Investment Grade8 และสามารถน า
ทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัได ้

                                                           
7 การกูย้มื ตอ้งเป็นไปตามสัญญาการก่อตั้งทรัสต ์
8 Investment Grade คือ ระดบักลุ่มท่ียอมรับวา่เหมาะสมแก่การลงทุน 
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7.กระแสเงินสดรับ 
จากอสงัหาริมทรัพย ์

3.เงินเขา้บญัชีจองซ้ือ 

 บริหารจดัการ 

1.ยื่นค าขออนุญาต 
เสนอขายใบทรัสต ์

ดูแลการปฏิบติัหนา้ท่ี 
ของ RM 

2.เสนอขายใบทรัสต ์
ผา่นผูจ้ดัจ าหน่าย 

ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น 

6.ลงทุน 

8.ผลประโยชน์ 
จากใบทรัสต ์

รูปแบบโครงสร้างและการจดัตั้งกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ด าเนินการโดยมีผูจ้ดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารจดัการ เสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และเป็นผูย้ื่นค าขออนุญาตเสนอขายใบทรัสต์ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) เม่ือไดรั้บการอนุมติั ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะท าการแต่งตั้งผู ้
จดัจ  าหน่ายหลกัทรัพย ์(Underwriters) โดยผูจ้ดัจ  าหน่ายหลกัทรัพยท์  าหน้าท่ีน าใบทรัสต์ไปเสนอ
ขายให้กับผูล้งทุน ซ่ึงนักลงทุนท่ีลงทุนในใบทรัสต์จะมีสถานะเป็นผูรั้บผลประโยชน์ และเม่ือ
ส้ินสุดการเสนอขายแลว้ผูจ้ดัจ  าหน่ายจะโอนเงินไปให้ทรัสตีเพื่อน าเงินท่ีได้จากการระดมทุนไป
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีศกัยภาพ ซ่ึงทรัสตี (Trustee) ท าหนา้ท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติัหนา้ท่ีของ
ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละเก็บรักษาทรัพยสิ์น 

ภาพที ่2.2 
โครงสร้างและขั้นตอนการจดัตั้งกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
ท่ีมา : จากหนงัสือตลาดการเงินและการลงทุนในหลกัทรัพย ์(ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2556, น.548) 

 

4.โอนเงิน 
เขา้ทรัสต ์

ผูถื้อใบทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
(REIT Manager) 

ส านกังาน 
ก.ล.ต. 

ผูจ้ดัจ  าหน่าย 
(Underwriter) 

ทรัสตี 
(Trustee) 

อสงัหาริมทรัพย ์

REIT 
5.กองทรัสตเ์กิดเม่ือมีการ
ท าสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละ
มีเงินจากการขายใบทรัสต ์
โอนเขา้มาเป็นสินทรัพย์

ของกองทรัสต ์
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การจดทะเบียนกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อจะสร้างสภาพคล่องให้กบัผูซ้ื้อหน่วยทรัสต์ในตลาดแรก ซ่ึง
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) ไดก้  าหนดให้จะตอ้งเอา
หน่วยทรัสต์เขา้มาจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยด้วย โดยกองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) และหน่วยทรัสตต์อ้งมีคุณสมบติั ดงัตารางท่ี 2.2 ดงัน้ี 

ตารางที่ 2.2 แสดงคุณสมบติัของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) และ
หน่วยทรัสต ์

คุณสมบัติของกองรีท คุณสมบัติของหน่วยทรัสต์ 
- ได้ รั บก ารอ นุญาตจากส านัก ง าน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
- มีผูจ้ดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

และทรัสตี (Trustee) ท่ีมีคุณสมบัติ
ตามท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักท รัพย์แ ละตล าดหลักท รัพย ์
(ก.ล.ต.) ก าหนด 

- มีหน่วยทรัสตร์ายยอ่ย (Free Float) ถือ
หน่วยทรัสต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 
20 ของจ านวนหน่วยทรัสตแ์ต่ละชนิด  

- แต่งตั้งใหบ้ริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั (TSD) หรือบุคคล
ท่ีตลาดหลกัทรัพยฯ์ เห็นชอบเป็นนาย
ทะเบียนหลกัทรัพย ์

ก าหนดเช่นเดียวกบักรณีรับจดทะเบียนหุน้ 
- ช าระเตม็มูลค่าแลว้ทั้งหมด 
- ระบุช่ือผูถื้อ 
- ไม่มีขอ้ก าหนดการโอนหน่วยทรัสต ์

ท่ีมา : จากหนงัสือตลาดการเงินและการลงทุนในหลกัทรัพย ์(ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2556, น.548) 
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2.1.3.2 กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ยูภ่ายใตก้ฎหมายหลกั 2 ฉบบั 

ฉบบัแรก คือ พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ .ศ. 2535 เป็นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การออกและเสนอขายใบทรัสต์9 รวมทั้งการเปิดเผยขอ้มูลต่างๆ และอีกฉบบั คือ พระราชบญัญติัท
รัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรัสตแ์ละทรัสตี 

 
2.1.4 ความแตกต่างระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์มี
วตัถุประสงคเ์พื่อลงทุนหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกนั แต่กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยมี์การจดัการการลงทุน การก ากบัดูแล และสิทธิประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์
แตกต่างจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างประการ ดงัตารางท่ี 2.3 ดงัน้ี 

ตารางที่ 2.3 แสดงความแตกต่างระหวา่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์ 

 
ลกัษณะส าคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(กอง 1) 

กองทรัสต์เพือ่การลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์  

(กองรีท) 

ลกัษณะทัว่ไป   
โครงสร้างทางกฎหมาย กองทุนรวม กองทรัสต ์
ขนาดกองขั้นต ่า ไม่นอ้ยกวา่ 500 ลา้นบาท เท่ากนั 
จ านวนผูถื้อหน่วย ตอนจดัตั้ง : ≥ 250 ราย 

หลงัจดัตั้ง : ≥ 35 ราย 
เท่ากนั 
หลงัจดัตั้ง : ≥ 150 ราย และให้
กระจายการถือใบทรัสต์ ถา้ ≤ 
35 ราย เลิกกอง 

การเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย ์

หน่วยลงทุนตอ้งจดทะเบียน หน่วยทรัสตต์อ้งจดทะเบียน 

                                                           
9 ใบทรัสต ์คือ ตราสารที่ใชแ้สดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูรั้บผลประโยชน์ในทรัสต์ 
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ตารางที่ 2.3 (ต่อ) แสดงความแตกต่างระหวา่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
ลกัษณะส าคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(กอง 1) 

กองทรัสต์เพือ่การลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์  

(กองรีท) 
ผูท้  าหนา้ท่ีบริหารจดัการ บริษัทหลักท รัพย์จัดก าร

กองทุนรวม (บลจ.) 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือบริษทั
ท่ี มีความเ ช่ียวชาญด้านการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละมี
คุณสมบติัตามเกณฑ์ ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

นายทะเบียน บ ริ ษั ท  ศู น ย์ รั บ ฝ า ก
หลักทรัพย์ (ประเทศไทย) 
จ ากัด (TSD)  หรือบุคคลท่ี
ตลาดหลักทรัพย์ฯ เห็นชอบ
เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย ์

บริษทั ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์
(ประเทศไทย) จ ากัด (TSD) 
หรือบุคคลท่ีตลาดหลกัทรัพยฯ์ 
เ ห็นชอบ เ ป็นนายทะ เ บี ยน
หลกัทรัพย ์

การลงทุนของกอง   
ประเภททรัพย์สินหลกัท่ีลงทุน
ได ้

Positive List ตามเกณฑ์
ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

ไม่ ก า หนด  แ ต่ต้อ ง ไม่ เ ป็ น
อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู ้เช่าน าไป
ประกอบธุรกิจท่ีผิดกฎหมาย
หรือศีลธรรม 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์น
ต่างประเทศ 

 
ท าไม่ได ้

 
ท าได ้

การพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ท าไม่ได ้ ท าได้ไม่ เ กินร้อยละ 10 ของ
สินทรัพยร์วม 

การกู้ยมื ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 

ไม่เกินร้อยละ 35 ของสินทรัพย์
รวม และไม่เกินร้อยละ 60 กรณี
ท่ีได ้Credit Rating Investment 
Grade  
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ตารางที่ 2.3 (ต่อ) แสดงความแตกต่างระหวา่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

 
ลกัษณะส าคัญ 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 

(กอง 1) 

กองทรัสต์เพือ่การลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์  

(กองรีท) 

แนวทางการก ากบัดูแล คลา้ยกองทุนรวม คลา้ยบริษทัจดทะเบียน 
การจดัประชุมผูถื้อหุน้ประจ าปี ไม่ก าหนด จดัทุกปี ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนั

ส้ินรอบปีบญัชี 
เกณฑ์การได้มาจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย/์รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ไม่ก าหนดใหต้อ้งขอมติจาผู ้
ถือหน่วย 

ก าหนดการด าเนินการตามขนาด
ของการท ารายการ โดยจะตอ้งขอ
มติจากผู ้ถือหน่วยทรัสต์กรณี
ขนาดรายการมีนยัส าคญั 

การด ารงสถานะ  
(free float) 

ไม่ก าหนด มีผู ้ถือหน่วยทรัสต์รายย่อยถือ
หน่วยรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 
15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์
ทั้งหมดและแต่ละชนิด(tranche) 
(ถา้มี) 

การเสนอขายและจดัสรรหน่วย   
เกณฑก์ารเสนอขาย อย่างน้อยร้อยละ 25 ตอ้ง

เสนอขายให้กับผู ้ลง ทุน
ทั่วไป และจัดสรรหน่วย
ลงทุนให้แก่ผู ้จองซ้ือราย
ย่อยทุกรายอย่างเท่าเทียม
กัน คร้ังละหน่ึงหน่วยการ
จอง ซ้ื อ จนครบจ า นวน
หน่ วยลง ทุน ท่ี จ าห น่ า ย 
(Small Lot First) 

ไม่ก าหนด โดยกระจายให้กับผู ้
ถือหน่วยทรัสต์รายย่อย  ตาม
เกณฑ์การรับใบทรัสต์ เข้าจด
ทะเบียน (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 
ของจ านวนทรัสตท์ั้งหมดและแต่
ละชนิด (tranche) (ถา้มี)) 
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ตารางที่ 2.3 (ต่อ) แสดงความแตกต่างระหวา่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

 
ลกัษณะส าคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
(กอง 1) 

กองทรัสต์เพือ่การลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์  

(กองรีท) 
ขอ้จ ากดัการถือหน่วย ห้ามเกินกว่า 1 ใน 3 ของ

จ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมด 
ห้ามเกินกว่า ร้อยละ 50 ของ
จ านวนทรัสตท์ั้งหมดและแต่ละ
ชนิด (tranche) (ถา้มี) 

ภาษี -กองทุนไม่เสียภาษีเงินไดนิ้ติ
บุคคล 
-ผูถื้อหน่วยบางกรณีไม่เสีย
ภา ษี เ งินปันผล  เ ช่น  กรณี
บริษทัจดทะเบียนท่ีลงทุนใน
หน่วยลงทุน โดยถือ 3 เดือน
ก่อนหน้า และ 3 เดือน
หลงัจากวนัจ่ายเงินปันผล จะ
ไม่ต้องน าเงินปันผลมารวม
ค านวณเสียภาษี 

-ระดบัทรัสต์ไม่เสียภาษีเงินได้
นิติบุคคล 
-ผูถื้อหน่วยทรัสต์ทุกประเภท
เสียภาษี 

ที่มา : จากหนงัสือตลาดการเงินและการลงทุนในหลกัทรัพย ์(ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย, 2556, น.549-
550) 

 
2.1.5 ลักษณะการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ส าห รับกองทุนรวมอสั งหา ริมทรัพย์และกองทรัสต์ เพื่ อการลง ทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์สามารถแบ่งการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไดเ้ป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 

1. การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบ Freehold คือ กองทุนรวม หรือกองทรัสตท่ี์
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรง โดยการ  “ซ้ือขาด” จึงมีกรรมสิทธ์ิและเป็นเจ้าของใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้น รายไดม้าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ ซ่ึงน าผลตอบแทนท่ีไดม้าจ่ายใน
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รูปของเงินปันผล (dividend) ให้แก่ผูล้งทุน และรายไดจ้ากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือเลิก
กองทุนในรูปของก าไรส่วนต่าง (capital gain)  

2. การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบ Leasehold คือ กองทุนรวม หรือกองทรัสตท่ี์
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์างออ้ม กรณีของกองทุนรวมเป็นการลงทุนโดยการ “ซ้ือสิทธิการเช่า” 
จึงไม่มีกรรมสิทธ์ิหรือเป็นเจา้ของในอสังหาริมทรัพยน์ั้น แต่มีสิทธิในการน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไป
บริหารหรือหาผลประโยชน์ภายในช่วงระยะเวลาท่ีก าหนดของสัญญาเช่า ส่วนกรณีของกองทรัสต์
เป็นการลงทุนผา่นบริษทัท่ีกองทรัสตไ์ดถื้อหุ้นอยูร้่อยละ 99 ของหุ้นทั้งหมด ซ่ึงการบริหารจดัการ
ตอ้งเป็นไปในลกัษณะเดียวกบัหลกัเกณฑข์องกองทรัสต ์

3. การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบผสม Freehold และ Leasehold 

ตารางที่ 2.4 เปรียบเทียบความแตกต่างระหวา่งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบ Freehold และ 
Leasehold 

 แบบ Freehold แบบ Leasehold 

กรรมสิทธ์ิ มีกรรมสิทธ์ิ / เป็นเจา้ของ ไม่มีกรรมสิทธ์ิ 
รายได้ ก า ร ให้ เ ช่ า  แ ล ะ ก า ร จ า ห น่ า ย

อสังหาริมทรัพยเ์ม่ือเลิกกอง 
การใหเ้ช่า 

ผลตอบแทน เ งินปันผล (dividend) และก าไร
ส่ ว น ต่ า ง จ า ก ก า ร จ า ห น่ า ย
อสังหาริมทรัพย ์(capital gain) 

เ งินปันผล (dividend)  และเ งิน
จากการลดทุน  

เมื่อเลกิกองทุน มูลค่าหน่วยลงทุนมีโอกาสเพิ่มข้ึน 
หรือลดลงจาก ณ วนัเร่ิมกองทุน 
( โดย ข้ึนอยู่ กับสภาพแวดล้อม 
ศกัยภาพของอสังหาริมทรัพย)์ 

มูลค่าหน่วยลงทุนเป็นศูนย ์
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2.1.6 การซ้ือขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในแง่กฎหมาย หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะจดัเป็นหลกัทรัพย ์
ประเภทหน่วยลงทุน หากแต่ลกัษณะธุรกิจของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประกอบกบัการซ้ือขาย
กองทุนอสังหาริมทรัพยใ์นต่างประเทศ พบว่า มีการซ้ือขายเช่นเดียวกบัตราสารทุนทัว่ไป ตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจึงก าหนดให้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์มีวิธีการ
และหลกัเกณฑก์ารซ้ือขายเช่นเดียวกบัหุน้สามญั ดงัน้ี 

1.การซ้ือขายหลกัทรัพย ์กระดานหลกั จะท าการซ้ือขายดว้ยวิธี Continuous Order 
Matching10 ในช่วงเวลาปกติ และวธีิ Put-Through11 ในช่วง Off-hour Trading12 

2.การซ้ือขายหลกัทรัพย ์กระดานหน่วยยอ่ย จะท าการซ้ือขายดว้ยวิธี Continuous 
Order Matching เฉพาะในช่วงเวลาปกติ 

3.การซ้ือขายหลกัทรัพย ์กระดานรายใหญ่ จะท าการซ้ือขายดว้ยวิธี Put-Through 
ทั้ งในช่วงเวลาปกติและช่วง Off-Hour Trading หากแต่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์จะไม่มีการซ้ือขายบนกระดานต่างประเทศ เน่ืองจาก ไม่มีข้อจ ากัดใดเก่ียวกับ
สัดส่วนผูล้งทุนต่างประเทศ ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 โดยก าหนดราคาเสนอซ้ือขายสูงสุดและต ่าสุดแต่ละวนั (Daily Price Limit) ไม่
เกิน +/-30% จากราคาปิดวนัก่อนหนา้ หรือราคาซ้ือขายคร้ังสุดทา้ยในวนัก่อนหนา้ 

                                                           
10 Continuous Order Matching เป็นระบบการซ้ือขายแบบจบัคู่ต่อเน่ือง โดยท่ีระบบซ้ือขายจะท าการเรียงล าดบัและจบัคู่
ค  าส่ังซ้ือขายใหโ้ดยอตัโนมติัดว้ยหลกัการราคาและเวลาท่ีดีท่ีสุด 
11 Put-Through เป็นวธีิซ้ือขายแบบแจง้รายการเขา้สู่ระบบ 
12 Off-hour Trading การซ้ือขายหลกัทรัพยน์อกเวลาท าการ 
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ตารางที่ 2.5 การเสนอราคาซ้ือขาย มีการบงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ช่วงราคาซ้ือขาย (Spread) เช่นเดียวกบั
การซ้ือขายหุน้สามญั ดงัน้ี 

ณ ระดับราคา ช่วงราคาอยู่ที่ (บาท) 
ต ่ากวา่ 2 บาท 0.01 
ตั้งแต่ 2 บาท แต่ต ่ากวา่ 5 บาท 0.02 
ตั้งแต่ 5 บาท แต่ต ่ากวา่ 10 บาท 0.05 
ตั้งแต่ 10 บาท แต่ต ่ากวา่ 25 บาท 0.10 
ตั้งแต่ 25 บาท แต่ต ่ากวา่ 100 บาท 0.25 
ตั้งแต่ 100 บาท แต่ต ่ากวา่ 200 บาท 0.50 
ตั้งแต่ 200 บาท แต่ต ่ากวา่ 400 บาท 1.00 
ตั้งแต่ 400 บาทข้ึนไป 2.00 

 
2.2 แนวคิด และทฤษฎีทีเ่กีย่วข้อง 

2.2.1 ผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพย์ 

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Return) เป็นผลประโยชน์ของผูล้งทุนจากการ
ลงทุนในหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาใดเวลาหน่ึง ซ่ึงประกอบดว้ยองค์ประกอบ 2 ส่วน คือ (จิรัตน์ 
สังขแ์กว้, 2545, น.155) 

1. Yield คือ รายไดห้รือกระแสเงินสดท่ีผูล้งทุนไดรั้บระหวา่งช่วงเวลาลงทุน 
อาจอยูใ่นรูปของเงินปันผล (Dividend) หรือดอกเบ้ีย (Interest) ท่ีผูอ้อกตราสารหรือหลกัทรัพย์
จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุน 

2. Capital gain (Loss) คือ ก าไร (ขาดทุน) จากการขายหลกัทรัพยไ์ดใ้นราคาท่ี
สูงข้ึน (ต ่าลง) กวา่ในราคาท่ีซ้ือมา หรือเรียกวา่เป็นการเปล่ียนแปลงราคา (Price Change) ของ
หลกัทรัพย ์ในกรณีผูล้งทุนอยูใ่นภาวะซ้ือเพื่อรอขาย (Long position) ผลตอบแทนส่วนน้ีไดแ้ก่ 
ค่าความต่างระหว่างราคาท่ีจะขาย หรือราคาขายหลกัทรัพยก์บัราคาซ้ือ ในกรณีท่ีผูล้งทุนอยู่ใน
ภาวะยืมหุ้นมาขาย (Short Position) ผลตอบแทนส่วนน้ีไดแ้ก่ ราคาขายกบัราคาท่ีจะซ้ือ หรือ
ราคาเพื่อลา้งสถานะชอร์ต 
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ดงันั้น  ผลตอบแทนรวม (Total Return) คือผลรวมของกระแสเงินสดระหวา่ง
งวดกบัการเปล่ียนแปลงของราคาหลกัทรัพยน์ั้น 

 
Total Return = Yield + Price Change 
 
โดย Yield อาจมีค่าเป็น 0 หรือ + 
 Price Change อาจมีค่าเป็น 0 หรือ + หรือ – 
 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพยม์กัแสดงในรูปร้อยละ โดยเทียบกบั

เงินลงทุนตน้งวด ณ งวดเวลาใดเวลาหน่ึง ประกอบไปด้วย อตัราผลตอบแทนจากสองส่วน คือ 
อตัราผลตอบแทนเงินปันผล (Dividend Yield) อตัราผลตอบแทนจากก าไรส่วนเกิน (Capital Gain 
Yield) สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 2545, น.160) 

 

Rs,t =
Ds,t +  (Ps,t − Ps,t ,)

Ps,t ,
 

เม่ือ 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของหุน้สามญั S ณ งวดเวลาท่ี t 
Ds,t = เงินปันผลต่อหุน้ (Dividend/Share) ท่ีประกาศจ่าย  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
Ps,t = ราคาขาย หรือราคาปิดปลายงวดของหุน้สามญั S ณ  

   งวดเวลาท่ี t 

Ps,t−1  = ราคาซ้ือ หรือราคาปิดปลายงวดของหุน้สามญั S ณ  
    งวดเวลาท่ี t-1 
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อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม 

ผลตอบแทนของกองทุนท่ีเป็นตวัประเมินผลการด าเนินงาน ค านวณจากการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่ึงช่วงเวลาและปรับค่าด้วยเงินปันผลจ่าย สามารถ
ค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 

 

Rs,t =  
Ds,t + (NAVs,t − NAVs,t−1)

NAVs,t−1
 

เม่ือ 
Rs,t  = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม S ณ งวดเวลาท่ี t 
NAVs,t  = มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่ึงหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  

   S ณ งวดเวลาท่ี t 
NAVs,t−1 = มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่ึงหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  
        S ณ งวดเวลาท่ี t-1 
Ds,t   = เงินปันผลต่อหุน้ (Dividend/Share) ท่ีประกาศจ่าย  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
 

อตัราผลตอบแทนเฉลีย่ของกองทุนรวม สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี  
 

R̅s = ∑ Rs,t/n

n

t=1

 

เม่ือ 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม S  
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม S ณ งวดเวลาท่ี t 
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 
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2.2.2 ความเส่ียงจากการลงทุนในหลกัทรัพย์ 

ความเส่ียงจากการลงทุน หมายถึง ความไม่แน่นอนของผลตอบแทนท่ีจะได้รับ
จากการลงทุนของผูล้งทุน หรืออาจเบ่ียงเบนไปจากผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนคาดว่าจะไดรั้บ ดงันั้น
หากระดบัความไม่แน่นอนของอตัราผลตอบแทนมีมาก ความเส่ียงก็จะสูงข้ึนเช่นกนั ความเส่ียงจาก
การลงทุนในหลกัทรัพยแ์บ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ความเส่ียงท่ีเป็นระบบ และ ความเส่ียงท่ีไม่
เป็นระบบ โดยแต่ละแบบมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

ความเส่ียงที่เป็นระบบ (Systematic risk) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอกท่ี
ไม่อาจควบคุมได ้และท าให้ผลตอบแทนของหลกัทรัพยเ์ปล่ียนแปลงไปในทิศทางเดียวกนักบัการ
เปล่ียนแปลงของหลกัทรัพยอ่ื์นๆในตลาดหลกัทรัพย ์อาจมีขนาดและระดบัความเส่ียงท่ีไม่เท่ากนั 
ซ่ึงสาเหตุของความเส่ียงท่ีเป็นระบบ ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงทางทางเศรษฐกิจ การเมือง และการ
เปล่ียนแปลงสภาพแวดล้อมทางสังคม เป็นตน้ ดงันั้นนักลงทุนไม่สามารถขจดัความเส่ียงหรือ
หลีกเล่ียงส่วนน้ีไปได ้แมจ้ะกระจายการลงทุนแลว้ก็ตาม ความเส่ียงท่ีเป็นระบบน้ี เรียกว่า Under 
diversifiable Risk 

ความเส่ียงที่ไม่เป็นระบบ (Unsystematic risk) เป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากปัจจยั
ภายใน เกิดข้ึนเฉพาะตวัของบริษทัหลกัทรัพยน์ั้นๆไม่มีผลต่อบริษทัหลกัทรัพยอ่ื์น ซ่ึงสาเหตุของ
ความเส่ียงท่ีไม่เป็นระบบ ไดแ้ก่ การบริหารงาน การนดัหยุดงานของคนงานในธุรกิจ และความผนั
แปรของก าไรบริษทั เป็นตน้ ความเส่ียงประเภทน้ีสามารถขจดัหรือหลีกเล่ียงได ้ ดงันั้นนกัลงทุน
สามารถหลีกเล่ียงความเส่ียงไดโ้ดยการกระจายการลงทุนอย่างเหมาะสม ซ่ึงความเส่ียงท่ีไม่เป็น
ระบบน้ี เรียกวา่ Diversifiable Risk 

ภาพที ่2.3 ผลของการกระจายการลงทุนต่อส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกลุ่มหลกัทรัพย ์

 
ท่ีมา : จากหนงัสือการลงทุน (จิรัตน์ สงัขแ์กว้, 2545, น.187) 
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จากภาพท่ี 2.3 เม่ือจ านวนหลกัทรัพยใ์นกลุ่มหลกัทรัพยมี์มากข้ึน ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานของกลุ่มหลักทรัพย์จะลดลง โดยส่วนท่ีลดลงเป็นความเส่ียงท่ีไม่เป็นระบบของ
หลกัทรัพย ์และหากมีการกระจายการลงทุนไดอ้ยา่งเหมาะสม ความเส่ียงท่ียงัคงเหลืออยูมี่เพียง
ความเส่ียงท่ีเป็นระบบเท่านั้น (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 2545, น.186) 

นกัลงทุนสามารถวิเคราะห์ค่าความเส่ียงท่ีเป็นระบบไดใ้นรูปของค่าสัมประสิทธิ
เบตา้ (Beta Coefficient : β) อธิบายถึงระดบัและทิศทางการเปล่ียนแปลงระหวา่งอตัราผลตอบแทน
หลกัทรัพยก์บัอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ตามความเส่ียงท่ีเป็นระบบจากความสัมพนัธ์
เชิงเส้นตรง ดงัสมการ 

 
Rs,t = ∝s+ βsRm,t + εs,t 

เม่ือ 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของหลกัทรัพย ์s ณ งวดเวลาท่ี t 
Rm,t  = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
∝s  = ค่าคงท่ี (Alpha) หรือค่าอตัราผลตอบแทนของหลกัทรัพย ์s  

   เม่ือตลาดหลกัทรัพยไ์ม่มีการเปล่ียนแปลง  
βs  = ค่าความชนัของเส้นถดถอย 
εs,t  = ค่าส่วนผดิพลาด หรือค่า Rst ท่ีอธิบายไม่ไดด้ว้ย Rmt 

 
ดงันั้น หากหลกัทรัพยมี์ค่าเบตา้นอ้ยกวา่ 1  แสดงวา่หลกัทรัพยมี์การเปล่ียนแปลง

ของอตัราผลตอบแทนน้อยกว่าการเปล่ียนแปลงของอตัราผลตอบแทนตลาดหลกัทรัพย ์และหาก
หลกัทรัพยมี์ค่าเบตา้มากกว่า 1  แสดงว่าหลกัทรัพย์มีการเปล่ียนแปลงของอตัราผลตอบแทน
มากกวา่การเปล่ียนแปลงของอตัราผลตอบแทนตลาดหลกัทรัพย ์ 

ส่วนเคร่ืองหมาย + และ – แสดงถึงทิศทางการเปล่ียนแปลงของอตัราผลตอบแทน
หลกัทรัพยว์่าไปในทิศทางเดียวกนั (+) หรือทิศทางตรงกนัขา้ม (-) กบัการเปล่ียนแปลงของ
หลกัทรัพย ์
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ความเส่ียงของกองทุนรวม  

ความเส่ียงของกองทุนรวม วดัไดด้ว้ยค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (σs) ของอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนรวม สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 2545, น.704) 
 

σs = [∑(Rs,t − R̅s)
2

/n

n

t=1

]

1/2

 

เม่ือ 
σs = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม S ณ งวดเวลาท่ี t 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม S 

 
ส าหรับความเส่ียงท่ีเป็นระบบ (Systematic Risk) สามารถใชค้่าเบตา้เป็นตวับ่งช้ี

ทิศทางและความไหวตวัของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม เทียบกบัความไหวตวัของอตัรา
ผลตอบแทนตลาด สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 

 
βs = σsm/σ2

m 

เม่ือ 
βs = ค่าเบตา้ของกองทุนรวม 
σsm  = ค่าความแปรปรวนระหวา่งอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม  

   กบัอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์
σ2

m = ค่าความแปรปรวนของอตัราผลตอบแทนตลาดหลกัทรัพย ์
 
2.2.3 สัมประสิทธ์ิการแปรผัน (Coefficient of Variance: CV) 

ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนับอกถึงความเส่ียงต่อผลตอบแทน 1 หน่วย หากค่า CV 
ต ่า หมายความวา่กองทุนนั้นมีความเส่ียงน้อย แต่หากค่า CV สูง หมายความว่ากองทุนนั้นมีความ
เส่ียงสูง (Frank K. Reilly and Keith C. Brown, 2000) 
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CV = σs/R̅s 
เม่ือ 
CV = ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั 
 σs = ความเส่ียงของกองทุนรวม s 
 R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของหน่วยกองทุนรวม s 

 
2.2.4 สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Correlation Coefficient) 

แสดงความสัมพันธ์ระหว่างอัตราผลตอบแทนของกองทุนรวมกับอัตรา
ผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์(Frank K. Reilly and Keith C. Brown, 2000) 

 
R2 = σsm/σsσm  

เม่ือ 
R2 = ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุน 
σsm =  ∑(Rs,t−R̅s)(Rm,t−R̅m)

n
 

σs = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม s 
σm = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์
 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ท่ีได้จะมีค่าตั้ งแต่ -1 ถึง +1 ค่าบวกหน่ึงแสดง

ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนัของอตัราผลตอบแทนกองทุนรวม กบัอตัราผลตอบแทนตลาด
หลกัทรัพย ์กล่าวคือ เม่ืออตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมเพิ่มสูงข้ึน อตัราผลตอบแทนของตลาด
หลกัทรัพยก์็เพิ่มสูงข้ึนดว้ย และเม่ืออตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมลดลง อตัราผลตอบแทนของ
ตลาดหลกัทรัพยก์็ลดลงดว้ย ส่วนค่าลบหน่ึงแสดงความสัมพนัธ์ผกผนักนัซ่ึงอตัราผลตอบแทนของ
กองทุนรวมกบัตลาดหลกัทรัพยจ์ะเปล่ียนแปลงในทิศทางตรงกนัขา้ม 
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2.2.5 อตัราผลตอบแทน และความเส่ียงของตลาด 

อตัราผลตอบแทนของตลาด สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 
2545, น.705) 

 

Rm,t =  
Indexm,t − Indexm,t−1

Indexm,t−1
 

เม่ือ 
Rm,t   = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexm,t = ดชันีราคาหุ้นของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexm,t−1 = ดชันีราคาหุ้นของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t-1 
 
อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของตลาดหลักทรัพย์ สามารถค านวณไดจ้ากสมการ

ดงัน้ี 
 

R̅m =  ∑ Rm,t/n

n

t=1

 

เม่ือ 
R̅m = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์
Rm,t = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
n = จ  านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 
 

ความเส่ียงของตลาดหลักทรัพย์ สามารถวดัได้ด้วยค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
(σm) ของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 

 

σm = [∑(Rm,t − R̅m)
2

/n

n

t=1

]

1/2

 

เม่ือ 
σm = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของตลาด 

   หลกัทรัพย ์
Rm,t = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
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R̅m = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 
 
2.2.6 การประเมินมูลค่าหลกัทรัพย์ลงทุน 

การประเมินมูลค่าเงินลงทุน หรือการหาค่าเงินท่ีควรจ่ายซ้ือหลักทรัพย์ โดย
ผลประโยชน์ท่ีผูล้งทุนไดจ้ะอยูใ่นรูปของเงินปันผลหรือดอกเบ้ียในแต่ละงวด และจะไดเ้งินตน้คืน
เม่ือครบก าหนดไถ่ถอนหรือจากการขายหลกัทรัพยใ์นอนาคต การประเมินมูลค่าหลกัทรัพยแ์บ่งได้
เป็น 2 กรณี (เพชรี ขมุทรัพย,์ 2549, น.310) 

1. การประเมินมูลค่าหลกัทรัพยก์รณีมีช่วงก าหนดเวลา (Internal Rate of return: 
IRR) การลงทุน เป็นการประเมินแบบอตัราคิดลด (Discount rate) ท่ีมีผลท าให้กระแสเงินสดคาดวา่
จะจ่ายเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตหรือตลอดช่วงเวลาการ
ลงทุน สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 
 

Cs = ∑
FCFt

(1 + r)t

n

t=1

 

เม่ือ 
Cs = กระแสเงินสดจ่ายลงทุนเร่ิมแรก หรือราคาซ้ือของกองทุนต่อ 

   หน่วย 
FCFt = กระแสเงินสดรับในแต่ละปี หรือเงินปันผลต่อหุน้ ณ งวดเวลาท่ี t  
t = จ านวนระยะเวลาท่ีไดรั้บผลตอบแทนตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง n 
n = อายโุครงการ 
r = อตัราผลตอบแทนคิดลด 
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2. การประเมินมูลค่าหลกัทรัพยก์รณีไม่มีช่วงก าหนดเวลา หรือเงินงวดต่อเน่ือง 
(Perpetuities) เป็นการประเมินมูลค่าหลกัทรัพยท่ี์คาดวา่จะไดรั้บกระแสเงินสดเท่ากนัทุกงวดจาก
การลงทุนแบบไม่มีระยะเวลาส้ินสุด สามารถค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 

 

PVs =
A

I
 

เม่ือ 
PV𝑠 = มูลค่าเงินในปัจจุบนั หรือราคาซ้ือของกองทุนต่อหน่วย 
 A = กระแสเงินสดรับ 
 I = อตัราดอกเบ้ีย หรืออตัราผลตอบแทน 
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ผลวจัิยในอดีตทีเ่กีย่วข้อง 

เม่ือบุคคลตอ้งการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย ์ส่ิงท่ีนักลงทุนตอ้งค านึงถึงในการ
เลือกพิจารณา คือ ผลตอบแทน และความเส่ียง ดงันั้น หากเราพิจารณาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของ
กองทุนรวมเปรียบเทียบกบัอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์ผลการศึกษาส่วนใหญ่ 
พบวา่ อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวมมกัให้ค่าเป็นบวก และมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียท่ีสูง
กว่าอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์ดงัเช่น ผลการศึกษาของ วัชรุตม์ วัชรวงศ์สิทธ์ิ 
(2552)  จากการศึกษาเ ร่ือง “การวิ เคราะห์ความเส่ียง และผลตอบแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย” โดยใช้ขอ้มูลศึกษาตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2548 ถึงเดือน
ธนัวาคม พ.ศ. 2551 พบวา่ อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อเดือนท่ีค านวณจากราคาปิดต่อหน่วยทั้งราย
สัปดาห์ และรายเดือนอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั ส่วนอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อเดือนท่ีค านวณจาก
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิรายเดือน ส่วนใหญ่ใหค้่าเป็นบวก และสูงกวา่อตัราผลตอบแทนของดชันีตลาด
หลกัทรัพย ์ นอกจากน้ี การศึกษาในช่วงเวลาใกลเ้คียงกนั คือ ตั้งแต่เดือนกนัยายน พ.ศ. 2548 ถึง
เดือนกนัยายน พ.ศ. 2551 ท่ีท าการศึกษาเร่ือง “การเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนและความเส่ียง
ระหวา่งการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์บัการลงทุนในหุ้นกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย”์ 
ของ สุรีย์พรรณ โกมลศิริ (2552) พบวา่ อตัราผลตอบแทนของกองทุนทั้ง 3 กองทุน ไดแ้ก่ CPNRF 
TFUND SIRIPF และอตัราผลตอบแทนของหลกัทรัพยท์ั้ง 3 หลกัทรัพย ์คือ CPN TICON และ SIRI 
มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียเป็นบวก สูงกว่าอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์และอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้ง 6 ตวัยงัให้ค่าสูงกวา่อตัราผลตอบแทนจากการฝากเงินไวก้บัธนาคาร
พาณิชยท่ี์มีค่าเฉล่ียของอตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจ า 12 เดือน อยา่งไรก็ดี ผลการศึกษาของ ปรีชา 
เฮงศรีสมบัติ (2547) ในเร่ือง “การเปรียบเทียบผลตอบแทนของกองทุนรวมกบัผลตอบแทนจากการ
เลือกหลกัทรัพยล์งทุนดว้ยตนเอง” ถึงแมจ้ะศึกษาในช่วงเวลาท่ีแตกต่างจากงานวิจยัท่ีกล่าวมาแลว้
ขา้งตน้ คือ  ปรีชา (2547) ใชข้อ้มูลตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2543 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 
ผลท่ีไดย้งัคงออกมาใกลเ้คียงกนั กล่าวคือ อตัราผลตอบแทนจากกองทุนรวม 42 กองทุน ให้ค่าเป็น
บวก สูงกว่าอตัราผลตอบแทนท่ีจ าลองราคาหลกัทรัพยด์ว้ย CAPM และจากการประเมินผลการ
ด าเนินงานตามแบบจ าลอง CAPM พบวา่ กองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด 8 อนัดบัแรก อยู่
ภายใตก้ารบริหารจดัการของหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ  ากดั ซ่ึงให้ผลท่ีสอดคลอ้งกนั 
ถึงแม้ว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีท าการศึกษามาจากทั้ งกองทุนรวมปิดและกองทุนรวมเปิด และถึงแม้
ช่วงเวลาท่ีท าการศึกษาจะต่างกนั ผลสรุปท่ีไดย้งัออกมาไม่แตกต่างกนั 
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แต่อย่างไรก็ดี บางคร้ังอตัราผลตอบแทนของกองทุนอาจให้ค่าเป็นลบและต ่ากว่า
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาด เน่ืองจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวมยงัข้ึนอยู่กบัสภาพ
เศรษฐกิจในช่วงเวลาท่ีศึกษาด้วยเช่นกัน เช่น ผลการศึกษาของ ศิริพร พรไชยะ (2543)  ท่ี
ท าการศึกษาเร่ือง “การประเมินผลการด าเนินงานของกองทุนรวมในประเทศไทย กรณีศึกษา 
กองทุนตราสารทุนในช่วงปี 2539-2542” ซ่ึงช่วงเวลาดงักล่าวเป็นช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย และ
ตลาดทุนตกต ่า ในคร้ังน้ีมีการศึกษาทั้งกองทุนเปิด และกองทุนปิด ตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2539 
ถึงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2542 รวมทั้งหมด 77 กองทุน พบว่า อตัราผลตอบแทนของกองทุนทุก
กองทุนไม่สามารถใหผ้ลตอบแทนเกินปกติได ้ยกเวน้กองทุนเปิด BKD และ SSB สอดคลอ้งกบัผล
การศึกษาของ กฤษณะ หาญเมืองใจ (2555) ท่ีท าการศึกษาเร่ือง “การวิเคราะห์อตัราผลตอบแทน 
และความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย” ท่ีท  าการศึกษาตั้งแต่เดือนมกราคม 
พ.ศ. 2551 ถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2554 จ านวน 11 กองทุน พบว่า ในปี 2552-2553 อตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียของแต่ละกองทุนต ่ากวา่อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงช่วงเวลา
ดงักล่าวเศรษฐกิจส่วนใหญ่มีภาวะผนัผวนซ่ึงไดรั้บอิทธิพลมาจากวิกฤติเศรษฐกิจทางฝ่ังยุโรป หรือ
วิกฤตการณ์ปัญหาสินเช่ือภาคอสังหาริมทรัพย์ (Sub-Prime) ในประเทศสหรัฐอเมริกา ยกเวน้ปี 
2551 ทุกกองทุนกลบัมีอตัราผลตอบแทนท่ีสูงกวา่อตัราผลตอบแทนของตลาด ซ่ึงให้ผลการศึกษา
เช่นเดียวกบัผลการศึกษาของ วัชรุตม์ (2552) แมว้่าอตัราผลตอบแทนของตลาดจะมีการปรับตวั
ลดลงอยา่งมากจากวกิฤติเศรษฐกิจทัว่โลก  

นอกจากน้ี ปัจจัยทางเศรษฐกิจมหภาคย ังจะส่งผลต่อประสิทธิภาพ และ
ผลตอบแทนของกองทุนรวม เช่นเดียวกนักบั ผลการศึกษาของ ศิริลักษณ์ ธ ารงรักษ์กุล (2551) ท่ีท า 
“การศึกษาเปรียบเทียบผลการด าเนินงาน และปัจจัยท่ีก าหนดผลตอบแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย (Property Fund)” ตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึงเดือนธนัวาคม 
พ.ศ. 2550 โดยศึกษากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม 8 แห่ง รวม 13 กองทุน พบว่า อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ในปี 2549 สูงกว่าอตัราผลตอบแทนของตลาดทุกกองทุน แต่ในปี 2550 อตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ต ่ ากว่าอัตราผลตอบแทนของตลาด  ซ่ึงให้ผล
การศึกษาเช่นเดียวกบัผลการศึกษาของ วชัรุตม์ (2552) ท่ีไดท้  าการศึกษาในช่วงเวลาเดียวกนั และศิ
ริลกัษณ์ (2551) พบวา่ อตัราการเปล่ียนแปลงของ GDP, อตัราการเปล่ียนแปลงของอตัราแลกเปล่ียน
ค่าเงินบาทเทียบกบัเงินสกุลดอลลาร์สหรัฐ, อตัราการเปล่ียนแปลงของดชันีราคาตลาดหลกัทรัพย์ 
และอตัราการเปล่ียนแปลงของดชันีการลงทุนภาคเอกชน มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบั
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อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์สอดคล้องกบัผลการศึกษาของ นพพล นันท
เศรษฐ์พงศ์ (2553)  ท่ีท าการศึกษาเ ร่ือง “สมการพยากรณ์ผลตอบแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย” โดยเลือกกองทุนอสังหาริมทรัพยท่ี์เร่ิมก่อตั้งไม่เกิน 30 มิถุนายน 
พ.ศ. 2550 จ านวนทั้งส้ิน 15 กองทุน นอกจากปัจจยัทางดา้นมหภาคท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ นพพล (2553) 
ยงัมีข้อสรุปเพิ่มเติมว่า ราคาน ้ ามันดิบตลาดโลก, อัตราการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาตลาด
หลกัทรัพย,์ อตัราการเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียพนัธบตัรรัฐบาลอายุ 10 ปี และอตัราการ
เปล่ียนแปลงของราคาทองค าแท่งในตลาดโลก สามารถส่งผลต่อผลตอบแทนของกองทุนไดท้ั้งบวก
และลบ  

เม่ือมีการพิจารณาดา้นอตัราผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการลงทุน อีกส่ิงหน่ึงท่ีเราตอ้ง
พิจารณาควบคู่กนัไปดว้ย คือ ความเส่ียง เม่ือพิจารณาจากผลการศึกษาของ วัชรุตม์ (2552), สุรีย์
พรรณ (2552), ปรีชา (2547), ศิริลักษณ์ (2551), ศิริพร (2543) และกฤษณะ (2555) พบวา่ กองทุน
รวมส่วนใหญ่มีค่าความเส่ียงเป็นบวก แต่ต ่ากวา่ความเส่ียงของตลาดทั้งท่ีอตัราผลตอบแทนเป็นไป
ในทิศทางเดียวกบัอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์แสดงให้เห็นว่ากองทุนรวมส่วนใหญ่มี
การลงทุนท่ีระมดัระวงั หากจะพิจารณาถึงเทคนิคท่ีใชใ้นการค านวณหาค่าความเส่ียงว่าเทคนิคใด
สามารถค านวณไดผ้ลท่ีแม่นย  ากวา่ยงัคงถกเถียงกนัอยู่ คือ วัชรุตม์ (2552) ใชเ้ทคนิค VaR หาค่า
ความเส่ียง ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ พบว่า วิธี Delta-Normal สามารถประมาณการระดบั
การขาดทุนไดแ้ม่นย  ากวา่วิธี Historical ซ่ึงขดัแยง้กบัผลการศึกษาของ กฤษณะ (2555) ท่ีพบวา่ วิธี 
Historical สามารถค านวณไดแ้ม่นย  ากวา่ แมว้า่จะท าการศึกษาในเร่ืองเดียวกนัและวิธีท่ีท าการศึกษา
เหมือนกนัก็ตาม 
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กรอบแนวคิดวจิยั 
 

 

 
 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์18 กองทุน  
จากการด าเนินงาน ตั้งแต ่

 วนัท่ี 1 เมษายน 2552 ถึง 31 ธนัวาคม 2558 

 

 

กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์5 กอง 
เร่ิมด าเนินงาน 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม เป็นตน้ไป 

ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน (Price) 
 -อตัราผลตอบแทน 
 -ความเส่ียง 

 

ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่
หน่วย (NAV) 
 -อตัราผลตอบแทน 
 -ความเส่ียง 

 

 

ค านวณจากดชันีของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสงัหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
(Propcon Industry Group Index) 
 -อตัราผลตอบแทน 
 -ความเส่ียง 
 

ค านวณจากดชันีของตลาดหลกัทรัพย ์
(SET Index) 
  -อตัราผลตอบแทน 
  -ความเส่ียง 
 

ค านวณจากดชันีของตลาดหลกัทรัพย ์
(SET Index) 
 -อตัราผลตอบแทน 
 -ความเส่ียง 
 ค านวณจากดชันีของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสงัหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
(Propcon Industry Group Index) 
 -อตัราผลตอบแทน 
 -ความเส่ียง 
 

ศึกษาและเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนของ 
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

 

อตัราผลตอบแทนจากโครงการ 
กรณีกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์มีระยะเวลาส้ินสุดโครงการ  

- ค านวณดว้ย IRR 
กรณีท่ีกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ไม่มีระยะเวลาการส้ินสุดโครงการ 

- ค านวณดว้ย Perpetuities 
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บทที ่3 
 

ระเบียบวธิีศึกษา 
 

ในบทน้ีกล่าวถึงวิธีและขั้ นตอนศึกษาท่ีน ามาใช้ในการศึกษาเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนจากการลงทุนในกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยจะเสนอถึงวิธีการและ
ขั้นตอนต่างๆ ในการศึกษาดงัน้ี 

3.1 ลกัษณะของขอ้มูล 
3.2 ประชากร 
3.3 วธีิการเก็บขอ้มูล 
3.4 วธีิวเิคราะห์ขอ้มูล 

3.4.1. อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉล่ีย และความเส่ียง 
    ของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

3.4.2. อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉล่ีย และความเส่ียง 
    ของ กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

3.4.3. อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉล่ีย และความเส่ียง 
    ของ ตลาด 

3.4.4. ประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายโุครงการ 
 
3.1 ลกัษณะของข้อมูล 

การศึกษาน้ีศึกษาขอ้มูลเงินปันผล ราคาหุ้น และอายุโครงการของกองทรัสต์และ
กองทุนรวม แหล่งขอ้มูลของเงินปันผล ราคาหุ้น และอายุโครงการของกองทรัสตแ์ละกองทุนรวม
ได้จากขอ้สนเทศบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และศูนยข์้อมูลตลาด
หลกัทรัพยภ์าคใต ้(SMIC) 
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3.2 ประชากร 
กลุ่มประชากรท่ีใชศึ้กษาคร้ังน้ี  แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดงัน้ี 

ประชากรกลุ่มท่ี 1 กลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ (PFund) ท่ีจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย จากการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2552 ถึง วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2558 มีจ  านวนทั้งส้ิน 19 กองทุน แต่เน่ืองจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
เจซี (JCP) ไดส้ิ้นสุดการด าเนินงาน เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2558 จึงเหลือเพียง 18 กองทุน ท่ีใช้
ท  าการศึกษาในคร้ังน้ี ไดแ้ก่ 

 
ตารางที ่3.1 แสดงรายช่ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ใชท้  าการศึกษา 

ล าดบั ช่ือกองทุน 
ช่ือย่อ
กองทุน 

1 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยบ์างกอก BKKCP 
2 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท CPNRF 
3 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ CTARAF 
4 กองทนัรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค FUTUREPF 
5 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์กลด ์ GOLDPF 
6 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยล์กัซ์ซวัร่ี LUXF 
7 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ MIPF 
8 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาฯเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตส์ MJLF 
9 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี MNIT 

10 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 MNIT2 
11 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์ MNRF 
12 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี QHOP 
13 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ QHPF 
14 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยส์นามบินสมุย SPF 
15 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ทคอน TFUND 
16 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 TIF1 
17 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอม

เพลก็ซ์ 
TU-PF 

18 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ออร์บานา URBNPF 
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ประชากรกลุ่มท่ี 2 กลุ่มกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(REIT) ท่ี
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้มูลท่ีใช้ศึกษา กองทรัสต์ท่ีเร่ิมด าเนินงาน 
ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป มีจ านวน 5 กอง ไดแ้ก่ 

 
ตารางที ่3.2 แสดงรายช่ือกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ใชท้  าการศึกษา 

ล าดบั ช่ือกองทรัสต์ 
ช่ือย่อ 

กองทรัสต์ 
1 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิท

โกรท 
 

AMATAR 
2 ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท IMPACT 
3 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชชอ้ปป้ิง 

เซ็นเตอร์ 
 

LHSC 
4 ท รัสต์ เ พ่ื อกา รลง ทุนในอสั งหา ริมท รัพย์และ สิท ธิกา ร เ ช่ า

อสงัหาริมทรัพยไ์ทคอน 
 

TREIT 
5 ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ 

พรีเม่ียมโกรท 
 

WHART 
 
3.3 วธีิการเกบ็ข้อมูล 

การศึกษาคร้ังน้ีท าการเก็บขอ้มูลแบบทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยการเก็บ
รวบรวมจากสรุปรายงานราคาซ้ือขายท่ีสูงท่ีสุดและต ่าท่ีสุดในแต่ละเดือนของหลกัทรัพยใ์นกลุ่ม
กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงแบ่งการเก็บ
ขอ้มูลเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ กลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยร์วบรวมขอ้มูลในช่วงเดือนเมษายน 
2552 ถึงเดือนธนัวาคม 2558 รวมเวลา 7 ปี และกลุ่มกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
รวบรวมขอ้มูลตั้งแต่ช่วงเดือนตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป ท่ีรวบรวมโดยตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย และเงินปันผลท าการรวบรวมขอ้มูลเป็นรายเดือน ซ่ึงแบ่งการเก็บขอ้มูลเป็น 2 กลุ่ม 
ไดแ้ก่ กลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยร์วบรวมขอ้มูล ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2552 ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2558 และกลุ่มกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยร์วบรวมขอ้มูล ตั้งแต่วนัท่ี 1 
ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 
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3.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 

3.4.1. อัตราผลตอบแทน อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย และความเส่ียงของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

จากสมมติฐานท่ีว่าการไดรั้บอตัราผลตอบแทน ตอ้งมีการซ้ือหรือถือครองหุ้น
สามญัในช่วงเวลางวดดงักล่าว โดยอตัราผลตอบแทนมาจากผลตอบแทน 2 ส่วน คือ เงินปันผล 
และ ก าไรส่วนเกินจากราคา โดยใหส้มมติฐานเพิ่มเติมท่ีวา่  

หากได้รับเงินปันผล ต้องมีการซ้ือหรือถือครองหุ้นสามญัในช่วงเวลางวด
ดงักล่าวก่อนมีมติจะประกาศจ่ายเงินปันผล ดงันั้น ราคาเฉล่ียรายไตรมาสของหุ้น (Ps,t−1) ใน
งวดเวลา t เป็นค่าตน้ทุนราคาซ้ือของหุ้นสามญั การลงทุนดงักล่าว จะไดรั้บผลตอบแทนในรูป
ของเงินปันผลจากการประกาศจ่ายของงวดเวลาท่ี t 

หากไดรั้บก าไรส่วนเกินตอ้งมีการซ้ือหรือถือครองหุ้นสามญัในช่วงเวลางวด
ดงักล่าวดงันั้น ราคาเฉล่ียของไตรมาสของหุ้น (Ps,t−1) ในงวดเวลา t เป็นค่าตน้ทุนราคาซ้ือของ
หุ้นสามัญ และราคาเฉล่ียของไตรมาสถัดไป (Ps,t) เป็นราคาขายของหุ้นสามัญ การลงทุน
ดงักล่าว จะไดรั้บผลตอบแทนในรูปของก าไรส่วนเกินของงวดเวลาท่ี t 

ดังนั้ น การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะใช้วิธีการค านวณ 2 วิธี คือ การวิเคราะห์
อตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุนท่ีท าการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย ์กบั การวิเคราะห์
อตัราผลตอบแทนจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย ดงัน้ี 

1. การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุน สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

Rs,t =
Ds,t + (Ps,t − Ps,t−1)

Ps,t−1
 

โดย 

Rs,t = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของกองทุนรวม  
   หรือกองทรัสต ์S ณ งวดเวลาท่ี t 

Ds,t = เงินปันผลต่อหุน้ (Dividend/Share) ท่ีประกาศจ่าย  
   ณ งวดเวลาท่ี t 

Ps,t = ราคาขาย หรือราคาปิดปลายงวดของกองทุนรวม  
   หรือกองทรัสต ์S ณ งวดเวลาท่ี t 
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Ps,t−1 = ราคาซ้ือ หรือราคาปิดปลายงวดของกองทุนรวม  
   หรือกองทรัสต ์S ณ งวดเวลาท่ี t-1 

อตัราผลตอบแทนเฉลีย่จากราคาหน่วยลงทุน สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

R̅s = ∑ Rs,t/n

n

t=1

 

โดย 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม หรือกองทรัสต์ S  
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์S  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 

ความเส่ียงจากราคาหน่วยลงทุน สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

σs = [∑(Rs,t − R̅s)
2

/n

n

t=1

]

1/2

 

โดย 
σs = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม 

   หรือกองทรัสต ์s 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์S  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์s 

ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผัน (Coefficient of Variance: CV) สามารถค านวณได้
ดงัน้ี 

CV = σs/R̅s 
โดย 
CV = ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั 
 σs = ความเส่ียงของกองทุนรวม s 
 R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของหน่วยกองทุนรวม s 
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ตัวอย่างการค านวณ อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉล่ีย และความเส่ียงของกองทุนรวม 
CPNRF ของปี 2553 จากราคาหน่วยลงทุน 

ค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม CPNRF มี
มติประกาศจ่ายเงินปันผลไตรมาสท่ี 1 ของปี 2553 (1 มกราคม 2553 – 31 มีนาคม 2553 ) โดยข้ึน
เคร่ืองหมาย XD  เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2553 เงินปันผลจ่ายต่อหุน้ 0.2450 บาท ราคาซ้ือเฉล่ียไตร
มาส 4 ของปี 2552 เท่ากบั 9.11 บาท ราคาซ้ือเฉล่ียในไตรมาส 1 ของปี 2553 เท่ากบั 9.73 บาท 
จะได ้

DCPNRF,t = 0.2450 บาท   (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 
PCPNRF,t−1 = 9.11     บาท  (t-1= 1 ต.ค 52 – 31 ธ.ค 52) 
PCPNRF,t  = 9.73     บาท  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

RCPNRF,Q1/2553     =
0.2450 +  (9.73 − 9.11)

9.11
 

    =    9.49% 

ค านวณหาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม 
CPNRF ของปี 2553 จะได ้
  RCPNRF,Q1/2553 = 9.49%  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 
  RCPNRF,Q2/2553 = 8.26%  (t= 1 เม.ย 53 – 30 มิ.ย 53) 
  RCPNRF,Q3/2553 = 7.17%  (t= 1 ก.ค 53 – 30 ก.ย 53) 
  RCPNRF,Q4/2553 = 8.29%  (t= 1 ต.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

R̅CPNRF,2553    =
9.49% + 8.26% + 7.17% + 8.29%

4
 

    =  8.30% 

ค านวณหาความเส่ียงจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม CPNRF ของปี 
2553 (1 มกราคม 2553 – 31 ธนัวาคม 2553 ) จะได ้
  RCPNRF,Q1/2553 = 9.49%  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 

RCPNRF,Q2/2553 = 8.26%  (t= 1 เม.ย 53 – 30 มิ.ย 53) 
  RCPNRF,Q3/2553 = 7.17%  (t= 1 ก.ค 53 – 30 ก.ย 53) 
  RCPNRF,Q4/2553 = 8.29%  (t= 1 ต.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 
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  R̅CPNRF,2553     = 8.30%   (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

σs = [
(9.49% − 8.30%) + (8.26% − 8.30%) + (7.17% − 8.30%) + (8.29% − 8.30%)

4
]

1/2

 

     = 0.0095 

ค านวณหาค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม 
CPNRF ของปี 2553 (1 มกราคม 2553 – 31 ธนัวาคม 2553 ) จะได ้

σCPNRF,2553 = 0.0095   (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 
R̅CPNRF,2553 = 8.30%   (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

CV =  
0.0095

8.30%
 

  = 0.1145  

ในปี 2553 กองทุนรวม CPNRF มีความเส่ียงต่ออตัราผลตอบแทนหน่ึงหน่วย
เท่ากบั 0.1145 จากราคาหน่วยลงทุน 



45 
 

 

2. การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย สามารถ
ค านวณไดด้งัน้ี 

Rs,t =  
Ds,t + (NAVs,t − NAVs,t−1)

NAVs,t−1
 

โดย 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม หรือกองทรัสตS์  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
NAVs,t = มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่ึงหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  

   หรือกองทรัสตS์  ณ งวดเวลาท่ี t 
NAVs,t−1 = มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่ึงหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  

      หรือกองทรัสต ์S ณ งวดเวลาท่ี t-1 
Ds,t  = เงินปันผลต่อหุน้ (Dividend/Share) ท่ีประกาศจ่าย  

   ณ งวดเวลาท่ี t 

อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย สามารถค านวณได้
ดงัน้ี 

R̅s = ∑ Rs,t/n

n

t=1

 

โดย 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์S  
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม หรือกองทรัสตS์  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 

ความเส่ียงจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

σp = [∑(Rs,t − R̅s)
2

/n

n

t=1

]

1/2

 

 โดย 
σp = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม  

   หรือกองทรัสต ์s 
Rs,t = อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์S  
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   ณ งวดเวลาท่ี t 
R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์S 

ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผัน (Coefficient of Variance: CV) สามารถค านวณได้
ดงัน้ี 

CV = σs/R̅s 
โดย 
CV = ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั 
 σs = ความเส่ียงของกองทุนรวม s 
 R̅s = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของหน่วยกองทุนรวม s  

ตัวอย่างการค านวณ อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉล่ีย และความเส่ียงของกองทุนรวม 
CPNRF ของปี 2553 จากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของ กองทุนรวม 
CPNRF มีมติประกาศจ่ายเงินปันผลไตรมาสท่ี 1 ของปี 2553 (1 มกราคม 2553 – 31 มีนาคม 
2553 ) โดยข้ึนเคร่ืองหมาย XD  เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2553 เงินปันผลจ่ายต่อหน่วยลงทุน เท่ากบั 
0.2450 บาท มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเฉล่ียไตรมาส 4 ของปี 2552 เท่ากบั 10.1513 บาท 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเฉล่ียในไตรมาส 1 ของปี 2553 เท่ากบั 10.2447 บาท จะได ้

 DCPNRF,t = 0.2450     บาท  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 
 NAVCPNRF,t−1 = 10.1513   บาท  (t-1= 1 ต.ค 52 – 31 ธ.ค 52) 
 NAVCPNRF,t = 10.2447   บาท  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

RCPNRF,Q1/2553 =
0.2450 + (10.2447 − 10.1513)

10.1513
 

      =   3.33% 

ค านวณหาอัตราผลตอบแทนเฉล่ียจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของ 
กองทุนรวม CPNRF ของปี พ.ศ. 2553 จะได ้
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RCPNRF,Q1/2553 = 3.33%  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 
RCPNRF,Q2/2553 = 2.23%  (t= 1 เม.ย 53 – 30 มิ.ย 53) 
RCPNRF,Q3/2553 = 2.47%  (t= 1 ก.ค 53 – 30 ก.ย 53) 
RCPNRF,Q4/2553 = 2.61%  (t= 1 ต.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

R̅CPNRF,2553    =
3.33% + 2.23% + 2.47% + 2.61%

4
 

    =  2.66% 

ค านวณหาความเส่ียงจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของ กองทุนรวม 
CPNRF ของปี 2553 (1 มกราคม 2553 – 31 ธนัวาคม 2553 ) จะได ้
  RCPNRF,Q1/2553 = 3.33%  (t= 1 ม.ค 53 – 31 มี.ค 53) 
  RCPNRF,Q2/2553 = 2.23%  (t= 1 เม.ย 53 – 30 มิ.ย 53) 
  RCPNRF,Q3/2553 = 2.47%  (t= 1 ก.ค 53 – 30 ก.ย 53) 
  RCPNRF,Q4/2553 = 2.61%  (t= 1 ต.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 
  R̅CPNRF,2553      = 2.66%  (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

σs = [
(3.33% − 2.66%) + (2.23% − 2.66%) + (2.47% − 2.66%) + (2.61% − 2.66%)

4
]

1/2

 

     = 0.0047 

ค านวณหาค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของ 
กองทุนรวม CPNRF ของปี 2553 (1 มกราคม 2553 – 31 ธนัวาคม 2553 ) จะได ้

σCPNRF,2553 = 0.0047   (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 
R̅CPNRF,2553 = 2.66%   (t= 1 ม.ค 53 – 31 ธ.ค 53) 

แทนค่าในสูตร 

CV =  
0.0047

2.66%
 

        = 0.1767 

ในปี 2553 กองทุนรวม CPNRF มีความเส่ียงต่ออตัราผลตอบแทนหน่ึงหน่วย
เท่ากบั 0.1767 จากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 
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3.4.2. อัตราผลตอบแทน อัตราผลตอบแทนเฉลี่ย และความเส่ียงของ กลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง 

อตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง สามารถ
ค านวณไดด้งัน้ี 

    Rpropcon,t =  
Indexpropcon,t − Indexpropcon,t−1

Indexpropcon,t−1
 

โดย 
Rpropcon,t  = อตัราผลตอบแทนของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexpropcon,t = ดชันีราคาหุน้ของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexpropcon,t−1= ดชันีราคาหุน้ของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

    ณ งวดเวลาท่ี t-1 

อัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง 
สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

R̅propcon =  ∑ Rpropcon,t/n

n

t=1

 

โดย 
R̅propcon = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์

   และก่อสร้าง 
Rpropcon,t = อตัราผลตอบแทนของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
n  = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทน 

   ท่ีท าการศึกษา 

ความเส่ียงของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง สามารถค านวณ
ไดด้งัน้ี 

   σpropcon = [∑(Rpropcon,t − R̅propcon)
2

/n

n

t=1

]

1/2
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โดย 
σpropcon = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทน 

   ของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
Rpropcon,t = อตัราผลตอบแทนของกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

   ณ งวดเวลาท่ี t 
R̅propcon = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์

   และก่อสร้าง 
n  = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทน 

   ท่ีท าการศึกษา 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Correlation Coefficient) สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

R2 = σs,propcon/σsσpropcon  

โดย 
R2  = ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุน 
σs,propcon =  ∑(Rs,t−R̅s)(Rpropcon,t−R̅propcon)

n
 

σs  = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุน 
σpropcon = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกลุ่ม 

   อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
 
3.4.3. อตัราผลตอบแทน อตัราผลตอบแทนเฉลีย่ และความเส่ียงของตลาด 

อตัราผลตอบแทนของตลาด สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

Rm,t =  
Indexm,t − Indexm,t−1

Indexm,t−1
 

โดย 
Rm,t   = อตัราผลตอบแทนของตลาด ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexm,t = ดชันีราคาหุน้ของตลาด ณ งวดเวลาท่ี t 
Indexm,t−1 = ดชันีราคาหุน้ของตลาด ณ งวดเวลาท่ี t-1 
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อตัราผลตอบแทนเฉลีย่ของตลาดหลกัทรัพย์ สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

R̅m =  ∑ Rm,t/n

n

t=1

 

โดย 
R̅m = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์
Rm,t = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 

ความเส่ียงของตลาดหลกัทรัพย์ สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

σm = [∑(Rm,t − R̅m)
2

/n

n

t=1

]

1/2

 

โดย 
σm = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทน 

   ของตลาดหลกัทรัพย ์
Rm,t = อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์ณ งวดเวลาท่ี t 
R̅m = อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์
n = จ านวนงวดเวลาทั้งหมดของอตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษา 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ (Correlation Coefficient) สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

R2 = σsm/σsσm  

โดย 
R2 = ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุน 
σsm =  ∑(Rs,t−R̅s)(Rm,t−R̅m)

n
 

σs = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวม 
σm = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพย ์
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3.4.4. ประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

การวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตลอดอายุ
โครงการจะใช้วิ ธีการค านวณ 2 วิ ธี  คือ การวิ เคราะห์อัตราผลตอบแทนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีการก าหนดระยะเวลาส้ินสุดโครงการ ประเภท Leasehold กบั การวิเคราะห์
อตัราผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีระยะเวลาส้ินสุดของโครงการ ประเภท 
Freehold 

1.การวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีระยะเวลา
ส้ินสุดของโครงการ ประเภท Freehold 

จากสมมติฐานท่ีว่าการได้รับเงินปันผลตอบแทนต่อเน่ืองโดยไม่มีระยะเวลา
ส้ินสุดของโครงการ ส าหรับการลงทุนไปเร่ือยๆ ดงันั้น ราคาซ้ือของกองทุนต่อหน่วย (PV𝑠) เป็น
มูลค่าเงินในปัจจุบนั ค่าเฉล่ียเงินปันผลต่อหุ้น (A) ในช่วงท่ีผา่นมาเป็นกระแสเงินสดรับ โดยให้
เงินปันผลรับแต่ละปีมีอตัราการเติบโตคงท่ี หรือเท่ากบั 0% 

I =
A

PVs
 

โดย 
PV𝑠 = มูลค่าเงินในปัจจุบนั หรือ ราคาซ้ือของกองทุนต่อหน่วย 
A = กระแสเงินสดรับ 
 I = อตัราดอกเบ้ีย หรือ อตัราผลตอบแทน 
 
2. การวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการก าหนด

ระยะเวลาส้ินสุดโครงการ ประเภท Leasehold 
จากสมมติฐานท่ีว่าการไดรั้บผลตอบแทนจากลงทุนท่ีมีระยะเวลาก าหนดของ

การส้ินสุดโครงการ ส าหรับการจ่ายปันผลจะตอ้งลงทุนตลอดโครงการส้ินสุด ดงันั้น ราคาซ้ือ
ของกองทุนต่อหน่วย(Cs) เป็นเงินทุนแรกเร่ิม และ ค่าเฉล่ียเงินปันผลต่อหุ้น (FCFt) ในช่วง
ระยะเวลาท่ีผา่นมา เป็นค่าเงินปันผล หรือกระแสเงินสดรับท่ีจะไดรั้บในงวดเวลาท่ี t โดยให้เงิน
ปันผลรับแต่ละปีมีอตัราการเติบโตคงท่ี หรือเท่ากบั 0%  
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Cs = ∑
FCFt

(1 + r)t

n

t=1

 

โดย 
Cs = กระแสเงินสดจ่ายลงทุนเร่ิมแรก หรือราคาซ้ือของกองทุน 

   ต่อหน่วย 
FCFt = กระแสเงินสดรับในแต่ละปี หรือ เงินปันผลต่อหุน้ ณ งวดเวลาท่ี t  
t = จ านวนระยะเวลาท่ีไดรั้บผลตอบแทนตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง n 
n = อายโุครงการ 
r = อตัราผลตอบแทนคิดลด 

ตัวอย่างการค านวณ หาอตัราผลตอบแทนจากโครงการ ประเภท Freehold  
ค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากโครงการของ กองทุนรวม TFUND ประเภท 

Freehold ราคาซ้ือของกองทุน (PV) มีค่าเท่ากบั 10.63 บาทต่อหน่วย  กระแสเงินสดรับ (A) มีค่า
เท่ากบั 0.69 บาทต่อปี(ค่าเฉล่ียเงินปันผลแต่ละปีในช่วงท่ีผา่นมา) จะได ้
ข้อมูลเพิม่เติม :  
(PV) ใชร้าคากองทุนซ้ือขายบนกระดานเฉล่ียไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 มาค านวณ 
(A)   ค่าเฉล่ียเงินปันผลแต่ละปีในช่วงท่ีผา่นมา (ตั้งแต่ปี 2552- 2558) 

แทนค่าในสูตร              
           I =

0.69

10.63
 

                         =    6.49 %    ต่อปี (1.62% ต่อไตรมาส) 
กองทุนรวม TFUND จะมีอตัราผลตอบแทนจากโครงการ อยูท่ี่ 6.49% ต่อปี 

 
ตัวอย่างการค านวณ หาอตัราผลตอบแทนจากโครงการ ประเภท Leasehold   

ค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากโครงการของ กองทุนรวม CPNRF ประเภท Leasehold  
ราคาซ้ือของกองทุน (Cs) มีค่าเท่ากบั 17.22 บาทต่อหน่วย กระแสเงินสดรับ (FCFt) มีค่าเท่ากบั 
1.0477 บาทต่อปี โดยกองทุนรวม CPNRF ลงทุนใน 4 โครงการ ดงัน้ี 
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ตารางที ่3.3 แสดงรายละเอียดของกองทุนรวม CPNRF 

ข้อมูลเพิม่เติม :  
(Cs)  ใชร้าคากองทุนซ้ือขายบนกระดานเฉล่ียไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 มาค านวณ 
(FCFt)  ค่าเฉล่ียเงินปันผลแต่ละปีในช่วงท่ีผา่นมา (ตั้งแต่ปี 2552- 2558) 

ค านวณอตัราผลตอบแทนจากโครงการ 3 โครงการ จะได ้

โครงการเซ็นทรัล พลาซ่าพระราม 2  
Cs = 3.30 บาท  (ราคา 17.22 บาทต่อหน่วย * สดัส่วนมลูค่า13เฉพาะพ้ืนท่ีเช่า 19.19%) 
FCFt = 0.3504 บาท  (กระแสเงินสดรับ 1.0477 บาท * สดัส่วนพ้ืนท่ี14ของโครงการ 33.44%) 
n = 10 ปี   (ระยะเวลาโครงการท่ีเหลือ พ.ศ.2568 – พ.ศ.2558) 
t = 10 งวด   

                                                           
13 สัดส่วนมลูค่า ค  านวณจาก 4 โครงการ เน่ืองจากใชร้าคาซ้ือขายบนกระดานเฉล่ียไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 ซ่ึงมีราคาของ
โครงการอาคารส านกังาน และเซ็นทรัล พลาซ่า เชียงใหม่แอร์พอร์ต รวมอยูด่ว้ย 
14 สัดส่วนพ้ืนท่ี ค  านวณจาก 3 โครงการ เน่ืองจากกระแสเงินสดรับตั้งแต่ปี 2552-2558 มาจาก 3 โครงการ ยกเวน้โครงการ
อาคารส านกังาน และเซ็นทรัล พลาซ่า เชียงใหม่แอร์พอร์ต ท่ีเพ่ิงเร่ิมด าเนินการเดือนเมษายน 2557 

 
โครงการ 

พืน้ที่ (ตร.ม) ราคาประเมนิมูลค่า 
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ที่ 

รวม 
พืน้ที่ 
ให้เช่า 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล 
พลาซ่า พระราม 2 

 
251,182 

 
88,038 

 
6,530 

 
15/08/2568 

ศูนย์ก า รค้า เ ซ็นท รั ล 
พลาซ่า รัชดา-พระราม 3 

 
169,740 

 
37,324 

 
8,117 

 
15/08/2578 

ศูนย์ก า รค้า เ ซ็นท รั ล 
พลาซ่า ป่ินเกลา้ 

 
135,018 

 
67,936 

 
5,507 

 
31/12/2567 

อาคารส านักงาน และ
เ ซ็ น ท รั ล  พ ล า ซ่ า 
เชียงใหม่แอร์พอร์ต 

 
78,849 

 
37,307 

 
10,746 

 
23/04/2587 

รวม 634,789 230,605 30,900  
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แทนค่าในสูตร 

3.30       = ∑
0.3504

(1 + r)10

n

t=10

 

       = 1.11% 

โครงการเซ็นทรัล พลาซ่า รัชดา-พระราม 3 
Cs = 2.58 บาท  (ราคา 17.22  บาทต่อหน่วย * สดัส่วนมลูค่าเฉพาะพ้ืนท่ีเช่า 14.96%) 
FCFt = 0.2732 บาท  (กระแสเงินสดรับ 1.0477 บาท * สดัส่วนพ้ืนท่ีของโครงการ 26.08%) 
n = 20 ปี   (ระยะเวลาโครงการท่ีเหลือ พ.ศ.2578 – พ.ศ.2558) 
 t = 20 งวด   

แทนค่าในสูตร 

2.58        = ∑
0.2732

(1 + R)20

n

t=20

 

         = 8.53% 

โครงการเซ็นทรัล พลาซ่า ป่ินเกล้า 
Cs =  4  บาท  (ราคา 17.22 บาทต่อหน่วย * สดัส่วนมลูค่าเฉพาะพ้ืนท่ีเช่า 23.23%) 
FCFt = 0.4241 บาท  (กระแสเงินสดรับ 1.0477 บาท * สดัส่วนพ้ืนท่ีของโครงการ 40.48%)  
n = 9 ปี   (ระยะเวลาโครงการท่ีเหลือ พ.ศ.2567 – พ.ศ.2558) 
t = 9 งวด   

แทนค่าในสูตร 

4    = ∑
0.4241

(1 + R)9

n

t=9

 

          = -0.93% 
รวม ผลตอบแทนตลอดโครงการ คิดเป็น    = (1.11%) + 8.53% + (-0.93%)  
       = 8.71% ต่อปี (2.18% ต่อไตรมาส) 

ส าหรับการค านวณอตัราผลตอบแทนจากโครงการเพียง 3 โครงการนั้น เพื่อให้
สอดคลอ้งกบักระแสเงินสดรับท่ีน ามาค านวณ  ซ่ึงมาจาก 3 โครงการ ยกเวน้โครงการอาคาร
ส านกังาน และเซ็นทรัล พลาซ่า เชียงใหม่แอร์พอร์ต ท่ีเพิ่งเร่ิมด าเนินการเดือนเมษายน 2557  
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ตารางที ่3.4 แสดงการค านวณหามูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะพื้นท่ีใหเ้ช่า ส าหรับค านวณราคา 

 
 ตารางที่ 3.5 แสดงการค านวณหามูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะพื้นท่ีให้เช่า ส าหรับค านวณ
กระแสเงินสดรับ 

 

 
โครงการ 

มูลค่าเฉพาะพืน้ทีใ่ห้เช่า 
ราคาประเมนิ/พืน้ที่รวม × พืน้ที่ให้เช่า 

(ล้านบาท) 

คิดเป็นสัดส่วน 
ร้อยละ 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า พระราม 2 

2,288.73 19.19 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า รัชดา-พระราม 3 

 
1,784.84 

 
14.96 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า ป่ินเกลา้ 

2,770.92 23.23 

อาคารส านักงาน  และ
เซ็นทรัล พลาซ่า เชียงใหม่
แอร์พอร์ต 

 
5,084.41 

 
42.62 

รวม 11,928.90 100.00 

 
โครงการ 

มูลค่าเฉพาะพืน้ทีใ่ห้เช่า 
ราคาประเมนิ/พืน้ที่รวม × พืน้ที่ให้เช่า 

(ล้านบาท) 

คิดเป็นสัดส่วน 
ร้อยละ 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า พระราม 2 

2,288.73 33.44 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า  
รัชดา-พระราม 3 

 
1,784.84 

 
26.08 

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล 
พลาซ่า ป่ินเกลา้ 

2,770.92 40.48 

รวม 6,844.49 100.00 



56 
 

 

หมายเหตุ เน่ืองจากกองทุนรวมในประเทศไทยมีการจดัอนัดับจากบริษทั มอร์น่ิงสตาร์ 
(Morningstar)15 แต่ไม่มีขอ้มูลการจดัอนัดบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (AIMC)16 ไดมี้การจดัอนัดบัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย โดยใชร้าคาปิด
ต่อหน่วยของวนัสุดทา้ยในไตรมาสนั้นๆ ส าหรับการประเมินจดัอนัดบั และผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์สมาคมบริษทัจดัการลงทุน (AIMC) ท าการค านวณอตัราผลตอบแทน
จากราคาหน่วยลงทุน ดงัสูตรต่อไปน้ี 

Rs,t =
Ds,t +  (Ps,t − Ps,t−1)

Ps,t−1
 

โดย 

Rs,t = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของกองทุนรวม ณ งวดเวลาท่ี t 
Ds,t = เงินปันผลต่อหุน้ท่ีประกาศจ่าย ณ งวดเวลาท่ี t 
Ps,t = ราคาปิดปลายงวดของกองทุนรวม ณ งวดเวลาท่ี t 
Ps,t−1 = ราคาปิดปลายงวดของกองทุนรวม ณ งวดเวลาท่ี t-1 

 
จากตัวอย่างกรณี การค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม 
BKKCP จากสมาคมบริษทัจดัการลงทุน (AIMC) ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2558 (1 เมษายน 2558 – 30 
มิถุนายน 2558 ) ราคาปิดในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2558 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2558 เท่ากบั 9.90 บาท 
ราคาปิดในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2558 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2558 เท่ากบั 9.60 บาท เงินปันผลจ่าย 
0.16 บาท จะได ้

RBKKCP,Q2/2558 =
0.16 + (9.60 − 9.90)

9.90
 

        = -1.41% 

                                                           
15บริษทั มอร์น่ิงสตาร์ (Morningstar) เป็นบริษทัชั้นน าระดบัโลกท่ีไดรั้บการยอมรับ ซ่ึงให้บริการขอ้มูลและการวิเคราะห์

เก่ียวกบัการลงทุนต่างๆ เขา้มาจดัท าขอ้มลูเผยแพร่แก่ผูล้งทุน 
16 สมาคมบริษทัจดัการลงทุน (Association Of Investment Management Companies: AIMC) เป็นสมาคมท่ีไดจ้ดทะเบียน
และไดรั้บใบอนุญาตเป็นองคก์รท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการลงทุน จากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
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กรณี การค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม BKKCP จากผล
การศึกษา ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2558 (1 เมษายน 2558 – 30 มิถุนายน 2558 ) ราคาเฉล่ียในไตรมาส
ท่ี 1 ของปี 2558 (1 มกราคม 2558 – 31 มีนาคม 2558 ) เท่ากบั 10.18 บาท ราคาเฉล่ียในไตรมาส
ท่ี 2 ของปี 2558 ( 1 เมษายน 2558 – 30 มิถุนายน 2558 ) เท่ากบั 9.60 บาท เงินปันผลจ่าย 0.16 
บาท จะได ้

RBKKCP,Q2/2558 =
0.16 + (9.60 − 10.18)

10.18
 

        = -4.13% 

ดงันั้น ผลการศึกษาคร้ังน้ีท่ีท าการค านวณอตัราผลตอบแทนจากราคาต่อหน่วย 
(Price) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจึ์งใหข้อ้มูลแก่ผูล้งทุนไม่ตรงกบัขอ้มูลของสมาคมบริษทั
จดัการลงทุน (AIMC)  
 
ตารางที ่3.6 แสดงการค านวณราคาเฉล่ียแต่ละไตรมาส ของ กองทุนรวม CPNRF 

Month High Price Low Price Average Price 
(Per Month) 

Average Price 
(Per Quarter) 

ตุลาคม 2552 9.30 8.95 9.125  
9.11 พฤศจิกายน 2552 9.20 8.90 9.05 

ธนัวาคม 2552 9.25 9.05 9.15 
มกราคม 2553 9.90 9.20 9.55  

9.725 กุมภาพนัธ์ 2553 9.90 9.60 9.75 
มีนาคม 2553 10.10 9.65 9.875 

 
ตารางที ่3.7 แสดงการค านวณราคาเฉล่ียแต่ละไตรมาส ของ กองทุนรวม TFUND 

Month High Price Low Price Average Price  
(Per Month) 

Average Price  
(Per Quarter) 

ตุลาคม 2558 17.70 17.00 17.35  
17.22 พฤศจิกายน 2558 17.80 17.20 17.50 

ธนัวาคม 2558 17.30 16.30 16.80 
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ตารางที ่3.8 แสดงการค านวณมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย เฉล่ียแต่ละไตรมาส ของ กองทุนรวม 
CPNRF 

Month มูลค่าสินทรัพย์ต่อหน่วย NAV 
(บาท) 

Average NAV 
(Per Quarter) 

31 ต.ค. 2552 10.4911  
10.1513 30 พ.ย. 2552 9.8365 

31 ธ.ค. 2552 10.1262 
31 ม.ค. 2553 10.2133  

10.2447 28 ก.พ. 2553 10.2985 
31 มี.ค. 2553 10.2223 

 
ตารางที ่3.9 แสดงอตัราผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุน (Price) ของไตรมาสท่ี 1 – ไตรมาสท่ี 4 
ของปี 2553  

 
ตารางที ่3.10 แสดงอตัราผลตอบแทนจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ของไตรมาสท่ี 1 – ไตรมาส
ท่ี 4 ของปี 2553 

Period กองทุนรวม CPNRF 
Q1 3.33% 
Q2 2.23% 
Q3 2.47% 
Q4 2.61% 

 

Period กองทุนรวม 
CPNRF 

Q1 9.49% 
Q2 8.26% 
Q3 7.17% 
Q4 8.29% 
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บทที ่4 
 

ผลการศึกษา 
 

การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ท่ีจด
ทะเบียนในส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยใช้
ขอ้มูลจาก ราคาต่อหน่วยและมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย ซ่ึงผลการศึกษาน้ีจะแยกพิจารณา
ออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนท่ี 1 เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ส่วนท่ี 2 เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในกองทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) และส่วนท่ี 3 การประเมินเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทน
การลงทุนตลอดอายุโครงการของกองทุนรวมและกองทรัสต์ อีกทั้งเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทน
โดยแยกประเภทการลงทุนของกองทุนรวม ดงัน้ี อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ ท่ีพกัอาศยั โรงงาน
และคลงัสินคา้ และสนามบิน  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยมีการจดัอนัดบัผลการด าเนินงานแต่
ละกองทุนจากสมาคมบริษทัจดัการลงทุน (AIMC) เพื่อให้ผลการศึกษาน้ีน่าเช่ือถือ จะพิจารณาโดย
การเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนระหวา่งสมาคมบริษทัจดัการลงทุน (AIMC) กบัผลการศึกษาจาก
ราคาหน่วยลงทุน ดงัตารางท่ี 4.1 

 
ตารางที ่4.1 

เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนของ BKKCP ระหวา่ง AIMC กบัผลการศึกษา 
(จากราคาหน่วยลงทุน) 
ในช่วง ปี 2554 ถึงปี 2558 

 อตัราผลตอบแทนของ BKKCP (%) 

AIMC  ผลการศึกษา 

ปี 2554 1.69 -0.63 
ปี 2555 14.28 15.97 
ปี 2556 15.53 8.24 
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 อตัราผลตอบแทนของ BKKCP (%) 

AIMC  ผลการศึกษา 

ปี 2557 5.49 4.20 
ปี 2558  3.92 3.49 

Q1 3.14 5.40 
Q2 -1.40  -4.13 
Q3 1.67 1.27 
Q4 0.51 0.94 

 
จากตารางท่ี 4.1  แสดงการเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนระหว่างสมาคมบริษทั

จดัการลงทุน (AIMC) กบัผลการศึกษาจากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2554 ถึงปี 2558 พบวา่ อตัราผลตอบแทนท่ีประเมินจากสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (AIMC) ส่วนใหญ่มีอตัราผลตอบแทนท่ีสูงกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการศึกษาในคร้ังน้ี 
ซ่ึงเม่ือพิจารณาเป็นไตรมาส พบว่า อตัราผลตอบแทนท่ีได้มีความใกล้เคียงและเป็นในทิศทาง
เดียวกนั 

 
4.1 อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 
 

เป็นการศึกษาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
(กอง 1) กบัอตัราผลตอบแทนของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงใน
การศึกษาคร้ังน้ีจะใช้อตัราผลตอบแทนของ SET Index เป็นตวัแทนของอตัราผลตอบแทนของ
ตลาด และจะใชอ้ตัราผลตอบแทนของ Propcon Index เป็นตวัแทนของอตัราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง โดยในการค านวณอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมจะ
แยกพิจารณาออกเป็น การค านวณจากราคาหน่วยลงทุนและการค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อ
หน่วยของกองทุนรวม ซ่ึงค่าท่ีมากกว่าจะให้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดท่ีมากกว่า ดงัตารางท่ี 
4.2 และ ตารางท่ี 4.3 
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ตารางที่ 4.2 
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 

(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 
ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 
R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) 

SET Index 17.52 9.30 -0.70 7.94 1.69 2.97 -3.23 4.61 
Propcon Index 24.81 8.40 -1.87 10.68 2.79 3.45 -1.03 6.08 

  R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) 

BBKCP 6.79 4.11 -0.16 3.99 2.06 1.05 0.87 4.86 
CPNRF 9.45 8.28 4 11.23 0.16 2.48 2.58 10.23 

CTARAF -0.06 4.66 1.02 7.94 -6.96 -10.74 -0.62 -1.36 
FUTUREPF 5.52 9.83 4.28 9.9 -0.64 3.05 5.07 10.18 

GOLDPF 7.74 2.91 -1.84 4.76 -7.83 0.59 1.9 1.80 
LUXF 2.14 -1.52 -8.38 16.6 -6.8 0.4 5.87 2.22 
MIPF -32.75 0 1.8 -17.07 -20 12.32 -20.51 -19.44 
MJLF 4.13 7.9 3.88 9.24 -1.57 2.84 2.93 8.09 
MNIT -0.09 -2.75 3.01 0.67 -16.83 0.58 -1.86 -4.92 

MNIT2 1.4 0.66 2.33 2.38 2.09 -1.68 -0.69 1.75 
MNRF 1.72 2.16 0.56 4.03 1.05 -0.81 -8.64 -0.10 
QHOP 0.53 5.32 2.48 5.92 -7.54 -10.32 4.45 0.20 
QHPF 11.44 6.09 -1.7 10.11 -2.07 1.85 4.55 7.83 

SPF 14.76 6.47 1.53 46.47 3.65 2.94 4.59 13.35 
TFUND 4.17 4.65 0.6 3.39 0.59 0.89 0.87 4.03 

TIF1 1.57 3.93 -0.02 1.3 0.93 2.85 1.45 3.32 
TU-PF -2.81 -2.61 2.31 0.62 -12.15 -13.62 -8 -10.16 

URBNPF -4.5 -5.56 -6.75 -1.08 -1.06 0.8 4.9 -3.46 
ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตารางท่ี 4.2 เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2552 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 14.76 ถึง -32.75 ซ่ึงน้อยกว่าอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีอตัราผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 17.52 และ 24.81 
ตามล าดับทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2553 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหวา่งร้อยละ 9.83 ถึง -5.56 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 9.30 และ
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 
8.40 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์ว
เจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2554 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหวา่งร้อยละ 4.28 ถึง -8.38 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 
 -0.70 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั
ร้อยละ -1.87 โดยกองทุนรวมท่ีมีอัตราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซวัร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2555 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 16.47 ถึง -17.07 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 7.94 
และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อย
ละ 10.68 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
สนามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2556 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 3.65 ถึง –20.00 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 1.69 
และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อย
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ละ 2.79 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
สนามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2557 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 12.32 ถึง -13.62 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 2.97 
และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อย
ละ 3.45 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ 
ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2558 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหวา่งร้อยละ 5.87 ถึง -20.51 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ  
-3.23 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั
ร้อยละ -1.03 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซวัร่ี 
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
มิลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ตลอดระยะ เวลา  7  ปี  อัตราผลตอบแทนเฉ ล่ีย ต่องวดของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างร้อยละ 13.35 ถึง -19.44 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาด
เท่ากบัร้อยละ 4.61 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 6.08 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทน
ต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 
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ตารางที่ 4.3 
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 

(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 
ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 
R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) 

SET Index 17.52 9.30 -0.70 7.94 1.69 2.97 -3.45 4.89 
Propcon Index 24.81 8.40 -1.87 10.68 2.79 3.45 -0.90 6.37 

  R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) R̅ (%) 

BBKCP 0.85 1.56 1.38 1.39 1.27 0.96 1.64 1.30 
CPNRF 1.19 2.66 2.73 3.52 3.12 6.72 3.34 3.41 

CTARAF 4.43 1.62 -23.88 1.08 0.01 -1.12 -0.27 -2.95 
FUTUREPF 2.07 3.19 2.63 4.02 4.11 3.23 2.94 3.22 

GOLDPF 1.77 1.52 -24.41 0.31 0.89 -2.44 0.54 -3.45 
LUXF 2.09 2.52 1.60 0.75 0.91 2.28 1.52 1.66 
MIPF 2.53 2.15 2.19 2.39 2.03 2.33 1.82 2.21 
MJLF 2.28 1.38 -22.93 2.36 2.09 2.19 2.07 -1.79 
MNIT 0.34 1.69 0.95 -0.83 -13.12 0.82 0.87 -1.47 

MNIT2 2.47 2.23 1.52 1.89 1.82 1.72 1.91 1.92 
MNRF 4.79 1.84 3.70 1.78 1.34 1.76 -0.29 2.12 
QHOP 1.39 3.05 1.69 2.08 -2.94 0.43 2.17 1.07 
QHPF 1.76 1.31 1.48 1.54 1.44 2.08 2.04 1.64 

SPF 1.23 0.28 2.07 2.46 3.23 2.81 2.83 2.14 
TFUND 1.54 1.74 1.78 0.80 2.40 1.89 1.52 1.68 

TIF1 -65.76 -49.63 -24.65 1.06 1.98 1.37 1.39 -18.18 
TU-PF -0.35 -1.25 4.88 -0.30 -4.42 -7.50 -2.09 -1.60 

URBNPF 0.64 -4.97 0.09 -3.57 -5.70 -0.17 1.16 -2.00 
ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตารางท่ี 4.3 เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ในปี 2552 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ  4.79 ถึง -65.76 ซ่ึงน้อยกว่าอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีอตัราผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 17.52 และ 24.81 
ตามล าดับ ทุกกอง ทุน โดยกอง ทุนรวม ท่ี มีอัตราผลตอบแทนสูง สุด  คือ  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีอตัรา
ผลตอบแทนต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและ
คลงัสินคา้ 

  ในปี 2553 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 3.19 ถึง -49.63 ซ่ึงน้อยกว่าอัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีอตัราผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 9.30 และ 8.40 
ตามล าดับทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

  ในปี 2554 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 4.88 ถึง -24.65 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ -0.70 
และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อย
ละ -1.87 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทน
ต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

  ในปี 2555 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 4.02 ถึง -3.57 ซ่ึงน้อยกว่าอัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีอตัราผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 7.94 และ 10.68 
ตามล าดับทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2556 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 4.11 ถึง –13.12 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 1.69 
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และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 
2.79 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์
พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนย์การค้า และกองทุนรวมท่ีมีอัตราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2557 อัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 6.72 ถึง -7.50 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ 2.97 และ
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 3.45 
โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล 
โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2558 อัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อยู่
ระหว่างร้อยละ 3.34 ถึง -2.09 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดเท่ากบัร้อยละ  
-3.45 และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั
ร้อยละ -1.03 โดยกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
อยู่ระหว่างร้อยละ 3.41 ถึง -18.18 ซ่ึงน้อยกว่าอัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ซ่ึงมีอัตราผลตอบแทนเท่ากับร้อยละ 4.89 และ 6.37 
ตามล าดับทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีอัตราผลตอบแทนสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

 
ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 
 

ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) จะพิจารณาจากค่าส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน ซ่ึงค่าท่ีนอ้ยกวา่จะมีความเส่ียงในการลงทุนอยูใ่นระดบัต ่ากวา่ค่าส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานท่ีมากกว่า โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อ ดงัตาราง 4.4 
และตารางท่ี 4.5 
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ตารางที่ 4.4 

ความเส่ียงต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. 
SET Index 0.0624 0.0636 0.0596 0.0489 0.0918 0.0700 0.0334 0.0843 

Propcon Index 0.0865 0.0967 0.0697 0.0725 0.1632 0.0803 0.0289 0.1149 
 S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. 

BBKCP 0.0127 0.0122 0.0142 0.0313 0.0162 0.0191 0.039 0.0298 
CPNRF 0.0692 0.009 0.0542 0.02 0.1021 0.0596 0.0097 0.0627 

CTARAF 0.0286 0.0209 0.0113 0.0296 0.0909 0.1016 0.0685 0.0819 
FUTUREPF 0.0141 0.0187 0.0709 0.065 0.0308 0.0369 0.0225 0.0523 

GOLDPF 0.0778 0.0277 0.0303 0.0435 0.068 0.0285 0.056 0.0633 
LUXF 0.0355 0.0335 0.0788 0.059 0.0749 0.0276 0.0465 0.0941 
MIPF 0.5528 0 0.0343 0.5666 0.5768 0.2131 0.533 0.3980 
MJLF 0.045 0.0176 0.056 0.043 0.0456 0.0636 0.03 0.0524 
MNIT 0.0245 0.0246 0.0384 0.0298 0.2371 0.0599 0.0208 0.1065 

MNIT2 0.0177 0.0206 0.018 0.0352 0.0436 0.016 0.0161 0.0276 
MNRF 0.0035 0.0117 0.0077 0.0114 0.0097 0.0249 0.1059 0.0543 
QHOP 0.0952 0.0328 0.0505 0.0366 0.1101 0.0372 0.0924 0.0878 
QHPF 0.0286 0.0138 0.0226 0.032 0.0843 0.044 0.0222 0.0615 

SPF 0.0547 0.0189 0.0091 0.0484 0.0813 0.0598 0.031 0.0699 
TFUND 0.1316 0.0281 0.0809 0.0374 0.0602 0.0377 0.0153 0.0569 

TIF1 0.0845 0.0331 0.0533 0.0389 0.0207 0.038 0.0274 0.0404 
TU-PF 0.0318 0.0234 0.057 0.0553 0.063 0.0722 0.0709 0.0776 

URBNPF 0.179 0.1124 0.0708 0.034 0.0796 0.0328 0.0922 0.0892 
ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตาราง ท่ี  4.4 เ ป็นการค านวณค่ าความเ ส่ียง ต่องวดของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์จากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2552 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง 
0.0035  ถึง 0.5528 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากับ 0.0624 และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0865 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึง
ลงทุนในท่ีพักอาศัย และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2553 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  0 
ถึง 0.1124 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0636 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0967 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน และ
กองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บา
นา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2554 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0077 ถึง 0.0809 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0596 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0697 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยั และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 
ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

  ในปี 2555 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0114 ถึง 0.5666 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0489 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0725 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยั และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียน
แนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2556 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0097 ถึง 0.5768 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0918 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.1632 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
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มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์  ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยั และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียน
แนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2557 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.016 ถึง 0.2131 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0700 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0803 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุน
รวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนใน
อาคารส านกังาน 

  ในปี 2558 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0097 ถึง 0.533 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0334 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0289 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนใน
ศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ล
เลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ตลอดระยะเวลา 7 ปี ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่
ระหวา่ง 0.0276 ถึง 0.3980 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0843 และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างท่ีเท่ากบั 0.1149 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2  ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 
และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึง
ลงทุนในอาคารส านกังาน 
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ตารางที่ 4.5 

ความเส่ียงต่องวดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. 
SET Index 0.0624 0.0636 0.0596 0.0489 0.0918 0.0700 0.0406 0.0847 

Propcon Index 0.0865 0.0967 0.0697 0.0725 0.1632 0.0803 0.0353 0.1162 
 S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. 

BBKCP 0.0056 0.0040 0.0023 0.0015 0.0022 0.0095 0.0010 0.0049 
CPNRF 0.0195 0.0223 0.0072 0.0043 0.0151 0.0441 0.0094 0.0237 

CTARAF 0.0175 -0.0217 0.4979 0.0150 0.0139 0.0179 0.0251 0.1964 
FUTUREPF 0.0007 0.0352 0.0140 0.0194 0.0121 0.0011 0.0011 0.0118 

GOLDPF 0.0187 0.0166 0.5043 0.0040 0.0134 0.0507 0.0127 0.1985 
LUXF 0.0182 0.0322 0.0212 0.0143 0.0050 0.0197 0.0101 0.0157 
MIPF 0.0251 0.0482 0.0298 0.0295 0.0364 0.0318 0.0316 0.0269 
MJLF 0.0053 0.0182 0.5013 0.0032 0.0028 0.0019 0.0032 0.1965 
MNIT 0.0275 0.0212 0.0109 0.0161 0.1485 0.0030 0.0035 0.0737 

MNIT2 0.0121 0.0090 0.0057 0.0038 0.0093 0.0064 0.0027 0.0096 
MNRF 0.0412 0.0112 0.0219 0.0049 0.0097 0.0045 0.0206 0.0215 
QHOP 0.0065 0.0229 0.0016 0.0159 0.0135 0.0086 0.0245 0.0220 
QHPF 0.0013 0.0155 0.0035 0.0015 0.0041 0.0088 0.0068 0.0057 

SPF 0.0049 -0.0188 0.0101 0.0033 0.0042 0.0048 0.0046 0.0126 
TFUND 0.0045 0.0111 0.0275 0.0253 0.0019 0.0019 0.0072 0.0141 

TIF1 0.5695 0.5731 0.4892 0.0063 0.0043 0.0024 0.0047 0.4011 
TU-PF 0.0114 -0.0082 0.0778 0.0429 0.0443 0.1199 0.0353 0.0670 

URBNPF 0.0138 -0.1455 0.0141 0.0519 0.0815 0.0057 0.0292 0.0504 
ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตาราง ท่ี  4.5 เ ป็นการค านวณค่ าความเ ส่ียง ต่องวดของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ในปี 2552 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง 
0.0007  ถึง 0.5695 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากับ 0.0624 และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0865 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุน
ในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ไทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

  ในปี 2553 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  -
0 .9853 ถึ ง  0 .0482 ซ่ึ งต ่ ากว่า ส่วน เ บ่ียง เบนมาตรฐานของตลาดและก ลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.0636 และ 0.0967 ตามล าดบัทุก
กองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทย
อินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

  ในปี 2554 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0016 ถึง 0.5043 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0596 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0697 โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ี
พกัอาศัย และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์กลด ์ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2555 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0015 ถึง 0.0519 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0489 แต่ต ่ากวา่กลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.0725 ทุกกองทุน  โดยกองทุน
รวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ ซ่ึง
ลงทุนในอาคารส านกังาน และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2556 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0019 ถึง 0.1485 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0918 แต่ต ่ากวา่กลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.1632 ทุกกองทุน  โดยกองทุน
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รวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน ซ่ึงลงทุนในโรงงาน
และคลังสินค้า  และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเ บ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2557 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0011 ถึง 0.1199 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0700 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้างเท่ากับ 0.0803  โดยกองทุนรวมท่ีมีส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนใน
ศูนย์การค้า และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ในปี 2558 ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่าง  
0.0010 ถึง 0.0353 ซ่ึงต ่ากวา่ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดท่ีเท่ากบั 0.0406 ทุกกองทุนและส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0353 โดยกองทุน
รวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านักงาน และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

  ตลอดระยะเวลา 7 ปี ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยู่
ระหวา่ง 0.0049 ถึง 0.4011 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0847 และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.1162 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่ าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บางกอก ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านกังาน และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทย
อินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 
 
ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 
 

ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง  1) ต่ออตัราผลตอบแทนหน่ึง
หน่วย จะพิจารณาจากค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั ซ่ึงค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัท่ีต ่ากวา่จะมีความ
เส่ียงน้อยกว่ากองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงกว่า ต่ออตัราผลตอบแทนหน่ึงหน่วย 
โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย ดงัตารางท่ี 4.6 และตารางท่ี 
4.7 
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ตารางที่ 4.6 

ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 CV CV CV CV CV CV CV CV 
SET Index 0.3560 0.6838 -8.562 0.6163 5.4369 2.3583 -1.037 1.8284 

Propcon Index 0.3485 1.1516 -3.7304 0.6788 5.8383 2.3303 -2.809 1.8909 
 CV CV CV CV CV CV CV CV 

BBKCP 0.1877 0.2955 -9.0418 0.7859 0.7889 1.8163 4.4741 0.6119 
CPNRF 0.7326 0.1093 1.3553 0.1799 65.1073 2.4046 0.3766 0.6130 

CTARAF -49.095 0.4491 1.1025 0.3729 -1.3065 -0.9460 -11.137 -6.0440 
FUTUREPF 0.2549 0.1902 1.6568 0.6568 -4.7759 1.2116 0.4444 0.5133 

GOLDPF 1.0049 0.9526 -1.6481 0.9145 -0.8689 4.8387 2.9461 3.5223 
LUXF 1.6580 -2.196 -0.9393 0.3555 -1.1014 6.9132 0.7933 4.2363 
MIPF -1.6881 0.0000 1.9111 -3.32 -2.8836 1.7292 -2.5981 -2.0478 
MJLF 1.0902 0.2228 1.4441 0.4656 -2.9035 2.2433 1.0239 0.6480 
MNIT -26.267 -0.894 1.2741 4.4446 -1.4091 10.2730 -1.1227 -2.1621 
MNIT2 1.2674 3.1269 0.7726 1.4782 2.0908 -0.9541 -2.3325 1.5771 
MNRF 0.2038 0.5405 1.3679 0.2837 0.9224 -3.0891 -1.2255 -54.258 
QHOP 17.898 0.6164 2.0305 0.6177 -1.4592 -0.3604 2.0774 43.0442 
QHPF 0.2496 0.2267 -1.3348 0.3168 -4.0754 2.3802 0.4885 0.7855 
SPF 0.3708 0.2921 0.5919 0.2938 2.2285 2.0357 0.6752 0.5240 

TFUND 3.1577 0.6040 13.4101 1.1035 10.2837 4.2456 1.7580 1.4117 
TIF1 5.3918 0.8409 -250.662 3.0039 2.2295 1.3350 1.8923 1.2199 

TU-PF -1.1319 -0.896 2.4623 8.9567 -0.5185 -0.5300 -0.8869 -0.7638 
URBNPF -3.9783 -2.023 -1.0494 -3.153 -7.4895 4.0957 1.8815 -2.5758 

ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตารางท่ี 4.6 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2552 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง 
-49.095 ถึง 17.898 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.3560 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.3485 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทใน
เครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2553 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-2.196 ถึง 3.1269 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.6838 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 1.1516 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซัวร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 
และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2554 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-250.662 ถึง 13.4101 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั -8.562 และค่าสัมประสิทธ์ิ
การแปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั -3.7304 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนใน
โรงงานและคลงัสินคา้ และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ทคอน ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

ในปี 2555 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-3.32 ถึง 8.9567 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.6163 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.6788 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านักงาน และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2556 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-7.4895 ถึง 65.1073 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 5.4369 และค่าสัมประสิทธ์ิ
การแปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 5.8383 โดยกองทุนรวมท่ีมี
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ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุน
ในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ 

ในปี 2557 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-3.0891 ถึง 10.2730 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 2.3583 และค่าสัมประสิทธ์ิ
การแปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 2.3303 โดยกองทุนรวมท่ีมี
ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2558 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-11.137 ถึง 4.4741 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั -1.037 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั -2.809 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทใน
เครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
อยู่ระหว่าง -54.258 ถึง 43.0442 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 1.8284  และค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 1.8909 โดย
กองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิ
เดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ กองทุน
รวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 
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ตารางที่ 4.7 

ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 
(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 CV CV CV CV CV CV CV CV 
SET Index 0.3560 0.6838 -8.562 0.6163 5.4369 2.3583 -1.179 1.7335 

Propcon Index 0.3485 1.1516 -3.730 0.6788 5.8383 2.3303 -3.9073 1.8254 
 CV CV CV CV CV CV CV CV 

BBKCP 0.6540 0.2578 0.1679 0.1091 0.1714 0.9859 0.0615 0.3756 

CPNRF 1.6446 0.1792 0.2647 0.1226 0.4823 0.6555 0.2810 0.6957 

CTARAF 0.3945 1.8647 -2.085 1.3867 107.738 -1.6 -9.436 -6.6621 

FUTUREPF 0.0361 0.2271 0.5322 0.4837 0.2947 0.0354 0.0358 0.3652 

GOLDPF 1.0540 0.9377 -2.066 1.2836 1.5116 -2.081 2.3640 -5.7602 

LUXF 0.8687 0.7374 1.3257 1.8987 0.5528 0.8664 0.6675 0.9487 

MIPF 0.9914 1.3361 1.3604 1.2330 1.7930 1.3660 1.7347 1.2193 

MJLF 0.2344 0.5477 -2.186 0.1357 0.1351 0.0877 0.1528 -10.9624 

MNIT 8.0935 1.2023 1.1496 -1.9467 -1.1318 0.3655 0.4002 -4.9950 

MNIT2 0.4908 0.9166 0.3747 0.2006 0.5114 0.3706 0.1424 0.4996 

MNRF 0.8586 0.4644 0.5935 0.2774 0.7236 0.2553 -7.009 1.0133 

QHOP 0.4687 0.2199 0.0954 0.7679 -0.459 2.0131 1.1301 2.0505 

QHPF 0.0760 0.5963 0.2348 0.0983 0.2878 0.4250 0.3318 0.3457 

SPF 0.4017 6.3675 0.4863 0.1321 0.1291 0.1694 0.1635 0.5898 

TFUND 0.2904 0.2933 1.5472 3.1516 0.0799 0.0984 0.4743 0.8413 

TIF1 -0.866 -1.1548 -1.985 0.5890 0.2171 0.1777 0.3381 -2.2069 

TU-PF -3.242 -1.8726 1.5921 -14.179 -1.002 -1.598 -1.689 -4.1783 

URBNPF 2.1510 -1.4002 15.1301 -1.4521 -1.43 -3.311 2.5173 -2.5250 
ท่ีมา : จากการค านวณ
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จากตารางท่ี 4.7 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ในปี 2552 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-3.242 ถึง 8.0935 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.3560 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.3485 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2553 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-1.8726 ถึง 6.3675 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.6838 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 1.1516 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน 

ในปี 2554 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-2.186 ถึง 15.1301 ซ่ึงสูงกว่าค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผันของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัเท่ากบั -8.562 และ -3.7304 ตามล าดบั
ทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหา
ฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตส์ ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปร
ผนัสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2555 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-14.179 ถึง 3.1516 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 0.6163 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.6788 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ 

ในปี 2556 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-1.43 ถึง 107.738 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 5.4369 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 5.8383 โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
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สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนใน
ท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2557 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-3.311 ถึง  2.0131 ซ่ึ งต ่ ากว่าค่ าสัมประสิทธ์ิการแปรผันของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัเท่ากบั 2.3583 และ 2.3303 ตามล าดบั
ทุกกองทุน โดยกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั
สูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ในปี 2558 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  
-9.436 ถึง 2.5173 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั -1.179 และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั -3.9073  โดยกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทใน
เครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
อยู่ระหว่าง -10.9624 ถึง 2.0505 และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดเท่ากบั 1.7335 และค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 1.8254 โดย
กองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาฯเมเจอร์ ซีนี
เพล็กซ์ ไลฟ์สไตส์ ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั 
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ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 
 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์เป็นค่าท่ีแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่งอตัราผลตอบแทน
ของกองทุนรวมกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ดงัตารางท่ี 4.8 และตารางท่ี 4.10 และแสดง
ความสัมพันธ์ระหว่างอัตราผลตอบแทนของกองทุนรวมกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิต่อหน่วย ดงัตารางท่ี 4.9 และตารางท่ี 4.11 ซ่ึงค่าท่ีไดจ้ะอยูร่ะหวา่ง -1 ถึง +1 

หากค่าท่ีไดใ้กลเ้คียงกบั +1 หมายความว่า อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมกบั
อตัราผลตอบแทนของตลาดหรืออตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และ
ก่อสร้างมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน คือ ถ้าอัตราผลตอบแทนของตลาดหรืออัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเพิ่มข้ึน อตัราผลตอบแทนของ
กองทุนก็จะเพิ่มข้ึนดว้ย 

หากค่าท่ีไดใ้กลเ้คียงกบั -1 หมายความวา่ อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมกบั
อตัราผลตอบแทนของตลาดหรืออตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และ
ก่อสร้างมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงขา้มกนั  
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ตารางที่ 4.8 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์บั SET  
(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 
BBKCP 0.3697 0.1331 -0.9929 0.7989 0.9092 0.9648 0.2795 0.6889 

CPNRF 0.9586 -0.8546 0.8070 -0.4661 0.9988 0.8574 -0.1093 0.7324 

CTARAF -0.7007 0.4682 0.4470 -0.557 0.9728 0.9036 -0.8448 0.3884 

FUTUREPF -0.6198 0.3194 0.8996 -0.4341 0.9611 0.9400 -0.1893 0.4291 

GOLDPF 0.6098 0.2295 0.8001 -0.0190 0.3612 0.9775 0.6628 0.5493 

LUXF 0.0304 -0.5920 -0.4750 -0.8357 -0.5149 0.7045 -0.0802 0.0493 

MIPF 0.9978 0.0000 0.8399 -0.8741 0.3697 0.8025 -0.2359 0.0109 

MJLF -0.6342 -0.6407 0.7263 0.0096 0.5036 0.8118 -0.9581 0.3622 

MNIT 0.4793 0.1595 0.5484 0.9910 0.6211 -0.0546 -0.0619 0.2749 

MNIT2 -0.9746 -0.6534 -0.6422 0.8726 -0.2532 0.6978 -0.9830 0.0187 

MNRF 1.0000 -0.4687 0.6112 0.0107 0.5470 0.2237 0.3858 0.4055 

QHOP -0.9178 0.7558 0.9239 -0.1261 0.9758 -0.7146 -0.8240 0.1777 

QHPF -0.1752 -0.3314 -0.9373 -0.6847 0.7976 0.9481 -0.7960 0.5694 

SPF -0.4567 0.5728 0.3381 -0.6132 0.9237 0.9631 -0.9680 0.6024 

TFUND -0.700 -0.5998 0.5710 -0.804 0.9946 0.8846 -0.8929 0.2837 

TIF1 -0.7213 -0.1791 0.5597 0.8044 0.3734 0.6096 -0.5233 0.1632 

TU-PF 0.9749 0.5533 -0.9072 0.9924 0.5763 0.4014 -0.8987 0.2540 

URBNPF -0.9238 -0.7558 0.6307 0.7190 0.6526 0.0291 0.8884 -0.1643 
ท่ีมา : จากการค านวณ 
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จากตารางท่ี 4.8 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยก์บัตลาด (SET) จากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2552 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 1.000 แสดงวา่
อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.9746 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2553 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.7558 แสดง
วา่อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั -0.8546 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทาง
ตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2554 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9239 แสดง
วา่อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึง
ลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.9929 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2555 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่า
เท่ากบั 0.9924 แสดงว่าอตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์มิลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านักงาน มีค่าเท่ากับ -0.8741 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2556 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 0.9988 แสดงวา่
อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
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ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซัวร่ี 
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.5149 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2557 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ 0.9775 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอ
ลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.7146 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทาง
ตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2558 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.8884 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 ซ่ึง
ลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ -0.9830 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 
0.7324 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของตลาด ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.1643 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์
ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
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ตารางที่ 4.9 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์บั Propcon 

(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 
ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 
BBKCP -0.3216 -0.0980 -0.8924 0.9037 0.9072 0.9572 0.4109 0.6634 

CPNRF 0.9142 -0.9296 0.6102 0.3608 0.9998 0.8554 -0.2389 0.7343 

CTARAF -0.0703 0.7846 0.1587 -0.0587 0.9751 0.9127 -0.7251 0.4224 

FUTUREPF -0.981 0.6761 0.8236 -0.1738 0.9771 0.9292 -0.3992 0.3922 

GOLDPF -0.0503 0.1191 0.5446 -0.7992 0.4193 0.9827 0.4480 0.4448 

LUXF -0.6254 -0.1822 -0.1791 -0.9145 -0.4587 0.7118 -0.3217 0.0925 

MIPF 0.7166 0.0000 0.8722 -0.0664 0.3646 0.7885 -0.0201 0.0501 

MJLF -0.9842 -0.3524 0.7396 0.8268 0.5574 0.8303 -0.9969 0.3543 

MNIT 0.9342 0.1297 0.5907 0.5332 0.6527 -0.0951 -0.2328 0.3218 

MNIT2 -0.5961 -0.2750 -0.8003 0.8069 -0.1948 0.6819 -0.9280 0.0398 

MNRF 0.7626 -0.4860 0.4060 0.2037 0.5632 0.1965 0.5032 0.3067 

QHOP -0.4409 0.9445 0.8806 -0.0466 0.9842 -0.7268 -0.9406 0.2619 

QHPF 0.5055 -0.2028 -0.7606 0.1688 0.8353 0.9569 -0.8958 0.6742 

SPF -0.9247 0.4955 0.3747 0.2368 0.9344 0.9589 -0.9038 0.6659 

TFUND -0.069 -0.8750 0.4088 0.0636 0.9856 0.8742 -0.9226 0.3668 

TIF1 -0.998 -0.3257 0.3252 0.1028 0.3538 0.6017 -0.5102 0.0102 

TU-PF 0.5974 0.2561 -0.7728 0.4827 0.6270 0.3741 -0.8615 0.2190 

URBNPF -0.4544 -0.4410 0.8585 -0.0648 0.7013 0.0701 0.9375 -0.0194 
ท่ีมา : จากการค านวณ 
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จากตารางท่ี 4.9 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยก์บักลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Propcon) จากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2552 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9342 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ มีค่าเท่ากบั -
0.998 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2553 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9445 แสดง
วา่อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั -
0.9296 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2554 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.8806 แสดง
วา่อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน  มีค่าเท่ากบั -0.8924 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง 

ในปี 2555 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์บางกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านักงาน  มีค่าเท่ากับ 0.9037 แสดงว่าอัตรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซ์ซัวร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.9145 ซ่ึงเป็น
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ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง 

ในปี 2556 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 0.9998 แสดงวา่
อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซ์ซัวร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.4587 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง 

ในปี 2557 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ 0.9827 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่า
เท่ากับ -0.7268 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2558 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9375 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตส์ ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่า
เท่ากับ -0.9969 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 
0.7343 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุน
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ในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.0194 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

 

ตารางที่ 4.10 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์บั SET  
(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 
BBKCP -0.1755 0.2208 -0.2278 0.6205 0.3688 -0.9761 -0.9894 -0.3486 

CPNRF 0.9184 -0.5179 -0.4996 0.2627 0.2142 0.2698 0.6694 -0.0981 

CTARAF 0.4684 0.1090 0.0207 0.6743 0.8613 0.2767 -0.7545 0.2011 

FUTUREPF 0.9999 0.7299 0.8306 -0.0120 0.7991 -0.4551 0.9340 0.1301 

GOLDPF -0.7407 0.1520 0.0527 -0.2729 -0.2297 0.2940 0.2129 0.1653 

LUXF -0.5643 0.6471 0.2181 -0.2397 0.0532 -0.508 0.2592 0.0761 

MIPF -0.3751 -0.0257 -0.0186 -0.5082 -0.2173 0.2305 -0.0019 -0.0314 

MJLF 0.9994 0.6372 0.0669 0.7118 0.3769 0.0755 -0.8619 0.1529 

MNIT 0.9999 0.7418 0.4250 0.9627 0.6023 -0.6481 0.9106 0.3144 

MNIT2 -0.970 -0.5473 -0.0297 0.8196 0.7070 -0.283 0.8136 0.1086 

MNRF 0.6855 0.0026 -0.8684 0.2613 0.6533 0.1500 0.5925 0.3554 

QHOP 1.0000 -0.2750 -0.3708 -0.2405 -0.2121 0.3982 0.1746 0.1612 

QHPF -0.9944 -0.6848 -0.5151 -0.8180 0.0295 -0.926 0.4554 -0.3418 

SPF 0.0638 0.8456 -0.4374 0.6132 0.1985 -0.3871 -0.3409 -0.2887 

TFUND -0.9763 -0.2135 0.7034 -0.7870 -0.1750 0.0263 -0.4575 -0.0983 

TIF1 0.4981 -0.0675 -0.8371 0.6650 0.4574 -0.6024 0.8052 -0.3906 

TU-PF 0.7546 0.2228 -0.856 0.7965 0.1333 0.9003 -0.7716 0.1345 

URBNPF -0.4869 0.7083 0.2923 -0.0865 -0.4457 -0.0173 -0.9793 -0.0947 

ท่ีมา : จากการค านวณ 
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จากตารางท่ี 4.10 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยก์บัตลาด (SET) จากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ในปี 2552 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 1.000 แสดง
วา่อตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทุนรวม ท่ี มีค่ าสัมประสิท ธ์ิสหสัมพัน ธ์ต ่ า ท่ี สุด  คือ  กองทุนรวมสิทธิการ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์ควอลิต้ี เฮ้าส์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านักงาน มีค่าเท่ากับ -0.9944 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2553 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบิน มีค่าเท่ากบั 0.8456 แสดงวา่อตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอ
ลิต้ี เฮา้ส์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.6848 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2554 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 0.8306 แสดงวา่อตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนล
เรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.8684 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2555 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9627 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอ
ลิต้ี เฮา้ส์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.8180 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2556 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ 
0.8613 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
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ผลตอบแทนของตลาด ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.4457 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์
ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2557 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่า
เท่ากบั 0.9003 แสดงว่าอตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.9761 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 

ในปี 2558 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 0.9340 แสดงวา่อตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด ส่วน
กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึง
ลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.9894 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัรา
ผลตอบแทนของตลาด 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชั่นแนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 
0.3554 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของตลาด ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ มีค่าเท่ากบั -0.3906 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
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ตารางที่ 4.11 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์บั Propcon  
(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 

ในช่วง ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2552 ถึงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 

 
2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 รวม 7 ปี 

 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 
BBKCP -0.7723 0.5549 -0.1264 -0.1056 0.3087 -0.967 -1.0000 -0.3426 

CPNRF 0.9555 -0.4507 -0.6796 0.9505 0.2741 0.2320 0.5574 -0.0940 

CTARAF 0.9297 -0.1153 -0.1649 0.9838 0.8810 0.2621 -0.8399 0.1783 

FUTUREPF 0.7685 0.7711 0.6897 -0.7210 0.8079 -0.4814 0.8739 0.0499 

GOLDPF -0.9995 -0.2939 -0.1178 -0.2699 -0.2375 0.2607 0.0723 0.1335 

LUXF -0.9651 0.3361 0.4252 -0.5680 0.0058 -0.5429 0.1197 -0.0267 

MIPF -0.887 -0.3584 0.0244 0.1543 -0.2564 0.2371 -0.1436 -0.0730 

MJLF 0.7386 0.7269 -0.1080 0.0776 0.3831 0.0974 -0.7813 0.1308 

MNIT 0.7698 0.8815 0.1478 0.7490 0.6024 -0.6780 0.9600 0.3269 

MNIT2 -0.5796 -0.2752 0.1145 -0.0344 0.7318 -0.3111 0.8878 0.1871 

MNRF 0.9940 0.3563 -0.6525 -0.669 0.6910 0.1264 0.7007 0.3880 

QHOP 0.7608 -0.3633 -0.5223 -0.8881 -0.1521 0.3679 0.0333 0.0607 

QHPF -0.6881 -0.2964 -0.4720 -0.8892 0.0953 -0.9161 0.5770 -0.2010 

SPF 0.6960 0.7531 -0.6753 -0.2205 0.1653 -0.3750 -0.2043 -0.1880 

TFUND -0.6024 -0.2128 0.5057 -0.7999 -0.2387 0.0482 -0.5789 -0.1520 

TIF1 0.9416 0.2808 -0.8643 0.9785 0.5045 -0.631 0.8811 -0.2361 

TU-PF 1.0000 -0.2178 -0.7078 0.6996 0.1262 0.9133 -0.8539 0.1160 

URBNPF 0.1962 0.6295 -0.0425 0.5471 -0.385 0.0241 -0.9408 0.0055 
ท่ีมา : จากการค านวณ



90 
 

    

จากตารางท่ี 4.11 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยก์บักลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Propcon) จากมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิต่อหน่วย 

ในปี 2552 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่า
เท่ากบั 1.000 แสดงว่าอตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลด์ ซ่ึงลงทุนใน ท่ี
พกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.9995 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2553 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.8815 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั -
0.4507 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2554 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ มีค่าเท่ากบั 0.6897 แสดงวา่อตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ มีค่าเท่ากบั -
0.8643 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2555 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ 
0.9838 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ ซ่ึงลงทุน
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ในอาคารส านักงาน มีค่าเท่ากบั -0.8892 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2556 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากับ 
0.8810 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุน
ในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั -0.385 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2557 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่า
เท่ากบั 0.9133 แสดงว่าอตัราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บางกอก ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.967 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ในปี 2558 กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 0.9600 แสดงว่าอตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด 
คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน มีค่าเท่ากบั  
-1.000 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชั่นแนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั มีค่าเท่ากบั 
0.3880 แสดงว่าอัตราผลตอบแทนของกองทุนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับอัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ส่วนกองทุนรวมท่ีมีค่า
สัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บางกอก ซ่ึงลงทุนในอาคาร
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ส านกังาน มีค่าเท่ากบั -0.3426 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

 
4.2 อตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) 
 

เป็นการศึกษาเปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) กบัอตัราผลตอบแทนของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง โดยในการค านวณอตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์จะแยกพิจารณาออกเป็น การ
ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และการค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของกองทรัสต ์ซ่ึง
ค่าท่ีมากกวา่จะให้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดท่ีมากกวา่ โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย ดงัตารางท่ี 4.12 และ ตารางท่ี 4.13 

 
ตารางที่ 4.12 

อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 
ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 

 
2557 2558 

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 𝐑 ̅(%) 

SET Index 0.74 0.18 -2.68 -7.83 -2.57 -3.23 
Propcon Index 1.29 2.58 -0.82 -4.47 -1.41 -1.03 

 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 𝐑 ̅(%) 

AMATAR - - 0 7.4 4.29 2.92 
IMPACT 0 2.23 4.11 6.6 3.6 4.13 

LHSC 0 -0.2 4.59 1.07 3.55 2.25 
TREIT - 0 4.9 3.27 -5.06 0.78 

WHART 0 4.47 1.89 2.31 -0.96 1.93 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.12 เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากราคาหน่วยลงทุน 
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  ในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่งร้อยละ 4.47  ถึง -0.2 และอตัราผลตอบแทนของตลาดเท่ากบัร้อยละ 
0.18 และอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 2.58 
โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ  ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ 

  ในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างร้อยละ 4.9  ถึง 0 ซ่ึงสูงกว่าอตัราผลตอบแทนของตลาดและอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -2.68 และ -0.82 
ตามล าดบัทุกกอง โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 

  ในไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่งร้อยละ 7.4  ถึง 1.07 ซ่ึงสูงกวา่อตัราผลตอบแทนของตลาดและอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -7.83 และ -4.47 
ตามล าดบัทุกกองโดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ 

  ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่งร้อยละ 4.29  ถึง -5.06 และอตัราผลตอบแทนของตลาดเท่ากบัร้อยละ 
-2.57 และอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -1.41 
โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อมตะซมัมิทโกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 

  ในปี 2558 อัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่องวดของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างร้อยละ 4.13 ถึง 0.78 ซ่ึงสูงกว่าอตัราผลตอบแทนของตลาดและอตัรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -3.23 และ -1.03 
ตามล าดบัทุกกอง โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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อิมแพค็โกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 
 

ตารางที่ 4.13 
อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 
ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 

 
2557 2558 

Q4 Q1 Q2 Q3 𝐑 ̅(%) 

SET Index 0.74 0.18 -2.68 -7.83 -3.44 
Propcon Index 1.29 2.58 -0.82 -4.47 -0.90 

 Q4 Q1 Q2 Q3 𝐑 ̅(%) 

AMATAR - - - 4.54 4.54 
IMPACT 4.38 1.40 1.52 1.72 1.55 

LHSC 2.47 1.86 5.67 6.10 4.54 
TREIT - 2.32 -1.69 1.68 0.77 

WHART 0.21 3.23 -3.5 1.22 0.32 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.13 เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากราคาหน่วยลงทุน 

ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2557 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่งร้อยละ 4.38  ถึง 0.21 และอตัราผลตอบแทนของตลาดเท่ากบัร้อยละ 
0.74 และอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ 1.29 
โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท และ
กองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 
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  ในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างร้อยละ 3.23  ถึง 1.40 ซ่ึงสูงกว่าอตัราผลตอบแทนของตลาด มีค่า
เท่ากบัร้อยละ 0.18 และอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง
เท่ากบัร้อยละ 2.58 โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท 

  ในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่งร้อยละ 5.67  ถึง -3.5 และอตัราผลตอบแทนของตลาดเท่ากบัร้อยละ -
2.68 และอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -0.82 
โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล
เอชช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ และกองท่ีมีอัตราผลตอบแทนต ่ าสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 

  ในไตรมาสท่ี 3 ของปี 2558 อตัราผลตอบแทนต่องวดของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ระหว่างร้อยละ 6.10  ถึง 1.22 ซ่ึงสูงกว่าอตัราผลตอบแทนของตลาดและ
อตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบัร้อยละ -7.83 และ -
4.47 ตามล าดบัทุกกอง โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์แอลเอชชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 

  ในปี 2558 อัตราผลตอบแทนเฉล่ีย ต่องวดของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยข์องไตรมาสท่ี 1 ถึงไตรมาสท่ี 3 อยู่ระหว่างร้อยละ 4.54 ถึง 0.32 ซ่ึงสูงกว่าอตัรา
ผลตอบแทนของตลาดและอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง
เท่ากบัร้อยละ -3.44 และ -0.90 ตามล าดบัทุกกอง โดยกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนสูงสุด คือ ทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ และทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด คือ 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 
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ความเส่ียง และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
(กองรีท) 
 

ความเส่ียงของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) จะพิจารณา
จากค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ซ่ึงค่าท่ีน้อยกว่าจะมีความเส่ียงในการลงทุนอยู่ในระดบัต ่ากว่าค่า
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานท่ีมากกวา่ และความเส่ียงของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
(กองรีท) ต่ออัตราผลตอบแทนหน่ึงหน่วย จะพิจารณาจากค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั ซ่ึงค่า
สัมประสิทธ์ิการแปรผนัท่ีต ่ากวา่จะมีความเส่ียงนอ้ยกวา่กองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูง
กวา่ ต่ออตัราผลตอบแทนหน่ึงหน่วย โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อ
หน่วย ดงัตาราง 4.14 และตารางท่ี 4.15 

 
ตารางที่ 4.14 

ความเส่ียงต่องวด และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทรัสต ์

 (ค  านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 
ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 

 
2557 2558 2557 2558 

S.D S.D CV CV 

SET Index 0.0700 0.0334 2.3583 -1.0366 
Propcon Index 0.0803 0.0289 2.3303 -2.8088 

 S.D S.D CV CV 

AMATAR - 0.0372 - 0.9535 
IMPACT - 0.0183 - 0.4418 

LHSC - 0.0220 - 0.9778 
TREIT - 0.0439 - 5.6554 

WHART - 0.0223 - 1.1580 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.14  เป็นการค านวณค่าความเส่ียงต่องวด และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากราคาหน่วยลงทุน 
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  ในปี  2558  ส่ วน เ บ่ี ย ง เบนมาตรฐานของกองท รัสต์ เพื่ อก ารลง ทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง 0.0183 ถึง 0.0439 และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดเท่ากบั 0.0334 
และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเท่ากบั 0.0289 โดย
กองทรัสตท่ี์มีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โก
รท และกองทรัสตท่ี์มีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 

และในปี 2558 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  0.4418 ถึง 5.6554 ซ่ึงสูงกวา่ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดและ
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีค่าเท่ากบั -1.0366 และ  
-2.8088 ตามล าดบัทุกกอง โดยกองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพ็คโกรท และกองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 

 
ตารางที่ 4.15 

ความเส่ียงต่องวด และค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทรัสต ์

 (ค  านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 
ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 

 
2557 2558 2557 2558 

S.D S.D CV CV 

SET Index 0.0700 0.0406 2.3583 -1.1788 
Propcon Index 0.0803 0.0353 2.3303 -3.9073 

 S.D S.D CV CV 

AMATAR - 0.00 - 0.00 
IMPACT - 0.0016 - 0.1048 

LHSC - 0.0233 - 0.5134 
TREIT - 0.0216 - 2.7917 

WHART - 0.0346 - 10.9645 
ท่ีมา: จากการค านวณ 
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จากตารางท่ี 4.15  เป็นการค านวณค่าความเส่ียงต่องวด และค่าสัมประสิทธ์ิการ
แปรผนัของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

  ในปี  2558  ส่ วน เ บ่ี ย ง เบนมาตรฐานของกองท รัสต์ เพื่ อก ารลง ทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อยู่ระหว่าง 0 ถึง 0.0346 ซ่ึงต ่ากว่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีค่าเท่ากบั 0.0406 และ 0.0353 ตามล าดบัทุกกอง 
โดยกองทรัสต์ท่ีมีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานต ่าสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และกองทรัสตท่ี์มีส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 

และในปี 2558 ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ์ยูร่ะหวา่ง  0 ถึง 10.9645 ซ่ึงสูงกวา่ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ซ่ึงมีค่าเท่ากบั -1.1799 และ -3.9073 ตามล าดบัทุกกอง 
โดยกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัต ่าสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท และกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนัสูงสุด คือ ทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท 
 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กองรีท) 

 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์เป็นค่าท่ีแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่งอตัราผลตอบแทน
ของกองทรัสต์กบัอตัราผลตอบแทนของตลาด และความสัมพนัธ์ระหว่างอตัราผลตอบแทนของ
กองทรัสต์กบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ดงัตารางท่ี 
4.16 และตารางท่ี 4.17 โดยค านวณจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย ซ่ึงค่าท่ี
ไดจ้ะอยูร่ะหวา่ง -1 ถึง +1 

หากค่าท่ีไดใ้กลเ้คียงกบั +1 หมายความว่า อตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์กบั
อตัราผลตอบแทนของตลาดหรืออตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และ
ก่อสร้างมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน คือ ถ้าอัตราผลตอบแทนของตลาดหรืออัตรา
ผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างเพิ่มข้ึน อตัราผลตอบแทนของ
กองทรัสตก์็จะเพิ่มข้ึนดว้ย 

หากค่าท่ีไดใ้กลเ้คียงกบั -1 หมายความวา่ อตัราผลตอบแทนของกองทรัสตก์บั
อตัราผลตอบแทนของตลาดหรืออตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ก่อสร้างมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงขา้มกนั  
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ตารางที่ 4.16 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทรัสต ์กบั SET และ Propcon 
(ค านวณจากราคาหน่วยลงทุน) 
ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 
 

SET Propcon 

2557 2558 2557 2558 
𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 

AMATAR - -0.8055 - -0.8942 
IMPACT - -0.9946 - -0.6706 

LHSC - -0.0343 - -0.2486 
TREIT - -0.3563 - -0.2175 

WHART - 0.2224 - 0.4620 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.16 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์บัตลาด (SET) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์บั
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Propcon) จากราคาหน่วยลงทุน 

ในปี 2558 กองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท มีค่าเท่ากบั 0.2224 แสดงวา่
อตัราผลตอบแทนของกองทรัสตมี์ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
อิมแพค็โกรท มีค่าเท่ากบั -0.9946 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทน
ของตลาด 
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และในปี 2558 กองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ ทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท มีค่าเท่ากับ 0.4620 
แสดงวา่อตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์
ต ่าท่ีสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท มีค่าเท่ากบั -
0.8942 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

 
ตารางที่ 4.17 

ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทรัสต ์กบั SET และ Propcon 
(ค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) 

ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 SET Propcon 

2557 2558 2557 2558 
𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 𝐑𝟐 

AMATAR - 0.0000 - 0.0000 
IMPACT - -0.9991 - -0.9951 

LHSC - -0.8294 - -0.9002 
TREIT - -0.0136 - 0.1283 

WHART - 0.1305 - 0.2697 
 

จากตารางท่ี 4.17 เป็นการค านวณค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์บัตลาด (SET) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์บั
กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Propcon) จากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

ในปี 2558 กองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท มีค่าเท่ากบั 0.1305 แสดงวา่
อตัราผลตอบแทนของกองทรัสตมี์ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนของตลาด 
ส่วนกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ต ่าท่ีสุด คือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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อิมแพค็โกรท มีค่าเท่ากบั -0.9991 ซ่ึงเป็นความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทน
ของตลาด 

และในปี 2558 กองทรัสต์ท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์สูงท่ีสุด คือ ทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท มีค่าเท่ากับ 0.2697 
แสดงวา่อตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทน
ของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ส่วนกองทรัสตท่ี์มีค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์
ต ่าท่ีสุด คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท มีค่าเท่ากบั -0.9951 ซ่ึงเป็น
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัอตัราผลตอบแทนของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง 

 
4.3 ประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการ 
 

การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาจากประชากร 2 กลุ่ม คือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แต่เน่ืองจากกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมี์ช่วงเวลาในอดีตท่ีสั้น ท าให้ไม่สามารถประเมินอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
ตลอดอายุโครงการของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ได้ จึงประเมิ นอัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายโุครงการไดแ้ค่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

การศึกษาเปรียบเทียบการประเมินอตัราผลตอบแทนการลงทุนตลอดอายุโครงการ
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) จะพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี โดยค านวณ
จากราคาหน่วยลงทุนเฉล่ียของไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ซ่ึงค่าท่ีมากกวา่จะมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี
ท่ีมากกวา่ ดงัตาราง 4.18  
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ตารางที่ 4.18 
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี ตลอดอายโุครงการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

( จากราคาหน่วยลงทุนเฉล่ียของไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ) 

กองทุนรวม อตัราผลตอบแทนเฉลีย่ต่อปี (%) 

BBKCP 6.83 
CPNRF 8.71 

CTARAF 16.37 
FUTUREPF 3.50 

GOLDPF 6.62 
LUXF 8.25 
MIPF 4.56 
MJLF 8.98 
MNIT 15.90 

MNIT2 9.28 
MNRF 13.40 
QHOP 13.46 
QHPF 7.96 

SPF 1.15 
TFUND 6.49 

TIF1 7.00 
TU-PF 12.96 

URBNPF -1.32 
ท่ีมา: จากการค านวณ 
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จากตารางท่ี 4.18 เป็นการค านวณการประเมินอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี จาก
การลงทุนตลอดอายโุครงการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์  

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านกังานแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 6.83 อาจเพราะ
กระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ  

ตลอดอายโุครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึง
ลงทุนในศูนยก์ารคา้แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 8.71  
ทั้งน้ี ยงัไม่รวมโครงการอาคารส านักงานและเซ็นทรัลพลาซ่าเชียงใหม่แอร์พอร์ต ท่ีเพิ่งเร่ิม
ด าเนินการเม่ือเดือนเมษายน 2557 เน่ืองจากกระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมาตั้งแต่ 
2552-2557 ท่ีใชใ้นการค านวณไดม้าจาก 3 โครงการ ยกเวน้โครงการอาคารส านกังานและเซ็นทรัล
พลาซ่าเชียงใหม่แอร์พอร์ต 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ท
ในเครือฯ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยู่ท่ี
ร้อยละ 16.37 อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (3.85 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้
(9.7202บาท) และระยะเวลาของโครงการส้ินสุดในปี 2581 ท าให้อตัราผลตอบแทนประเมินจึงอยู่
ในระดบัท่ีสูง 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึง
ลงทุนในศูนยก์ารคา้แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 3.50 
เน่ืองจากราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (19.63 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้ 
(10 บาท) ถึงแมร้ะยะเวลาของโครงการจะส้ินสุดในปี 2584 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลด์ ซ่ึงลงทุนในท่ี
พกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 6.62 อาจเพราะ
กระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายไม่สม ่าเสมอ แมว้า่ราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย 
(5.48 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(9.838 บาท) และระยะเวลาของโครงการจะส้ินสุด
ในปี 2580 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซวัร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั
แบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 8.25 อาจเพราะราคาหน่วย
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ลงทุนเฉล่ีย (6.23 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) และกระแสเงินสดรับ (เงิน
ปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านกังานแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 4.56 อาจเพราะ
กระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผ่านมามีการจ่ายอย่างสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง แมว้่า
ราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (20.83 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท)  

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์
สไตส์ ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อย
ละ 8.98 อาจเพราะกระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและใน
อตัราท่ีสูง  

ตลอดอายโุครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนใน
ท่ีพกัอาศยัแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 15.90 อาจเพราะ
ราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (2.83 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(5.0006 บาท) แมว้า่กระแส
เงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายไม่สม ่าเสมอ ซ่ึงอาจเป็นผลจากเงินปันผลจ่ายสูง
ในช่วงปี 2552 – 2555 ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนประเมินจึงอยูใ่นระดบัท่ีสูง 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยัแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 9.28 อาจเพราะกระแส
เงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 13.40 
อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (5.7 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) และ
กระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ ท าให้อตัราผลตอบแทน
ประเมินจึงอยูใ่นระดบัท่ีสูง 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอล
ลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 
13.46 อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (4.72 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(9.45 
บาท) และระยะเวลาของโครงการจะส้ินสุดในปี 2581 ท าให้อตัราผลตอบแทนประเมินจึงอยู่ใน
ระดบัท่ีสูง 
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ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ ซ่ึง
ลงทุนในอาคารส านกังานแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยู่ท่ีร้อยละ 
7.96 อาจเพราะกระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผ่านมามีการจ่ายอย่างสม ่าเสมอ และ
ระยะเวลาของโครงการส่วนใหญ่จะส้ินสุดในปี 2579 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึง
ลงทุนในสนามบินแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยู่ท่ีร้อยละ 1.15 
แมว้่ากระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผ่านมามีการจ่ายอย่างสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 
และระยะเวลาของโครงการจะส้ินสุดในปี 2579 ซ่ึงอาจเป็นผลจากราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (19.62 
บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(9.6927 บาท) ท าให้อตัราผลตอบแทนประเมินจึงอยูใ่น
ระดบัท่ีต ่า 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน ซ่ึงลงทุนในโรงงานและ
คลงัสินคา้แบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 6.49 อาจเพราะ
กระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในท่ีผา่นมาในปี 2552 - 2554 มีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ  

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนใน
โรงงานและคลงัสินคา้แบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 7.00 
อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (7.36 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(9.69 บาท) 

ตลอดอายโุครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของ
โครงการอยูท่ี่ร้อยละ 12.96 อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (1.74 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูล
ค่าท่ีตราไว ้(9.923 บาท) และระยะเวลาของโครงการจะส้ินสุดในปี 2581 แมว้่ากระแสเงินสดรับ 
(เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายไม่สม ่าเสมอและหยดุจ่ายเงินปันผลในปี 2555 

ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุน
ในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ  
-1.32 อาจเพราะกระแสเงินสดรับ (เงินปันผล) ในช่วงปีท่ีผา่นมาไม่ค่อยมีการจ่าย แมว้า่ราคาหน่วย
ลงทุนเฉล่ีย (4.57 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(7.5494 บาท) และระยะเวลาของ
โครงการจะส้ินสุดในปี 2577 

  จะสังเกตได้ว่า ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี
สูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ มีอัตรา
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ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ 16.37 ลงทุนในโครงการท่ีพกัอาศยั และกองทุน
รวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีต ่าสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล 
โกรท มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของโครงการอยูท่ี่ร้อยละ -12.38 ลงทุนในโครงการศูนยก์ารคา้ 
 
ผลการศึกษาเพิม่เติม  

4.4 อตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่าย ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) 

เน่ืองจากกลุ่มกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) มีสภาพคล่องในการซ้ือขายท่ีต ่ากว่ากลุ่มหลกัทรัพยป์ระเภทอ่ืน และ
การเลือกลงทุนของนกัลงทุนในกลุ่มกองทุนรวมและกองทรัสต์17มีลกัษณะการลงทุนแบบระยะ
ยาว อตัราผลตอบแทนท่ีค านวณไดจ้ากราคาหน่วยลงทุนและมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ อาจยงัไม่เพียง
พอท่ีจะใชป้ระกอบการตดัสินใจของนกัลงทุนในการเขา้ลงทุนในกลุ่มกองทุนรวมและกองทรัสต ์
ดังนั้ น เพื่อให้สอดคล้องกับลักษณะของการลงทุนในกลุ่มกองทุนรวมและกองทรัสต์ จึง
ท าการศึกษาเพิ่มเติม จากอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของเงินปันผลจ่าย18 (Dividend) ในช่วงปีท่ีผา่น
มา เม่ือพิจารณาช่วงเวลาของการจ่ายเงินปันผลในปีท่ีผ่านมาพบว่า กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์นั้ นมีช่วงเวลาการจ่ายปันผลท่ีสั้ นเกินไป ท าให้ศึกษาได้แค่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น   

การศึกษาเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของเงินปันผลจ่าย (Dividend) ของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) จะพิจารณาจากเงินปันผลเฉล่ียต่อปีในช่วงเวลาท่ีผ่านมา ซ่ึง
ค่าท่ีมากกวา่จะมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีท่ีมากกวา่ ดงัตาราง 4.19  

                                                           
17 กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (กอง 1) และกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (กองรีท) 
18 อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของเงินปันผลจ่าย ( Dividend) ค านวณจากเงินปันผลจ่ายในอดีตท่ีผ่านมา (2552-2558) หาร
ด้วยราคาซือ้ขายบนกระดานเฉล่ียไตรมาสที่ 4 ของปี 2558 คณูด้วย 100 
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ตารางที่ 4.19 
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

กองทุนรวม อตัราผลตอบแทนเฉลีย่ต่อปี (%) 

BBKCP 6.85 
CPNRF 6.08 

CTARAF 16.88 
FUTUREPF 5.92 

GOLDPF 8.76 
LUXF 8.26 
MIPF 4.56 
MJLF 7.20 
MNIT 15.76 

MNIT2 9.29 
MNRF 13.4 
QHOP 8.79 
QHPF 6.94 

SPF 5.39 
TFUND 5.45 

TIF1 6.99 
TU-PF - 

URBNPF - 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.19 เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย 
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังานแบบ Freehold 
มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 6.85 อาจเพราะเงินปันผลจ่ายในช่วงปี
ท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้
แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 6.08 เน่ืองจากราคา
หน่วยลงทุนเฉล่ีย (17.22 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) แมว้า่เงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ ซ่ึงลงทุน
ในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 16.88 
อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (3.85 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(9.7202บาท) 
และเงินปันผลจ่ายสูงในช่วงปี 2552 – 2556 จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่ายสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้
แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 5.92 เน่ืองจากราคา
หน่วยลงทุนเฉล่ีย (19.63 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) แมว้า่เงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ 
Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 8.76 อาจเพราะราคาหน่วย
ลงทุนเฉล่ีย (5.48 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(9.838 บาท) และเงินปันผลจ่ายสูง
ในช่วงปี 2552 – 2554 จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่ายสูง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซัวร่ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Freehold มี
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 8.26 อาจเพราะราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย 
(6.23 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) และเงินปันผลจ่ายสูงในช่วงปี 2552 – 
คร่ึงปีแรกของ ปี 2555 จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่ายสูง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มิลเลียนแนร์ ซ่ึงลงทุนในอาคารส านักงานแบบ 
Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 4.56 เน่ืองจากราคาหน่วย
ลงทุนเฉล่ีย (20.83 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) แมว้า่เงินปันผลจ่ายในช่วง
ปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตส์ ซ่ึงลงทุนใน
ศูนยก์ารคา้แบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 7.20 อาจ
เพราะเงินปันผลจ่ายในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี-นิชดาธานี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ 
Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 15.76 อาจเพราะราคาหน่วย
ลงทุนเฉล่ีย (2.83 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(5.0006 บาท) และเงินปันผลจ่ายสูง
ในช่วงปี 2552 – 2555 จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่ายสูง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Freehold มี
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 9.29 อาจเพราะเงินปันผลจ่ายในช่วงปีท่ี
ผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชั่นแนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยัแบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 13.40 อาจเพราะ
ราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (5.7 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(10 บาท) และเงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนท่ีไดสู้ง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ซ่ึงลงทุนในท่ีพกั
อาศยัแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 8.79 อาจเพราะ
ราคาหน่วยลงทุนเฉล่ีย (4.72 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(9.45 บาท) และเงินปันผล
จ่ายสูงในช่วงปี 2552 – 2555 จึงท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของเงินปันผลจ่ายสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิต้ี เฮ้าส์ ซ่ึงลงทุนในอาคาร
ส านกังานแบบ Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 6.94 อาจ
เพราะเงินปันผลจ่ายในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย ซ่ึงลงทุนในสนามบินแบบ 
Leasehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 5.39 เน่ืองจากราคาหน่วย
ลงทุนเฉล่ีย (19.62 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายสูงกว่ามูลค่าท่ีตราไว ้(9.6927 บาท) แมว้า่เงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอและในอตัราท่ีสูง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลังสินค้าแบบ 
Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 5.45 อาจเพราะเงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้
แบบ Freehold มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 6.99 เน่ืองจากราคา
หน่วยลงทุนเฉล่ีย (7.36 บาท) ท่ีท าการซ้ือขายต ่ากวา่มูลค่าท่ีตราไว ้(9.69 บาท) และเงินปันผลจ่าย
ในช่วงปีท่ีผา่นมามีการจ่ายอยา่งสม ่าเสมอ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ Leasehold ไม่สามารถค านวณอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปัน
ผลจ่ายได ้เน่ืองจากมีการจ่ายเงินปันผลไม่ต่อเน่ืองและสม ่าเสมอ และไดห้ยุดจ่ายตั้งแต่ปี 2556 เป็น
ตน้มา 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยัแบบ 
Leasehold ไม่สามารถค านวณอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่ายได้ เน่ืองจากมีการ
จ่ายเงินปันผลไม่ต่อเน่ืองและสม ่าเสมอ และในบางปีไม่มีการจ่ายเงินปันผล  
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4.5 แยกประเภทการลงทุน 
ตารางที่ 4.20 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท อาคารส านกังาน 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปี (ต่อไตรมาส) 
Capital gain  

(Loss)  
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ 
(%) 

Price NAV 

�̅� 
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

�̅�  
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

BBKCP 4.86 0.0298 0.6119 0.6889 0.6634 1.30 0.0049 0.3756 -0.3486 -0.3426 0.88 6.85 6.83 
MIPF -19.44 0.398 -2.0478 0.0109 0.0501 2.21 0.0269 1.2193 -0.0314 -0.073 -13.28 4.56 4.56 
QHPF 7.83 0.0615 0.7855 0.5694 0.6742 1.64 0.0057 0.3457 -0.3418 -0.201 4.06 6.94 7.96 

Benchmark  
SET 4.61 0.0843 1.8284 - - 4.89 0.0847 1.7335 - - - - - 

Propc. 6.08 0.1149 1.8909 - - 6.37 0.1162 1.8254 - - - - - 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.20 เป็นการแสดงผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท อาคารส านกังาน 

ผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท อาคารส านกังาน พบวา่ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอ
ลิต้ี เฮา้ส์ มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียโดยรวมสูงท่ีสุด และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียโดยรวมต ่าท่ีสุด  
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ตารางที่ 4.21 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท ศูนยก์ารคา้ 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปี (ต่อไตรมาส) 
Capital gain  

(Loss)  
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน
เฉลีย่ต่อปี  

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ 
 (%) 

Price NAV 

�̅� 
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

�̅�  
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

CPNRF 10.23 0.0627 0.613 0.7324 0.7343 3.41 0.0237 0.6957 -0.0981 -0.094 3.28 6.08 8.71 
FUTUREPF 10.18 0.0523 0.5133 0.4291 0.3922 3.22 0.0118 0.3652 0.1301 0.0499 3.19 5.92 3.50 

MJLF 8.09 0.0524 0.648 0.3622 0.3543 -1.79 0.1965 -10.9624 0.1529 0.1308 2.05 7.20 8.98 
Benchmark  

SET 4.61 0.0843 1.8284 - - 4.89 0.0847 1.7335 - - - - - 
Propc. 6.08 0.1149 1.8909 - - 6.37 0.1162 1.8254 - - - - - 

ท่ีมา: จากการค านวณ 

จากตารางท่ี 4.21 เป็นการแสดงผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ประเภท ศูนยก์ารคา้ 

ผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท ศูนยก์ารคา้  อตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษาในอดีตท่ีผ่านมา ทั้งอตัรา
ผลตอบแทนจากราคาหน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตลอดระยะเวลา 7 ปี และ Capital gain (Loss) พบว่า กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โก
รท มีอตัราผลตอบแทนในอดีตเฉล่ียสูงท่ีสุด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์มีอตัราผลตอบแทนในอดีตเฉล่ียต ่าท่ีสุด เม่ือ
พิจารณาอตัราผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดรั้บ จากอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่ายและอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอดอายุโครงการ พบว่า กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์มีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค มีอตัราผลตอบแทนต ่า
ท่ีสุด 
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ตารางที่ 4.22 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปี (ต่อไตรมาส) 
Capital gain  

(Loss)  
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน
เฉลีย่ต่อปี  

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ 
(%) 

Price NAV 

�̅� 
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

�̅�  
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

CTARAF -1.36 0.0819 -6.044 0.3884 0.4224 -2.95 0.1964 -6.6621 0.2011 0.1783 -2.67 16.88 16.37 
GOLDPF 1.8 0.0633 3.5223 0.5493 0.4448 -3.45 0.1985 -5.7602 0.1653 0.1335 -0.66 8.76 6.62 

LUXF 2.22 0.0941 4.2363 0.0493 0.0925 1.66 0.0157 0.9487 0.0761 -0.0267 -0.79 8.26 8.25 
MNIT -4.92 0.1065 -2.1621 0.2749 0.3218 -1.47 0.0737 -4.995 0.3144 0.3269 -3.96 15.76 15.90 
MNIT2 1.75 0.0276 1.5771 0.0187 0.0398 1.92 0.0096 0.4996 0.1086 0.1871 -0.87 9.29 9.28 
MNRF -0.1 0.0543 -54.258 0.4055 0.3067 2.12 0.0215 1.0133 0.3554 0.388 -1.88 13.4 13.40 
QHOP 0.2 0.0878 43.0442 0.1777 0.2619 1.07 0.022 2.0505 0.1612 0.0607 -1.58 8.79 13.46 
TU-PF -10.16 0.0776 -0.7638 0.254 0.219 -1.6 0.067 -4.1783 0.1345 0.116 -5.27 -  12.96 

URBNPF -3.46 0.0892 -2.5758 -0.1643 -0.0194 -2 0.0504 -2.525 -0.0947 0.0055 -1.80 - -1.32 
Benchmark  

SET 4.61 0.0843 1.8284 - - 4.89 0.0847 1.7335 - - - - - 
Propc. 6.08 0.1149 1.8909 - - 6.37 0.1162 1.8254 - - - - - 

ท่ีมา: จากการค านวณ
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ตารางที่ 4.23 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท โรงงานและส านกังาน 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปี (ต่อไตรมาส) 
Capital gain  

(Loss)  
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน
เฉลีย่ต่อปี  

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ 
(%) 

Price NAV 

�̅� 
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

�̅�  
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

TFUND 4.03 0.0569 1.4117 0.2837 0.3668 1.68 0.0141 0.8413 -0.0983 -0.152 2.09 6.45 6.49 
TIF1 3.32 0.0404 1.2199 0.1632 0.0102 -18.18 0.4011 -2.2069 -0.3906 -0.2361 1.72 6.99 7.00 

Benchmark  
SET 4.61 0.0843 1.8284 - - 4.89 0.0847 1.7335 - - - - - 

Propc. 6.08 0.1149 1.8909 - - 6.37 0.1162 1.8254 - - - - - 
ท่ีมา: จากการค านวณ 

ตารางที่ 4.24 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท สนามบิน 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปี (ต่อไตรมาส) 
Capital gain  

(Loss)  
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน
เฉลีย่ต่อปี 

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ  
(%) 

Price NAV 

�̅� 
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

�̅�  
(%) 

S.D. CV  𝐑𝟐 
(SET) 

 𝐑𝟐 
(PROP) 

SPF 13.35 0.0699 0.524 0.6024 0.6659 2.14 0.0126 0.5898 -0.2887 -0.188 6.92 5.39 1.15 
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จากตารางท่ี 4.22 เป็นการแสดงผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

ผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท ท่ีพกัอาศยั 
อัตราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษาในอดีตท่ีผ่านมา จากราคาหน่วยลงทุน พบว่า กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยล์กัซ์ซวัร่ี มีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ มีอตัราผลตอบแทนต ่าท่ีสุด จากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ พบวา่ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด์ มีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด และ
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลด์ มีอตัราผลตอบแทนต ่าท่ีสุด จาก Capital gain (Loss) 
พบวา่ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลด์ มีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด และกองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์  มีอตัราผลตอบแทนต ่าท่ีสุด 
เม่ือพิจารณาอตัราผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บ จากอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย
และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอดอายโุครงการ พบวา่ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โรงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ มีอตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด  

จากตารางท่ี 4.23 เป็นการแสดงผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ประเภท โรงงานและส านกังาน 

ผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท โรงงาน
และส านักงาน อตัราผลตอบแทนท่ีท าการศึกษาในอดีตท่ีผ่านมา ทั้งอตัราผลตอบแทนจากราคา
หน่วยลงทุน และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตลอดระยะเวลา 7 ปี และ Capital gain (Loss) พบวา่ กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน มีอัตราผลตอบแทนในอดีตเฉล่ียสูงท่ีสุด และกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 มีอตัราผลตอบแทนในอดีตเฉล่ียต ่าท่ีสุด เม่ือพิจารณาอตัรา
ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับ จากอัตราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่ายและอัตรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอดอายุโครงการ พบวา่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 มี
อตัราผลตอบแทนสูงท่ีสุด และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน มีอตัราผลตอบแทนต ่าท่ีสุด  

จากตารางท่ี 4.24 เป็นการแสดงผลการศึกษาจากการค านวณ ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ประเภท สนามบิน 

เน่ืองจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภท สนามบิน ท่ีท าการศึกษามีเพียง
หน่ึงกองทุน ซ่ึงไดแ้ก่ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย 
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4.6 วเิคราะห์การลงทุนโดยแบ่งเป็นกลุ่ม 

กลุ่มที ่1 การลงทุนแบบระยะยาว  

การลงทุนแบบระยะยาว นักลงทุนจะเลือกลงทุนในกองทุนรวมท่ีให้อัตรา
ผลตอบแทนของเงินปันผลสูง ซ่ึงส่วนใหญ่จะมีสภาพคล่องต ่า  จากผลการศึกษาของกองทุนรวมทั้ง 
18 กองทุน น ามาวิเคราะห์จดัอนัดบัพิจารณาจาก อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย 
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอดอายโุครงการ และอิงขอ้มูลในการจ่ายเงินปันผลท่ีต่อเน่ืองและใน
อตัราสม ่าเสมอ ซ่ึงเรียงตามล าดบัอตัราผลตอบแทนท่ีมากท่ีสุด ดงัตารางท่ี 4.25 

 

ตารางที ่4.25 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ 

ท่ีมีแนวโนม้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวม 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ  
(%) 

MNIT2 9.29 9.28 
MJLF 7.20 8.98 
QHPF 6.94 7.96 

BBKCP 6.85 6.83 
CPNRF 6.08 8.71 

จากตารางท่ี 4.25 เป็นการจดัอนัดบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ท่ีมีแนวโนม้อตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี 2 มีแนวโนม้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปี
สูงท่ีสุด มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 9.29  และอตัราผลตอบแทน
เฉล่ียต่อปีตลอดอายุโครงการ อยู่ ท่ี ร้อยละ 9.28  อันดับสองคือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ นอกจากน้ียงัมี QHPF, BBKCP และ CPNRF
ตามล าดบั 
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กลุ่มที ่2 การลงทุนแบบระยะสั้น 

การลงทุนแบบระยะสั้น นกัลงทุนจะเลือกเกร็งก าไรจากส่วนต่างของราคาหน่วย
ลงทุน กองทุนรวมจึงมีสภาพคล่อง จากผลการศึกษาของกองทุนรวมทั้ง 18 กองทุน น ามาวิเคราะห์
จดัอนัดบัพิจารณาจาก Capital gain (Loss) เฉล่ียต่อไตรมาส ซ่ึงเรียงตามล าดบัอตัราผลตอบแทนท่ี
มากท่ีสุด ดงัตารางท่ี 4.26 

 
ตารางที ่4.26 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อไตรมาส 
จาก ก าไรส่วนต่างของราคาสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวม 
Capital gain  (Loss) 
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 
SPF 6.92 

QHPF 4.06 
CPNRF 3.28 

FUTUREPF 3.19 
TFUND 2.09 

จากตารางท่ี 4.26 เป็นการจัดอันดับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีอัตรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อไตรมาสจาก ก าไรส่วนต่างของราคาสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย มีอตัราผลตอบแทนเฉล่ีย
ต่อไตรมาสจาก ก าไรส่วนต่างของราคาสูงท่ีสุด อยูท่ี่ร้อยละ 6.92  อนัดบัท่ีสอง กองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ นอกจากน้ียงัมี CPNRF, FUTUREPF และ TFUND ตามล าดบั 
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กลุ่มที ่3 การลงทุนไดท้ั้งแบบระยะสั้น และแบบระยะยาว  

กองทุนรวมกลุ่มน้ีมีอตัราผลตอบแทนของเงินปันผลท่ีค่อนขา้งสูง และมีอตัรา
ผลตอบแทนจากก าไรส่วนต่างของราคาหน่วยลงทุน จากผลการศึกษาของกองทุนรวมทั้ง 18 
กองทุน โดยพิจารณาจาก Capital gain (Loss) เฉล่ียต่อไตรมาส อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงิน
ปันผลจ่าย และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอดอายุโครงการ ตามล าดบั ซ่ึงเรียงตามล าดบัอตัรา
ผลตอบแทนท่ีมากท่ีสุด ดงัตารางท่ี 4.27 
 

ตารางที ่4.27 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อไตรมาส 

จากก าไรส่วนต่างของราคา และมีแนวโนม้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวม 

Capital gain  (Loss) 
เฉลีย่ต่อไตรมาส 

(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ของ Dividend 
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
เฉลีย่ต่อปี 

ตลอดอายุโครงการ  
(%) 

QHPF 4.06 6.94 7.96 
CPNRF 3.28 6.08 8.71 
TFUND 2.09 5.45 6.49 
MJLF 2.05 7.20 8.98 
TIF1 1.72 6.99 7.00 

จากตารางท่ี 4.27 เป็นการจัดอันดับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีอัตรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อไตรมาสจากก าไรส่วนต่างของราคา และมีแนวโนม้อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อ
ปีสูงท่ีสุด 5 อนัดบัแรก 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ มีอตัราผลตอบแทนโดยรวม
สูงท่ีสุด ซ่ึงมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อไตรมาสจากก าไรส่วนต่างของราคา อยูท่ี่ร้อยละ 4.06 อตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีของเงินปันผลจ่าย อยูท่ี่ร้อยละ 6.94  และอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีตลอด
อายโุครงการ อยูท่ี่ร้อยละ 7.96 อนัดบัท่ีสอง  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล 
โกรท นอกจากน้ียงัมี TFUND, MJLF และ TIF1 ตามล าดบั
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บทที ่5 
 

สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

เน่ืองจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) เป็นกองทุนปิดมีลกัษณะการซ้ือขายเช่นเดียวกบัหุ้นสามญัทัว่ไป ดงันั้น
การศึกษาหาแนวโน้มอตัราผลตอบแทนในอดีตจึงไดมี้การค านวณค่าจากราคาหน่วยลงทุน และ
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย โดยแบ่งกลุ่มการศึกษาออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ท าการศึกษาในช่วง 1 เมษายน 2552 ถึง 31 ธันวาคม 2558 จ านวน 18 
กองทุน ซ่ึงลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์5 ประเภท ได้แก่ อาคารส านักงาน ศูนยก์ารคา้ ท่ีพกัอาศยั 
โรงงานและคลงัสินคา้ สนามบิน และกลุ่มกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) 
ท าการศึกษาตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557 จ านวน 5 กอง19 ทั้งน้ี ผลการศึกษา สรุปไดด้งัน้ี 

 
5.1.1 อตัราผลตอบแทน 
 

การศึกษาอตัราผลตอบแทน ซ่ึงค านวณจากราคาปิดต่อหน่วยของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ในช่วง 1 เมษายน 2552 ถึง 31 ธันวาคม 2558 พบว่า ในปี 2555 มีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียสูงสุดตลอดระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ได้แก่  กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย (SPF) ซ่ึงลงทุนในสนามบิน และในปี 2552 มีอตัราผลตอบแทน
เฉล่ียต ่าสุดตลอดระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ (MIPF) 
ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน และมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์ต ่ากวา่
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างทุกกองทุน 
เม่ือพิจารณาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียตลอดระยะเวลา 7 ปี พบว่า กองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทน
เฉ ล่ีย สูง สุด  ได้แ ก่  กองทุนรวมสิทธิการเ ช่ าอสังหา ริมทรัพย์สนามบินสมุย  (SPF)  ซ่ึ ง

                                                           
19 กองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลเดน้เวนเจอร์ (GVREIT) ไดจ้ดัตั้งและเร่ิมท าการซ้ือขายคร้ัง
แรกในตลาดหลกัทรัพยเ์ม่ือวนัที่ 4 เมษายน 2559 
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ลงทุนในสนามบิน และกองทุนรวมท่ีมีอัตราผลตอบแทนเฉล่ียต ่ าสุด ได้แก่ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ (MIPF) ซ่ึงลงทุนในอาคารส านกังาน และเม่ือพิจารณาแยกประเภท
การลงทุน พบว่า กองทุนรวมท่ีลงทุนในศูนยก์ารคา้และสนามบินมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียสูงกว่า
ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

การศึกษาอตัราผลตอบแทน ซ่ึงค านวณจากราคาปิดต่อหน่วยของกองทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 พบวา่  ในไตรมาสท่ี 3 ของปี 
2558 มีอตัราผลตอบแทนสูงสุด ไดแ้ก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อมตะซมัมิทโกรท (AMATAR) และในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2558 มีอตัราผลตอบแทนต ่าสุด ไดแ้ก่ 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน (TREIT) เม่ือ
พิจารณาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของปี 2558 พบว่า กองท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียสูงสุด ไดแ้ก่ 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพ็คโกรท (IMPACT) และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทน
เฉล่ียต ่าสุด ไดแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน 
(TREIT) 

การศึกษาอตัราผลตอบแทน ซ่ึงค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ในช่วง 1 เมษายน 2552 ถึง 31 ธันวาคม 2558 พบว่า ในปี 
2552 ปี 2553 ปี 2555 และตลอดระยะเวลา 7 ปี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทุกกองทุนมีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียท่ีต ่ากวา่อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
และก่อสร้าง และผลการศึกษาคร้ังน้ีจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย พบว่า ในปี 2557 มีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียสูงสุดตลอดระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ได้แก่  กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNRF) ซ่ึงลงทุนในศูนย์การคา้ และในปี 2552 มีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต ่าสุดตลอดระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ได้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทย
อินดสัเตรียล1 (TIF1) ซ่ึงลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ เม่ือพิจารณาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียตลอด
ระยะเวลา 7 ปี พบวา่ กองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียสูงสุด ไดแ้ก่ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNRF) ซ่ึงลงทุนในศูนยก์ารคา้ และกองทุนรวมท่ีมีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต ่าสุด ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 (TIF1) ซ่ึงลงทุนใน
โรงงานและคลงัสินคา้ และเม่ือพิจารณาแยกประเภทการลงทุน พบว่า กองทุนรวมทุกประเภทมี
อตัราผลตอบแทนเฉล่ียต ่ากวา่ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

การศึกษาอตัราผลตอบแทน ซ่ึงค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของ
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 พบวา่ ในไตรมาส
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ท่ี  3  ของปี 2558 มีอัตราผลตอบแทนสูงสุด ได้แก่  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ แอลเอชช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ (LHSC) และในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2558 มีอตัรา
ผลตอบแทนต ่าสุด ไดแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรี
เม่ียมโกรท (WHART) และเม่ือพิจารณาอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของปี 2558 พบว่า กองท่ีมีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียสูงสุด ไดแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัม
มิทโกรท (AMATAR) และทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชช้อปป้ิง 
เซ็นเตอร์ (LHSC) และกองท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต ่าสุด ได้แก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท (WHART) 

 
5.1.2 ความเส่ียง 
 

ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) เม่ือพิจารณาจากส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน ซ่ึงค านวณจากราคาปิดต่อหน่วยและมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย พบว่า 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่มีความเ ส่ียงต ่ ากว่าตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง แต่เม่ือพิจารณาความเส่ียงจากค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั พบวา่ ในปี 
2554 และปี 2558 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่มีความเส่ียงสูงกว่าตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 

ความเส่ียงของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) เม่ือพิจารณา
จากส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน พบว่า กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่มีความ
เส่ียงต ่ากวา่ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง แต่เม่ือพิจารณาความเส่ียงจาก
ค่าสัมประสิทธ์ิการแปรผนั พบวา่ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทุ์กกองมีความเส่ียง
สูงกวา่ตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
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5.1.3 ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ 
 

ในส่วนของค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1)  
ทั้งท่ีค  านวณจากราคาปิดต่อหน่วย และเม่ือค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย พบวา่  กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ มีอตัราผลตอบแทนในทิศทางเดียวกนักบัอตัราผลตอบแทนตลาด
และกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ยกเวน้ในปี2552 และปี2558 (ส าหรับค านวณ
จากราคาปิดต่อหน่วย) และ ปี 2554 (ส าหรับการค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย) ท่ีมี
อตัราผลตอบแทนในทิศทางตรงกนัขา้ม 

ส่ วนของค่ าสัมประสิท ธ์ิสหสัมพัน ธ์ของกองทรัสต์ เพื่ อก ารลง ทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(กองรีท) พบว่า กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ มีอตัรา
ผลตอบแทนในทิศทางตรงกันข้ามกับอัตราผลตอบแทนตลาดและก ลุ่มอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง  

กล่าวคือ เม่ืออตัราผลตอบแทนตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ก่อสร้างปรับตวัเพิ่มข้ึน อตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมและกองทรัสตจ์ะปรับตวัลดลง สะทอ้น
ให้เห็นถึงพฤติกรรมของนกัลงทุนท่ีมีต่อการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพย ์โดยเม่ืออตัราผลตอบแทนของตลาดและกลุ่ม
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างลดลง นกัลงทุนจะมีความตอ้งการถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมและกองทรัสต์เพิ่มข้ึนท าให้ราคาปิดในตลาดเพิ่มสูงข้ึน เป็นผลให้กองทุนรวมและ
กองทรัสตมี์อตัราผลตอบแทนเพิ่มสูงข้ึน แต่ก็พร้อมจะขายหน่วยลงทุนออกหากอตัราผลตอบแทน
ของตลาดและกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้างสูงกวา่ 
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5.1.4 ประเมินอตัราผลตอบแทนตลอดอายุโครงการ 
 

ส าหรับการประเมินอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีจากการลงทุนตลอดอายุโครงการ 
สามารถท าการศึกษาได้เพียงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมี์ช่วงเวลาในอดีตท่ีสั้น 

ซ่ึ งการศึกษาการประเ มินอัตราผลตอบแทนเฉ ล่ีย ต่อปีของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ากการลงทุนตลอดอายุโครงการ พบวา่ ตลอดอายุโครงการ กองทุนรวมท่ีมีอตัรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีสูงสุด คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทใน
เครือฯ (CTARAF) ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และกองทุนรวมท่ีมีอตัราผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีต ่าสุด 
คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา (URBNPF) ซ่ึงลงทุนในท่ีพกัอาศยั และเม่ือ
พิจารณาแยกตามประเภทการลงทุน พบว่า กองทุนรวมท่ีลงทุนในท่ีพกัอาศยัส่วนใหญ่จะมีอตัรา
ผลตอบแทนประเมินสูง  

ดงันั้น นกัลงทุนท่ีท าการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยค์วรเลือกลงทุนระยะยาว เพื่อท่ีจะรับอตัราผลตอบแทนท่ีดีกว่า โดย
สามารถน าแนวโน้มอตัราผลตอบแทนในอดีต ความเส่ียง และอตัราผลตอบแทนประเมินดงักล่าว
มาประกอบพิจารณาการลงทุน เน่ืองจากสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนต ่า และมกัซ้ือขาย
ในราคาท่ีต ่ากวา่มูลค่าท่ีแทจ้ริง อยา่งไรก็ตาม การลงทุนมีความเส่ียง ผูล้งทุนควรศึกษาขอ้มูลก่อน
การตดัสินใจลงทุน 
 
5.2 อภิปรายผล 
 

การศึกษาคร้ังน้ีสอดคล้องกบัผลการศึกษาของกฤษณะ หาญเมืองใจ (2555) ท่ี
ท าการศึกษาเร่ือง การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนและความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์น
ประเทศไทย ตั้งแต่เดือนมกราคม 2551 ถึงเดือนธนัวาคม 2554 จ านวน 11 กองทุน โดยใชข้อ้มูล
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยรายเดือน ผลการศึกษาพบวา่ ในปี 2552 – 2553 อตัราผลตอบแทน
เฉล่ียของแต่ละกองทุนต ่ากว่าอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงช่วงเวลาดงักล่าว
เศรษฐกิจส่วนใหญ่มีภาวะผนัผวนซ่ึงได้รับอิทธิพลมาจากวิกฤติเศรษฐกิจทางฝ่ังยุโรป หรือ
วิกฤตการณ์ปัญหาสินเช่ือภาคอสังหาริมทรัพย์ (Sub-Prime) ในประเทศสหรัฐอเมริกา
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5.3 ข้อเสนอแนะ 
 

1.การศึกษาน้ีได้ใช้ข้อมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตั้ งแต่เดือนเมษายน 
2552 ถึงเดือนธนัวาคม 2558 และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์เร่ิมด าเนินการตั้งแต่ 
1 ตุลาคม 2557 ซ่ึงมีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์36 กองทุน และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลเดน้เวนเจอร์ (GVREIT) อยู่ในระยะเร่ิมก่อตั้ง ขอ้มูลในการวิเคราะห์
ศึกษาและเปรียบเทียบจึงยงัไม่ชดัเจน ดงันั้นในการศึกษาคร้ังต่อไปควรศึกษาในช่วงเวลาท่ีแตกต่าง
จากการศึกษาคร้ังน้ี คือ เพิ่มการศึกษาตามระยะเวลาท่ียาวนานมากข้ึนเพื่อให้ครอบคลุมทุกกองทุน 
และวเิคราะห์ผลไดช้ดัเจนยิง่ข้ึน 

2.การศึกษาน้ีไม่ไดท้  าการศึกษาปัจจยัทางเศรษฐกิจจุลภาคและเศรษฐกิจ  มหภาค
ท่ีมีความสัมพนัธ์กบัอตัราผลตอบแทนของกองทุนรวมและกองทรัสต์ ปัจจยัทางเศรษฐกิจจุลภาค 
ไดแ้ก่ ประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมท าการลงทุน ทั้งอาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ ท่ีอยู่
อาศยั โรงงานและคลงัสินคา้ สนามบิน และลกัษณะการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบการเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิและไม่เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ และปัจจยัทางเศรษฐกิจมหภาค เช่น ราคาน ้ ามนัดิบ
โลก ราคาทองค าตลาดโลก อตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจ า 12 เดือน อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้ ั้นต ่าลูกคา้
รายใหญ่ชั้นดี อตัราดอกเบ้ียพนัธบตัรรัฐบาลอายุ 10  ปี อตัราเงินเฟ้อ ดชันีราคาตลาดหลกัทรัพย ์
ดชันีการลงทุนภาคเอกชน และดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง เป็นตน้ ซ่ึงปัจจยัดงักล่าวจะส่งผลต่ออตัรา
ผลตอบแทนของกองทุนรวมและกองทรัสตใ์นระดบัจุลภาคและมหภาคท่ีแตกต่างกนั 

3.การศึกษาน้ีไม่ไดใ้หค้วามส าคญักบัผลตอบแทนอ่ืนๆ ท่ีไดรั้บจากการลงทุน เช่น 
การจ่ายปันผลเป็นหน่วยลงทุน สิทธิในการจองซ้ือหน่วยลงทุนใหม่ เป็นตน้ ดงันั้นการศึกษาคร้ัง
ต่อไปจึงควรท าการศึกษาผลตอบแทนอ่ืนๆ ของกองทุนรวมและกองทรัสต์ในการวิเคราะห์ศึกษา
และเปรียบเทียบดว้ย เพื่อใหผ้ลการวเิคราะห์ท่ีชดัเจนยิง่ข้ึน 

4.การศึกษาคร้ังต่อไปอาจท าการศึกษาโดยการเปรียบเทียบ ราคาปิดท่ีแตกต่างกนั
ของกองทุน เช่น ราคาปิดรายวนั รายสัปดาห์ และรายเดือน นอกจากน้ี เคร่ืองมือต่างๆในการหา
ผลตอบแทนและความเส่ียง มีการพฒันาอยา่งต่อเน่ือง และอาจมีประสิทธิภาพหรือเหมาะสมกวา่ ผู ้
ลงทุนจึงควรศึกษาเคร่ืองมือในการเพิ่มประสิทธิภาพในการลงทุน 
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ภาคผนวก ก 
 

รายช่ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (กอง 1) ทีย่ังคงด าเนินการ  
 

ตาราง ก.(1) รายช่ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) ท่ียงัคงด าเนินการ  

ล าดบั ช่ือกองทุน ช่ือย่อ
กองทุน 

1 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยบ์างกอก 
(Bangkok Commercial Property Fund) 

 
BKKCP 

2 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอร์เชียล โกรท 
(CPN Commercial Growth Leasehold Property Fund) 

 
CPNCG 

3 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
(CPN Retail Growth Leasehold Property Fund) 

 
CPNRF 

4 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
(C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund) 

 
CPTGF 

5 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยค์ริสตลั รีเทล โกรท 
(Crystal Retail Growth Leasehold Property Fund) 

 
CRYSTAL 

6 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ 
(Centara Hotels & Resorts Leasehold Property Fund) 

 
CTARAF 

7 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี 
(Dusit Thani Freehold and Leasehold Property Fund) 

 
DTCPF 

8 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 
(Erawan Hotel Growth Property Fund) 

 
ERWPF 

9 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค 
(Future Park Leasehold Property Fund) 

 
FUTUREPF 

10 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์กลด ์
(Gold Property Fund) 

 
GOLDPF 

11 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล 
(Hemaraj Industrial Property and Leasehold Fund) 

 
HPF 

12 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เจซี 
(JC Property Fund) 

 
JCP 

13 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์คพเีอน็ 
(KPN Tower Property Fund) 

 
KPNPF 
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ล าดบั ช่ือกองทุน ช่ือย่อ
กองทุน 

14 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ 
(Land and House Freehold and Leasehold Property Fund) 

 
LHPF 

15 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยล์กัซ์ชวัร่ี 
(Luxury Real Estate Investment Fund) 

 
LUXF 

16 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า เอม็เอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์
(MFC Industrial Investment Property and Leasehold Fund) 

 
M-II 

17 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี ป่าตอง เฮอริเทจ 
(MFC Patong Heritage Property Fund) 

 
M-PAT 

18 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-สแตรทิจิกสโตเรจฟันด ์
(MFC-Strategic Storage Fund) 

 
M-STOR 

19 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ 
(Millionaire Property Fund) 

 
MIPF 

20 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์
(Major Cineplex Lifestyle Leasehold Property Fund) 

 
MJLF 

21 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี 
(MFC Nichada Thani Property Fund) 

 
MNIT 

22 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี 2 
(MFC Nichada Thani Property Fund 2) 

 
MNIT2 

23 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์
(Multi-National Residence Fund) 

 
MNRF 

24 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์บบมีกรรมสิทธ์ิ 101 มนตรี สโตร์เรจ 
(101 Montri Storage property Fund) 

 
MONTRI 

25 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์พร์มออฟฟิศ 
(Prime Office Leasehold Property Fund) 

 
POPF 

26 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
(Pinthong Industrial Park Property Fund) 

 
PPF 

27 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิต้ี เฮา้ส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดน 
(Quality Houses Hotel and Residence Freehold and Leasehld Property Fund) 

 
QHHR 

28 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
(Quality Hospitality Leasehold Property Fund) 

 
QHOP 

29 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ 
(Quality Houses Leasehold Property Fund) 

 
QHPF 
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ล าดบั ช่ือกองทุน ช่ือย่อ
กองทุน 

30 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์สมุยบุรี 
(Mercure Samui Property Fund) 

 
SBPF 

31 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 
(SIRI Prime Office Property Fund) 

 
SIRIP 

32 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยส์นามบินสมุย 
(SAMUI Airport Property Fund (Leasehold) ) 

 
SPF 

33 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพนัวา 
(Sri panwa Hotel Property Fund) 

 
SPWPF 

34 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 
(Sala @ Sathorn Property Fund) 

 
SSPF 

35 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัพยศ์รีไทย 
(Sub Sri Thai Property Fund) 

 
SSTPF 

36 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ 
(Subsrithai Smart Storage Property Fund) 

 
SSTSS 

37 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยคอมเมอร์เชียลอินเวสเมน้ต ์
(Thai Commercial Investment Freehold and Leasehold Fund) 

 
TCIF 

38 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ทคอน 
(Ticon Property Fund) 

 
TFUND 

39 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท 
(Ticon Industrial Growth Leasehold Property Fund) 

 
TGROWTH 

40 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยโฮเทลอินเวสเมน้ต ์
(Thai Hotel Investment Freehold and Leasehold Property Fund) 

 
THIF 

41 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล 1 
(Thai Industrial Fund 1) 

 
TIF1 

42 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโกโ้ลตสั รีเทล โกรท 
(Tesco Lotus Retail Growth Freeholdd and Leasehold Property Fund) 

 
TLGF 

43 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยที์พาร์คโลจิสติคส์ 
(TPARK Logistics Property Fund) 

 
TLOGIS 

44 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 
(Trinity Freehold and Leasehold Property Fund) 

 
TNPF 

45 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ทยรีเทล อินเวสเมน้ต ์
(Thai Retail Investment Fund) 

 
TRIF 
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ล าดบั ช่ือกองทุน ช่ือย่อ
กองทุน 

46 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ลาดไท 
(Talaad Thai Leasehold Property Fund) 

 
TTLPF 

47 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
(T.U. Dome Residential Complex Property Fund) 

 
TU-PF 

48 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยย์นิูลอฟท ์
(Uniloft Property Fund) 

 
UNIPF 

49 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ยโูอบี ฟรีโฮลด ์เอท ทองหล่อ 
(UOB Freehold Eight Thonglor Property Fund) 

 
UOB8TF 

50 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ออร์บานา 
(URBANA Property Fund (Leasehold) ) 

 
URBNPF 

51 กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม แฟคทอร่ี (WHA 
Premium Factory and Warehouse Freehold and Leasehold Property Fund) 

 
WHAPF 
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ภาคผนวก ข 
 

รายละเอยีดบริษทั/หลกัทรัพย์ ของกลุ่มประชากร 
 

ตาราง ข.(1) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก (BKKCP) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ สยามทาวเวอร์ ชั้น 24, 989 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั กทม. 
โทร 0-2659-8888  โทรสาร 0-2659-8864 

หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 
และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 19 พ.ย. 2546 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
100,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อย 
(Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0751010008 | ต่างดา้ว TH0751010016 | NVDR - 

นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม วรรณ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท อาคารส านกังาน 
 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ 

พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 
อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร์ 6,742.64 6,125.84 300.4 - 

อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร์ 2 23,945.04 16,930.35 880 - 

รวม 30,687.68 23,056.19 1,180.4  
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ตาราง ข.(2) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
CPN รีเทล โกรท (CPNRF) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.cpnrf.com 
ทีอ่ยู่ ชั้น 18 33/4 อาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด ์รามา ไนน์ (ทาวเวอร์ เอ)  

ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กทม. 
โทร 0-2949-1500  โทรสาร 0-2949-1501 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 23 ส.ค. 2548 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
1,091,500,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0856010Y06 | ต่างดา้ว TH0856010010 | NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล หากมีบุคคลใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวน

หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลในส่วนท่ี
เกินกวา่ 1 ใน 3 นั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) 4 โครงการ ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลาส้ินสุด
โครงการ 

พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พลาซ่า พระราม 2  251,182 88,038   6,530 15/08/2568 
ศูนย์การค้า เ ซ็นทรัล พลาซ่า รัชดา -
พระราม 3 

169,740 37,324  8,117 15/08/2578 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พลาซ่า ป่ินเกลา้  135,018 67,936   5,507 31/12/2567 
อาคารส านกังาน และเซ็นทรัล พลาซ่า 
เชียงใหม่แอร์พอร์ต 

 
 78,849 

 
37,307 

 
 10,746 

 
23/04/2587 

รวม 634,789 230,605   30,900   
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ตาราง ข.(3) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรี
สอร์ทในเครือฯ (CTARAF) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 
โทร 0-673-3999  โทรสาร - 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 13 ต.ค. 2551 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว - จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  

มสิีทธิถือครองเพิม่ 
 
- 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.7202 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0998010001 | ต่างดา้ว TH0998010019 | NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่เกินปีละ 4 คร้ัง(1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบปีบญัชีใด ให้

บริษทัจดัการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของ
ก าไรสุทธิประจ าปีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท โรงแรม  

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุดโครงการ 

พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โรงแรมเซ็นทารา แกรนด ์บีช รีสอร์ท สมุย 49,120 38,880 2,830 25/09/2581 

รวม 49,120 38,880 2,830  
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ตาราง ข.(4) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค 
(FUTUREPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท futurepf-th.listedcompany.com 
ทีอ่ยู่ อาคารสินธรทาวเวอร์ 3 ชั้น 15, 17 และ 18, 130-132 ถนนวทิย ุ 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กทม. 
โทร 0-2688-7777, 7721 , 7722, 

7732 
โทรสาร 0-2688-7701 

หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 
และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 7 ธ.ค. 2549 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 12/02/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
526,084,590 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0932010000  |  ต่างดา้ว TH0932010018  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่า

หรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั รังสิตพลาซ่า จ ากดั 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท ศูนยก์ารคา้ 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต 180,826.32 56,986 6,820 31/12/2584 

รวม 180,826.32 56,986 6,820  
 

http://futurepf-th.listedcompany.com/
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ตาราง ข.(5) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย์ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลด ์
(GOLDPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 
โทร 0-2673-3999 โทรสาร - 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 22 พ.ค. 2550 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
206,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.838 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0945010005  |  ต่างดา้ว TH0945010013  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึน 

ในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนั้น 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แมริออท โฮเตล็ส์ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold)  

ประเภท เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

เดอะ เมยแ์ฟร์ แมริออท เอก็เซคคิว
ทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์

26,424 16,000 1,980 07/05/2580 

รวม 26,424 16,000 1,980  
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ตาราง ข.(6) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ชวัร่ี (LUXF) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.tmbam.com 
ทีอ่ยู่ ชั้น 18 33/4 อาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์ เเกรนด ์รามา ไนน์ (ทาวเวอร์ เอ)  

ถนนพระราม 9 เเขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กทม. 
โทร 0-2636-1800 โทรสาร 0-2636-1820 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 9 มิ.ย. 2551 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว - จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  

มสิีทธิถือครองเพิม่ 
 
- 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0982010009  |  ต่างดา้ว TH0982010017  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่เกินปีละ 2 คร้ัง ในกรณีมีก าไรสุทธิในแต่ละปี จ่ายไม่นอ้ยกวา่ 90%  

ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ทหารไทย จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท โรงแรม โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โรงแรม ป่าเกาะ จ ากดั 127,842 13,090 2,115 - 

รวม 127,842 13,090 2,115  
 

http://www.tmbam.com/
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ตาราง ข.(7) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิ์ลเลียนแนร์ (MIPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ อาคารสยามทาวเวอร์ ชั้น 24, 989 ถนนพระราม 1 เขตปทุมวนั กทม. 
โทร 0-2659-8888 โทรสาร - 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 8 มี.ค. 2548 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
190,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0827010008  |  ต่างดา้ว TH0827010016  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการ 

ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิ 
การเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ระจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม วรรณ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั โจนส์ แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
และบริษทั มาลีนนท ์ทาวเวอร์ จ ากดั 

นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท อาคารส านกังาน 
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่ 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ เนือ้ทีด่นิ พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตร.ม) 
อาคาร มาลีนนท ์ทาวเวอร์ และ
อาคาร Production House 

3 ไร่ 71 ตร.วา 65,296 2,225 - 

รวม 3 ไร่ 71 ตร.วา 65,296 2,225  
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ตาราง ข.(8) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ 
ไลฟ์สไตส์ (MJLF) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 
โทร 0-2673-3999 โทรสาร 0-2673-3900 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 18 ก.ค. 2550 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
230,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0948010002  |  ต่างดา้ว TH0948010010  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการ 

ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิ 
การเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ้ป จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท ศูนยก์ารคา้ 

 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุดโครงการ 

พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 
อาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รัชโยธิน 60,581 58,661 2,164 25/06/2580 

อาคารเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ รังสิต 31,995 30,431 663 28/02/2571 

ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธิน 40,718.78 37,531.91 1,010 28/12/2583 

รวม 133,294.78 126,623.91 3,837  
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ตาราง ข.(9) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อ็มเอฟซี-นิชดาธานี 
(MNIT) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.mfcfund.com 
ทีอ่ยู่ อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชั้น จี และชั้น 21-23, 199 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กทม. 
โทร - โทรสาร - 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 11 ส.ค. 2548 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

 
71,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
5.0006 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0852010006  |  ต่างดา้ว TH0852010014  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ บวก/หักก าไรหรือขาดทุนสุทธิ

ท่ีเกิดข้ึนทั้งส้ิน (แลว้แต่กรณี) ของโครงการในแต่ละงวดบัญชีท่ีจะจ่ายเงินปันผล 
และไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั(มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ ประเภท จ านวน 

(หลงั) 
โครงการ Sunshine Place บา้นเด่ียว 2 ชั้น 20 305 - 

โครงการ Raintree Residence บา้นเด่ียว 2 ชั้น 20 398.2 - 

รวม  40 703.2  
 

http://www.mfcfund.com/
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ตาราง ข.(10) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 (MNIT2) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.mfcfund.com 
ทีอ่ยู่ อาคาร คอลมัน์ทาวเวอร์ เลขท่ี 199 ชั้น G และชั้น 21-23 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กทม. 
โทร 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 31 มี.ค. 2552 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว - จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  

มสิีทธิถือครองเพิม่ 
- 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH1000010005  |  ต่างดา้ว TH1000010013  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ บวก/หักก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ี

เกิดข้ึนทั้งส้ิน (แลว้แต่กรณี) ของโครงการในแต่ละงวดบญัชีท่ีจะจ่ายเงินปันผล และไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั(มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ ประเภท จ านวน 

(หลงั) 
โครงการ The Regent 1 และ The 
Regent 2 

บา้นพกัเด่ียว
อาศยั 2 ชั้น 

38 หลงั และ 20 หลงั 1,015 - 

รวม  58 1,015  
 

 

 

http://www.mfcfund.com/
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ตาราง ข.(11) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์
ฟันด ์(MNRF) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.mfcfund.com 
ทีอ่ยู่ อาคาร คอลมัน์ทาวเวอร์ เลขท่ี 199 ชั้น G และชั้น 21-23 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กทม. 
โทร 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 19 มิ.ย. 2551 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว - จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  

มสิีทธิถือครองเพิม่ 

- 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0983010008  |  ต่างดา้ว TH0983010016  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ บวก/หกัก าไรหรือขาดทุนสุทธิ 

ท่ีเกิดข้ึนทั้งส้ิน(แลว้แต่กรณี) ของโครงการในแต่ละงวดบญัชีท่ีจะจ่ายเงินปันผล และ
ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ืมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั(มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ ประเภท จ านวน 

 
โครงการ ปาลม์ทรีเพลส บา้นเด่ียว 2 ชั้น 30 หลงั 577 - 

อาคารชุด ดนิชาการ์เดน้ท์
คอนโดมิเนียม 

หอ้งชุด 48 หอ้ง 283  

โครงการ นิชดา แอทอีสเทิร์น ชี
บอร์ด 

บา้นเด่ียว 2 ชั้น 35 หลงั 413  

รวม  48 หอ้ง และ 65 หลงั 1,273  
 

http://www.mfcfund.com/
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ตาราง ข.(12) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิต้ี 
ฮอสพิทอลลิต้ี (QHOP) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2786-2000 โทรสาร 0-2786-2370-74 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 3 เม.ย. 2551 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว - จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  

มสิีทธิถือครองเพิม่ 

- 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.45 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0974010009  |  ต่างดา้ว TH0974010017  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิและการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวตอ้งไม่ 

ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึน (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท โรงแรม  

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โรงแรม อมารี บูเลอวาร์ด 30,315 10,516 1,607 17/03/2581 

รวม 30,315 10,516 1,607  
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ตาราง ข.(13) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ควอลิต้ี เฮา้ส์ (QHPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.lhfund.co.th 
ทีอ่ยู่ ชั้น 14 อาคารคิวเฮา้ส์ สาทร, เลขท่ี 11 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2286-3484 

0-2679-2155 
โทรสาร 0-2286-3585  

0-2679-2150 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 12 ธ.ค. 2549 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

797,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.8659 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0931010001  |  ต่างดา้ว TH0931010019  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ควอลิต้ี เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท อาคารส านกังาน  

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

อาคารส านกังานใหเ้ช่า คิวเฮา้ส์ เพลินจิต 22,520 10,825 848 08/12/2579 

อาคารส านกังานใหเ้ช่า คิวเฮา้ส์ ลุมพินี 134,123 68,272 5,572 31/12/2579 

อาคารส านกังานใหเ้ช่า เวฟเพลส 46,675 24,886 1,417 01/10/2573 

รวม 203,318 103,983 7,837  
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ตาราง ข.(14) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย 
(SPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.phatraasset.com 
ทีอ่ยู่ ชั้น 19 อาคารเมืองไทย - ภทัร คอมเพลก็ซ์ อาคาร เอ เลขท่ี 252/25  

ถนนรัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กทม. 
โทร 0-2305-9800 โทรสาร 0-2305-9803-4 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 24 พ.ย. 2549 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

631,880,471 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.6927 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0929010005  |  ต่างดา้ว TH0929010013  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ เกา้สิบ ของก าไรสุทธิประจ าปี ท่ีไม่รวมก าไรท่ี 

ยงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า 
อสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประจ ารอบระยะเวลา 
บญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ภทัร จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท สนามบิน  

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

กิจการ สนามบินสมุย 719,935.2 203,220 10,182 23/11/2579 

รวม 719,935.2 203,220 10,182  
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ตาราง ข.(15) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน (TFUND) 

เวบ็ไซต์บริษัท  
ทีอ่ยู่ หอ้ง 2601 ชั้น 26 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ เลขท่ี 175 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2679-6400 โทรสาร 0-2679-5995-6 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 12 พ.ค. 2548 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

395,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0840010001  |  ต่างดา้ว TH0840010019  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท โรงงานและคลงัสินคา้ 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

อาคารโรงงานและอาคารสินคา้มาตรฐาน รวม 
245 โรง 

1,407,059.6 583,550 11,955.2 - 

รวม 1,407,059.6 583,550 11,955.2  
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ตาราง ข.(16) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 (TIF1)
  

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ 989 อาคารสยามทาวเวอร์ ชั้น 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั กทม. 
โทร 0-2659-8888 โทรสาร 0-2659-8860-1 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 29 มิ.ย. 2548 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

50,500,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.69 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0848010003  |  ต่างดา้ว TH0848010011  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่า

หรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม วรรณ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ประเภท โรงงานและคลงัสินคา้ 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

อาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม 
รวม 26 โรง 

92,845.6 44,538 896.3 - 

รวม 92,845.6 44,538 896.3   
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ตาราง ข.(17) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ (TU-PF)  

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2786-2000 โทรสาร 0-2786-2370-74 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 6 ธ.ค. 2549 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

106,500,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
9.923 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0926010008  |  ต่างดา้ว TH0926010016  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละเกา้สิบ 

ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส านกังานจดัการทรัพยสิ์น มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold)  

ประเภท เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์และศูนยก์ารคา้ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

ส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคาร เซอร์วิส อพาร์
เมน้ท์ สูง 10 ชั้น อาคาร Dormitory 1-3 สูง 
9 ชั้น และพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ 

 
20,200 

 
11,600 

 
835.4 

 
25/12/2581 

รวม 20,200 11,600 835.4  
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ตาราง ข.(18) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
เออร์บานา (URBNPF) 

เวบ็ไซต์บริษัท - 
ทีอ่ยู่ ชั้น 19 อาคารเมืองไทย - ภทัร คอมเพลก็ซ์ อาคาร เอ เลขท่ี 252/25  

ถนนรัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กทม. 
โทร 0-2305-9800 โทรสาร 0-2305-9803-4 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 18 ต.ค. 2550 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 25/10/2550) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

72,000,000 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
- 

 
ราคาพาร์ 

 
7.5494 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH0956010001  |  ต่างดา้ว TH0956010019  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี ท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน 

จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิ 
การเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ภทัร จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ - 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท ท่ีพกัอาศยั 

 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

อาคารเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ (บางส่วน) 
และอาคารท่ีจอดรถ 

34,229.45 10,961.8 410 31/12/2577 

รวม 34,229.45 10,961.8 410  
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ตาราง ข.(19) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย์ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิ
การเช่าอมตะซมัมิทโกรท (AMATAR) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.amatareit.com 
ทีอ่ยู่ 2126 อาคารกรมดิษฐ ์ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กทม. 
โทร 0-2792-0089 โทรสาร 0-2792-0090 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 30 มิ.ย. 2558 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 49.00% 

(ณ วนัท่ี 02/03/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

134,918,500 
หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
81.70% 

 
ราคาพาร์ 

 
10.00 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH6606010002  |  ต่างดา้ว TH6606010010  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละเกา้สิบของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้และจะจ่ายผลประโยชน์ 

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ ไม่เกินส่ีคร้ังต่อรอบปีบญัชี  
(โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 

(leasehold) ประเภท อาคารโรงงาน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โรงงานให้เช่าจ านวน 88 อาคารในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะนคร จงัหวดัชลบุรี และ
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี จงัหวดัระยอง 

160,578.52 160,578.52 4,151.52 - 

รวม 160,578.52 160,578.52 4,151.52  
 

http://www.amatareit.com/
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ตาราง ข.(20) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็ 
โกรท (IMPACT) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.impactgrowthreit.com 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 47/569-576 หมู่ท่ี 3 ชั้น 10 คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา  

ถนนป๊อปปูล่า 3 ต าบลบา้นใหม่ อ าเภอปากเกร็ด  
โทร 0-2833-4455 โทรสาร 0-2833-4456 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 1 ต.ค. 2557 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 49.00% 

(ณ วนัท่ี 02/03/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

690,398,199 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
49.75% 

 
ราคาพาร์ 

 
10.60 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH5882010009  |  ต่างดา้ว TH5882010017  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ ท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 

โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้น ไดแ้ก่  
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution)  
และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (ถา้มี) (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

ศูนยก์ารจดัแสดงอิมแพค็อารีน่า 41,810 16,294 - - 

ศูนยก์ารแสดงสินคา้และนิทรรศการนานาชาติ 99,519 53,471 - - 

ศูนยก์ารประชุมอิมแพค็ฟอร่ัม 122,191 25,943 - - 

อาคารอิมแพค็ชาเลนเจอร์ 221,309 69,898 - - 

รวม 484,829 165,606 19,603   

http://www.impactgrowthreit.com/
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ตาราง ข .(21) รายละเอียดบริษัท/หลักทรัพย์ กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์แอลเอชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ (LHSC) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.lhfund.co.th 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 11 อาคารคิวเฮา้ส์ สาทร ชั้น 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2286-3484 โทรสาร 0-2286-3585 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 26 ธ.ค. 2557 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 100.00% 

(ณ วนัท่ี 02/03/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

456,795,100 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
79.41% 

 
ราคาพาร์ 

 
10.20 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH6180010006  |  ต่างดา้ว TH6180010014  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  

โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกวา่ปีละสองคร้ัง (โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั แอล แอนด ์เอช รีเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) ประเภท ศูนยก์ารคา้ 

 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โ ค ร ง ก า ร ศู น ย์ก า ร ค้ า เ ท อ ร์ มิ น อ ล  21 
ประกอบดว้ย อาคารศูนยก์ารคา้สูง 8 ชั้นและมี
ชั้นใตดิ้น 2 ชั้น รวมถึงพ้ืนท่ีท่ีจอดรถภายใน
อาคาร 

97,905 97,905 6,335 
 

05/08/2584 

รวม 97,905 97,905 6,335  
 

http://www.lhfund.co.th/
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ตาราง ข.(22) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย ์กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน (TREIT) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.ticon.co.th 
ทีอ่ยู่ 175 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ ชั้น 13/1 (หอ้ง1308) ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กทม. 
โทร 0-2679-6565 โทรสาร 0-2287-3153 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 9 ม.ค. 2558 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 49.00% 

(ณ วนัท่ี 02/03/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

236,626,335 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
76.31% 

 
ราคาพาร์ 

 
9.6323 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH6172010006  |  ต่างดา้ว TH6172010014  |  NVDR - 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  

(โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 
บริษัทจดัการ บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากดั  
บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold) 
 ประเภท โรงงานและคลงัสินคา้ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

สิทธิการเช่าท่ีดิน 30 ปี และกรรมสิทธ์ิในอาคาร
คลงัสินคา้ 

5,540 5,540 - 20/05/2586 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและสิทธิการเช่า และสิทธิการ
เช่าอาคารคลงัสินคา้ 28 ปี 

74,995 74,995 - 21/02/2586 

กรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคารโรงงาน 133,988 133,988 - - 

รวม 214,523 214,523 4,228   

http://www.ticon.co.th/
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ตาราง ข.(23) รายละเอียดบริษทั/หลกัทรัพย์ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท (WHART) 

เวบ็ไซต์บริษัท www.whareit.com 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 
โทร 0-2673-3999 โทรสาร 0-2673-3900 
หมวดธุรกจิ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ 

และกองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มอุตสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย ์
และก่อสร้าง 
 

เข้าซ้ือขายวนัแรก 18 ธ.ค. 2557 ดาวน์โหลด - 
ข้อจ ากดัการถือหุ้นต่างด้าว 49.00% 

(ณ วนัท่ี 02/03/2559) 
จ านวนหุ้นทีช่าวต่างชาต ิ  
มสิีทธิถือครองเพิม่ 

322,400,700 หุน้ 

%การถือหุ้นของผู้ถือหุ้นราย
ย่อย (Free float) 

 
78.20% 

 
ราคาพาร์ 

 
9.6333 บาท 

หมายเลขก ากบัหลกัทรัพย์ ในประเทศ TH6141010004  |  ต่างดา้ว TH6141010012  |  NVDR – 
นโยบายการจ่ายปันผล ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละเกา้สิบ (90) ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  

โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้น  
(โดยมีเง่ือนไขเพ่ิมเติม) 

บริษัทจดัการ บริษทัดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
นโยบายการลงทุน ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์(freehold) และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(leasehold)   

 
โครงการ 

พืน้ที ่(ตร.ม) 
ราคาประเมนิ

มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา
ส้ินสุด
โครงการ พืน้ทีร่วม พืน้ทีใ่ห้เช่า 

โครงการศูนยก์ระจายสินคา้ WHA ลาดกระบัง 
Phase 1 และ 2 

35,092.97 35,092.97 1,023 - 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม.18) 

96,155.78 96,155.78 1,382 30/04/2582 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม.23) 

110,476.04 110,476.04 1,875 - 

รวม 241,724.79 241,724.79 4,280  
 

http://www.whareit.com/
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ภาคผนวก ค 
 

การขึน้เคร่ืองหมาย XD และการจ่ายเงินปันผล ของกลุ่มประชากร 
 

ตาราง ค.(1) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
บางกอก (BKKCP) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.1850 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.1650 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.1700 25/11/09 
4 31/12/09 0.1800 23/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.1750 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.1850 26/08/10 
 01/07/10-30/09/10 0.17 25/11/10 
7 31/12/10 0.1250 23/02/11 
8 01/01/11-31/03/11 0.1550 26/05/11 
9 01/04/11-30/06/11 0.1650 26/08/11 
10 01/07/11-30/09/11 0.1470 25/11/11 
11 01/10/11-31/12/11 0.1750 24/02/12 
12 01/01/12-31/03/12 0.1750 28/05/12 
13 01/04/12-30/06/12 0.16 28/08/12 
14 01/07/12-30/09/12 0.17 27/11/12 
15 01/10/12-31/12/12 0.15 22/02/13 
16 01/01/13-31/03/13 0.1550 28/05/13 
17 01/04/13-30/06/13 0.1684 27/08/13 
18 01/07/13-30/09/13 0.1285 26/11/13 
19 01/10/13-31/12/13 0.15 25/02/14 
20 01/01/14-31/03/14 0.18 27/05/14 
21 01/04/14-30/06/14 0.09 26/08/14 
22 01/07/14-30/09/14 0.1522 25/11/14 
23 01/10/14-31/12/14 0.1550 24/02/15 
24 01/01/15-31/03/15 0.16 18/05/15 
25 01/04/15-30/06/15 0.16 19/08/15 
26 01/07/15-30/09/15 0.1520 25/11/15 
 รวม 4.3031  
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ตาราง ค.(2) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNRF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09 –31/03/09 0.2294 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2239 24/08/09 
3 01/07/09 – 31/10/09* 0.3046 28/10/09 
4 01/11/09 – 31/12/09* 0.1622 02/03/10 
5 01/01/10 –31/03/10 0.2450 17/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.2435 26/08/10 
7 01/07/10 – 30/09/10 0.2478 25/11/10 
8 01/10/10 – 31/12/10 0.2547 03/03/11 
9 01/01/11 –31/03/11 0.2517 26/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.2569 26/08/11 
11 01/07/11 – 30/09/11 0.2644 25/11/11 
12 01/10/11 – 31/12/11 0.2500 21/02/12 
13 01/01/12 –31/03/12 0.2723 17/05/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.2823 10/08/12 
15 01/07/12 – 30/09/12 0.2863 02/11/12 
16 01/10/12 – 31/12/12 0.2880 29/01/13 
17 01/01/13 –31/03/13 0.2949 03/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.3167 26/07/13 
19 01/07/13 – 30/09/13 0.3167 29/10/13 
20 01/10/13 – 15/12/13* 0.3000 22/11/13 
21 16/12/13– 31/03/14* 0.3600 11/04/14 
22 01/04/14-15/04/14 ,16/04/14-30/06/14* 0.05,0.2730 11/04/14,06/08/14 
23 01/07/14 – 30/09/14 0.3230 07/11/14 
24 01/10/14 – 31/12/14 0.3200 30/01/15 
25 01/01/15 –31/03/15 0.3031 08/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.2500 04/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.2245 05/11/15 
 รวม 7.0719  
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ตาราง ค.(3) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือฯ (CTARAF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.1718 25/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.1715 24/08/09 
3 01/01/09-30/09/09 0.1531 23/11/09 
4 01/01/09-31/12/09 0.3584 18/03/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.1768 26/05/10 
6 01/01/10-30/06/10 0.1284 24/08/10 
7 01/01/10-30/09/10 0.154 23/11/10 
8 31/12/10 0.4502 08/03/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.1780 08/06/11 

10 01/01/11-30/06/11 0.1540 24/08/11 
11 01/01/11-30/09/11 0.16 28/11/11 
12 31/12/11 0.4106 23/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.1650 28/05/12 
14  0.1530 27/08/12 
15  0.1530 27/11/12 
16  0.2790 22/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.1450 04/06/13 
18 01/01/13-30/06/13 0.0430 28/08/13 
19 01/07/13-31/12/13* - - 
20 01/01/14-31/03/14 0.12 04/06/14 
21 01/01/14-30/06/14 0.0950 04/09/14 
22 01/01/14-30/09/14 0.0950 27/11/14 
23 01/01/14-31/12/14 - - 
24 01/01/15-31/03/15 0.16 04/06/15 
25 01/01/15-30/06/15 0.0550 04/09/15 
26 01/01/15-30/09/15 0.0940 01/12/15 
 รวม 4.2238  
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ตาราง ค.(4) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอร์พาร์ค (FUTUREPF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.2510 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2500 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.2600 25/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.2600 23/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.2710 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.2720 26/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.2920 25/11/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.2800 23/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.2960 26/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.30 26/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.2800 25/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.16 29402/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.3910 28/05/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.3120 28/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.51 27/11/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.10 22/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.2900 28/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.3010 27/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.3030 26/11/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.2890 25/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.3060 27/05/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.3060 26/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.3260 25/11/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.31 24/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.3160 26/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.3080 25/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.3020 24/11/15 
 รวม 7.842  
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ตาราง ค.(5) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โกลด ์(GOLDPF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-30/06/09 0.3700 04/09/09 
2 01/01/09-31/12/09 0.3730 08/03/10 
3 01/01/10-30/06/10 0.3060 24/08/10 
4 01/01/10-31/12/10 0.4366 08/03/11 
5 01/01/11-30/06/11 0.34 24/08/11 
6 01/01/11-31/12/11 0.4053 23/02/12 
7 01/01/12-30/06/12 0.1525 27/08/12 
8 01/01/12-31/12/12 0.1625 22/02/13 
9 01/01/13-30/06/13 0.1360 28/08/13 

10 01/01/13-31/12/13 0.18 25/02/14 
11 01/01/14-30/06/14 0.0950 04/09/14 
12 01/01/14-31/12/14 - - 
13 01/01/15-30/06/15 0.1620 04/09/15 
 รวม 3.1189  

ตาราง ค.(6) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์
ลกัซ์ชวัร่ี (LUXF) 

คร้ังท่ี  รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-30/06/09 0.2992 31/08/09 
2 01/07/09-31/12/09 0.3277 08/02/10 
3 01/01/10-30/06/10 0.3223 01/09/10 
4 01/07/10-31/12/10 0.3529 08/02/11 
5 01/01/11-30/06/11 0.3471 13/09/11 
6 01/07/11-31/12/11 0.3529 01/03/12 
7 01/01/12-30/06/12 0.3490 03/09/12 
8 01/07/12-31/12/12 0.1352 04/03/13 
9 01/01/13-30/06/13 0.1648 10/09/13 

10 01/07/13-31/12/13 0.1460 27/02/14 
11 01/01/14-30/06/14 0.1650 10/09/14 
12 01/07/14-31/12/14 0.1510 06/03/15 
13 01/01/15-30/06/15 0.2310 09/09/15 
 รวม 3.3441  
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ตาราง ค.(7) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์
มิลเลียนแนร์ (MIPF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-30/06/09 0.4400 31/08/09 
2 01/07/09-31/12/09 0.4000 26/02/10 
3 01/01/10-30/06/10 0.4700 31/08/10 
4 01/07/10-31/12/10 0.45 28/02/11 
5 01/01/11-30/06/11 0.46 31/08/11 
6 01/07/11-31/12/11 0.46 24/02/12 
7 01/01/12-30/06/12 0.45 28/08/12 
8 01/07/12-31/12/12 0.45 22/02/13 
9 01/01/13-30/06/13 0.50 27/08/13 

10 01/07/13-31/12/13 0.46 25/02/14 
11 01/01/14-30/06/14 0.50 26/08/14 
12 01/07/14-31/12/14 0.5500 24/02/15 
13 01/01/15-30/06/15 0.5800 19/08/15 
 รวม 6.17  

ตาราง ค.(8) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ที 
ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ (TU-PF)  

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/10/08-31/03/09 0.0780 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.0200 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.0700 25/11/09 
4 01/10/09-31/12/09   
5 01/01/10-31/03/10 0.03 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 - - 
7 01/07/10-30/09/10 - - 
8 01/10/10-31/12/10 0.07 17/03/11 
9 01/01/11-30/09/11* 0.10 25/11/11 
10 01/01/11-31/12/11* 1.03 09/03/12 
11 01/01/12-31/03/12 - - 
12 01/04/12-30/06/12 0.072 28/08/12 
13 01/07/12-31/12/12* 0.063 22/02/13 
 รวม 1.533  
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ตาราง ค.(9) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาฯเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตส์ (MJLF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.2350 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2300 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.2370 25/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.2350 23/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.2300 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.2250 24/08/10 
7 01/01/10-30/09/10 0.2250 23/11/10 
8 01/01/10-31/12/10 0.2760 23/12/10 
9 01/01/11-31/03/11 0.25 08/06/11 

10 01/01/11-30/06/11 0.25 24/08/11 
11 01/01/11-30/09/11 0.23 28/11/11 
12 01/01/11-31/12/11 0.24 23/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.25 28/05/12 
14 01/01/12-30/06/12 0.25 27/08/12 
15 01/01/12-30/09/12 0.2350 27/11/12 
16 01/01/12-31/12/12 0.2450 22/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.25 04/06/13 
18 01/01/13-30/06/13 0.2450 28/08/13 
19 01/01/13-30/09/13 0.23 26/11/13 
20 01/01/13-31/12/13 0.2650 25/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.2180 04/06/14 
22 01/01/14-30/06/14 0.26 04/09/14 
23 01/01/14-30/09/14 0.23 27/11/14 
24 01/01/14-31/12/14 0.2720 05/03/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.25 04/06/15 
26 01/01/15-30/06/15 0.25 04/09/15 
27 01/01/15-30/09/15 0.25 01/12/15 
 รวม 6.563  
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ตาราง ค.(10) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเ์อม็เอฟซี-นิชดาธานี (MNIT) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/10/08-28/02/09 - - 
2 01/03/09-30/06/09 0.2300 04/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.1800 13/10/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.1750 12/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.1800 16/04/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.1800 09/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.182 15/10/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.1820 14/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.1850 11/04/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.1830 11/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.1850 19/10/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.16 17/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.1150 20/04/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.10 27/08/12 
15 01/07/12-31/03/13* - - 
16 01/04/13-30/06/13 0.20 26/08/13 
17 01/07/13-30/09/13 0.0294 28/10/13 
18 01/10/13-31/12/13 0.0430 21/02/14 
19 01/01/14-31/03/14 0.05 30/04/14 
20 01/04/14-30/06/14 0.0420 26/08/14 
21 01/07/14-30/09/14 0.0345 24/10/14 
22 01/10/14-31/12/14 0.0399 24/02/15 
23 01/01/15-31/03/15 0.0420 29/04/15 
24 01/04/15-30/06/15 0.0345 25/08/15 
25 01/07/15-30/09/15 0.0360 27/10/15 
 รวม 2.7883  
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ตาราง ค.(11) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยนิ์ชดาธานี2 (MNIT2) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 23/12/08-31/03/09 0.1700 09/04/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.1660 04/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.1600 13/10/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.2450 12/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.1875 16/04/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.18 09/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.1875 15/10/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.18 14/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.1850 11/04/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.1850 11/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.1850 19/10/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.1850 17/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.1880 20/04/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.1880 27/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.1880 22/10/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.1880 26/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.1880 30/04/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.1870 26/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.1860 17/10/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.18 24/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.1680 29/04/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.1680 26/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.18 20/10/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.1557 24/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.1750 29/04/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.17 26/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.17 27/10/15 
 รวม 4.8957  
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ตาราง ค.(12) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยม์ลัติเนชัน่แนลเรสซิเดนซ์ฟันด ์(MNRF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.3900 09/04/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.1900 04/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.1900 13/10/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.2200 12/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.2000 16/04/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.19 09/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.20 15/10/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.19 14/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.1950 11/04/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.1950 11/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.1950 19/10/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.1950 17/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.1980 20/04/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.1980 27/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.1980 22/10/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.1980 26/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.20 30/04/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.20 26/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.20 17/10/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.19 21/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.1760 29/04/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.1770 26/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.1850 20/10/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.1850 24/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.1750 29/04/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.10 26/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.0250 17/11/15 
 รวม 5.155  
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ตาราง ค.(13) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี (QHOP) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.1990 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2000 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.2000 25/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.1150 12/03/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.2850 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.2280 26/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.20 25/11/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.20 23/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.20 26/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.20 26/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.20 25/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.20 24/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.20 28/05/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.20 28/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.20 27/11/12 
20 01/10/12-31/12/12 0.20 22/02/13 
21 01/01/15-30/06/15 0.30 02/09/15 
 รวม 3.527  
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ตาราง ค.(14) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี เฮา้ส์ (QHPF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.195 18/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.195 17/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.195 17/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.1930 17/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.1860 17/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.1811 19/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.1705 19/11/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.0569 03/03/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.1876 23/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.1820 26/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.2025 25/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.1863 20/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.1960 11/05/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.1820 24/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.1820 21/11/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.1820 08/03/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.1820 10/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.1820 26/07/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.1820 28/10/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.18 28/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.19 14/05/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.1820 07/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.1820 07/11/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.1820 27/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.19 18/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.1820 07/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.1890 06/11/15 
 รวม 4.8959  
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ตาราง ค.(15) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยส์นามบินสมุย (SPF) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.24 25/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2100 24/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.2400 19/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.2000 25/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 - - 
6 01/04/10-30/06/10 0.1727 20/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.235 24/11/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.21 28/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.27 20/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.22 22/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.25 21/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.25 16/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 0.30 21/05/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.27 20/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.3050 19/11/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.2800 22/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.33 22/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.2900 19/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.3350 25/11/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.2950 24/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.34 26/05/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.2900 25/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.3250 20/11/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.2950 23/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.33 25/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.30 21/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.35 19/11/15 
 รวม 7.1327  
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ตาราง ค.(16) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ทคอน (TFUND) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.20 19/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.20 24/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.20 09/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.20 24/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.20 17/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.20 11/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.20 27/09/10 
8 01/10/10-31/12/10 0.20 28/02/11 
9 01/01/11-31/03/11 0.20 23/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.20 19/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.20 21/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 0.17 12/03/12 
13 01/01/12-31/03/12 - - 
14 01/04/12-30/06/12 0.16 23/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.32 27/11/12 
16 01/10/12-31/12/12 - - 
17 01/01/13-31/03/13 0.21 23/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.18 27/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.185 26/11/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.185 25/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.18 27/05/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.18 22/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.17 21/11/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.165 24/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.16 26/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.16 26/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.16 25/11/15 
 รวม 4.625  
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ตาราง ค.(17) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยไ์ทยอินดสัเตรียล1 (TIF1)  

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.15 26/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.14 26/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.1350 25/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.1350 23/02/10 
5 01/01/10-31/03/10 0.15 25/05/10 
6 01/04/10-30/06/10 0.15 26/08/10 
7 01/07/10-30/09/10 0.166 25/11/10 
8 01/10/10-31/12/10 - - 
9 01/01/11-31/03/11 0.15 26/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 0.20 26/08/11 
11 01/07/11-30/09/11 0.16 25/11/11 
12 01/10/11-31/12/11 - - 
13 01/01/12-31/03/12 0.1350 26/06/12 
14 01/04/12-30/06/12 0.11 28/08/12 
15 01/07/12-30/09/12 0.11 27/11/12 
16 01/10/12-31/12/12 0.11 22/02/13 
17 01/01/13-31/03/13 0.11 28/05/13 
18 01/04/13-30/06/13 0.11 27/08/13 
19 01/07/13-30/09/13 0.1607 26/11/13 
20 01/10/13-31/12/13 0.1665 25/02/14 
21 01/01/14-31/03/14 0.1441 27/05/14 
22 01/04/14-30/06/14 0.1350 26/08/14 
23 01/07/14-30/09/14 0.11 25/11/14 
24 01/10/14-31/12/14 0.1233 17/02/15 
25 01/01/15-31/03/15 0.1665 18/05/15 
26 01/04/15-30/06/15 0.12 19/08/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.1280 25/11/15 
 รวม 3.4751  
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ตาราง ค.(18) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์ออร์บานา (URBNPF)  

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/09-31/03/09 0.2268 25/05/09 
2 01/04/09-30/06/09 0.2262 24/08/09 
3 01/07/09-30/09/09 0.2262 24/11/09 
4 01/10/09-31/12/09 0.247 08/03/10 
5 01/01/10-31/03/10 - - 
6 01/04/10-30/06/10 - - 
7 01/07/10-30/09/10 - - 
8 01/10/10-31/12/10 - - 
9 01/01/11-31/03/11 0.1250 23/05/11 

10 01/04/11-30/06/11 - - 
11 01/07/11-30/09/11 - - 
12 01/10/11-31/12/11 0.1099 21/02/12 
13 01/01/12-31/03/12 - - 
14 01/04/12-30/06/12 - - 
15 01/07/12-30/09/12 - - 
16 01/10/12-31/12/12 - - 
17 01/01/13-31/03/13 - - 
18 01/04/13-30/06/13 - - 
19 01/07/13-30/09/13 - - 
20 01/10/13-31/12/13 - - 
21 01/01/14-31/03/14 - - 
22 01/04/14-30/06/14 - - 
23 01/07/14-30/09/14 - - 
24 01/10/14-31/12/14 - - 
25 01/01/15-31/03/15 - - 
26 01/04/15-30/06/15 0.0745 02/09/15 
27 01/07/15-30/09/15 0.1589 19/11/15 
 รวม 1.3945  
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ตาราง ค.(19) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (AMATAR) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 16/06/15-30/06/15 - - 
2 16/06/15-30/09/15 0.22 23/11/15 
 รวม 0.22  

 
ตาราง ค.(20) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (IMPACT) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/07/14-30/09/14 - - 
2 22/09/14-31/12/14 0.23 24/02/15 
3 01/01/15-31/03/15 0.19 02/06/15 
4 01/04/15-30/06/15 0.175 25/08/15 
5 01/07/15-30/09/15 0.18 24/11/15 
 รวม 0.775  

 
ตาราง ค.(21) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอลเอชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ (LHSC) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 22/12/14-31/12/14 0.022 09/03/15 
2 01/01/15-30/06/15 0.38 07/08/15 
 รวม 0.402  
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ตาราง ค.(22) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน (TREIT) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 01/01/14-31/12/14 - - 
2 01/01/15-31/06/15 0.2175 27/05/15 
3 01/07/15-30/09/15 0.037 11/11/15 
4 01/10/15-30/10/15 0.0637 11/11/15 
 รวม 0.3182  

 
ตาราง ค.(23) วนัข้ึนเคร่ืองหมาย XD และเงินปันผลต่อหน่วยลงทุนของ กองทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียมโกรท (WHART) 

คร้ังท่ี รอบระยะเวลาด าเนินการ บาท/หน่วย วนัท่ีข้ึน XD 
1 08/12/14-31/03/15 0.2094 12/05/15 
2 01/07/15-30/09/15 0.0083 01/12/15 
3 01/10/15-31/10/15 0.0587 01/12/15 
 รวม 0.2764  
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ภาคผนวก ง 
 

ข้อมูลราคาดัชนีของตลาดหลกัทรัพย์ (SET Index) 
 

ตาราง ง.(1) ขอ้มูลราคาดชันีของตลาดหลกัทรัพย ์(SET Index) 

 ม.ค.52 ก.พ.52 ม.ีค.52 Average เม.ษ.52 พ.ค.52 ม.ิย.52 Average 

High Index 478.69 446.64 440.81  491.69 561.41 628.55  
Low Index 426.26 427.85 411.27  430.09 506.26 569.85  

Average 452.475 437.245 426.04 438.59 460.89 533.835 599.2 531.31 
 ก.ค.52 ส.ค.52 ก.ย.52 Average ต.ค.52 พ.ย.52 ธ.ค.52 Average 

High Index 624.00 658.28 730.53  751.86 717.90 742.16  
Low Index 562.55 631.28 654.12  685.24 668.48 693.51  

Average 593.275 644.78 692.325 643.46 718.55 693.19 717.835 709.86 
 ม.ค.53 ก.พ.53 ม.ีค.53 Average เม.ษ.53 พ.ค.53 ม.ิย.53 Average 

High Index 749.42 721.37 788.80  812.63 796.86 806.52  
Low Index 689.72 685.89 718.77  726.29 721.29 740.92  

Average 719.57 703.63 753.785 725.66 769.46 759.075 773.72 767.42 
 ก.ค.53 ส.ค.53 ก.ย.53 Average ต.ค.53 พ.ย.53 ธ.ค.53 Average 

High Index 855.83 913.19 975.30  997.15 1,049.79 1,040.72  
Low Index 802.57 860.55 919.34  963.19 990.13 1,006.51  

Average 829.2 886.87 947.32 887.80 980.17 1019.96 1023.615 1,007.92 
 ม.ค.54 ก.พ.54 ม.ีค.54 Average เม.ษ.54 พ.ค.54 ม.ิย.54 Average 

High Index 1,050.98 995.67 1,050.67  1,109.92 1,100.48 1,065.63  
Low Index 959.17 949.09 987.59  1,064.35 1,050.85 1,010.32  

Average 1,005.08 972.38 1,019.13 998.86 1,087.14 1,075.67 1,037.98 1,066.93 
 ก.ค.54 ส.ค.54 ก.ย.54 Average ต.ค.54 พ.ย.54 ธ.ค.54 Average 

High Index 1,134.38 1,144.14 1,072.21  974.75 997.11 1,046.73  
Low Index 1,062.39 1,025.00 904.06  855.45 956.02 1,019.15  

Average 1,098.39 1,084.57 988.14 1,057.03 915.10 976.57 1,032.94 974.87 
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ตาราง ง.(1) ขอ้มูลราคาดชันีตลาดหลกัทรัพย ์(SET Index) (ต่อ) 

 ม.ค.55 ก.พ.55 ม.ีค.55 Average เม.ษ.55 พ.ค.55 ม.ิย.55 Average 

High Index 1,083.97 1,160.90 1,207.67  1,228.49 1,240.03 1,173.24  
Low Index 1,036.21 1,086.36 1,150.18  1,154.49 1,110.70 1,099.15  

Average 1,060.09 1,123.63 1,178.93 1,120.88 1,191.49 1,175.37 1,136.20 1,167.68 
 ก.ค.55 ส.ค.55 ก.ย.55 Average ต.ค.55 พ.ย.55 ธ.ค.55 Average 

High Index 1,224.21 1,237.64 1,298.79  1,311.35 1,324.04 1,397.19  
Low Index 1,172.92 1,197.53 1,233.84  1,279.57 1,274.02 1,330.06  

Average 1,198.57 1,217.59 1,266.32 1,227.49 1,295.46 1,299.03 1,363.63 1,319.37 
 ม.ค.56 ก.พ.56 ม.ีค.56 Average เม.ษ.56 พ.ค.56 ม.ิย.56 Average 

High Index 1,490.82 1,546.64 1,598.13  1,597.86 1,643.43 1,555.61  
Low Index 1,405.99 1,488.95 1,478.97  1,470.72 1,562.07 1,364.09  

Average 1,448.41 1,517.80 1,538.55 1,501.58 1,534.29 1,602.75 1,459.85 1,532.30 
 ก.ค.56 ส.ค.56 ก.ย.56 Average ต.ค.56 พ.ย.56 ธ.ค.56 Average 

High Index 1,513.31 1,460.63 1,489.06  1,484.72 1,434.97 1,383.89  
Low Index 1,388.41 1,275.76 1,303.21  1,408.19 1,352.86 1,298.71  

Average 1,450.86 1,368.20 1,396.14 1,405.06 1,446.46 1,393.92 1,341.30 1,393.89 
 ม.ค.57 ก.พ.57 ม.ีค.57 Average เม.ษ.57 พ.ค.57 ม.ิย.57 Average 

High Index 1,314.63 1,332.37 1,377.10  1,423.39 1,421.48 1,485.75  
Low Index 1,224.62 1,276.84 1,339.21  1,379.34 1,375.14 1,440.94  

Average 1,269.63 1,304.61 1,358.16 1,310.80 1,401.37 1,398.31 1,463.35 1,421.01 
 ก.ค.57 ส.ค.57 ก.ย.57 Average ต.ค.57 พ.ย.57 ธ.ค.57 Average 

High Index 1,543.92 1,564.58 1,600.16  1,587.35 1,599.82 1,597.76  
Low Index 1,491.81 1,500.20 1,565.35  1,526.14 1,562.03 1,461.74  

Average 1,517.87 1,532.39 1,582.76 1,544.34 1,556.75 1,580.93 1,529.75 1,555.81 
 ม.ค.58 ก.พ.58 ม.ีค.58 Average เม.ษ.58 พ.ค.58 ม.ิย.58 Average 

High Index 1,598.33 1,615.89 1,582.14  1,570.00 1,526.25 1,519.47  
Low Index 1,477.58 1,582.70 1,495.22  1,522.47 1,485.72 1,476.87  

Average 1,537.96 1,599.30 1,538.68 1,558.64 1,546.24 1,505.99 1,498.17 1,516.80 
 ก.ค.58 ส.ค.58 ก.ย.58 Average ต.ค.58 พ.ย.58 ธ.ค.58 Average 

High Index 1,491.62 1,442.04 1,396.29  1,425.32 1,423.42 1,357.01  
Low Index 1,408.07 1,301.06 1,348.84  1,345.15 1,359.70 1,261.66  

Average 1,449.85 1,371.55 1,372.57 1,397.99 1,385.24 1,391.56 1,309.34 1,362.04 
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ภาคผนวก จ 
 

ข้อมูลราคาดัชนีของกลุ่มอตุสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง 
(Property & Construction Industry Group Index) 

 
ตาราง จ.(1) ขอ้มูลราคาดชันีของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Property & 
Construction Industry Group Index) 

 ม.ค.52 ก.พ.52 ม.ีค.52 Average เม.ษ.52 พ.ค.52 ม.ิย.52 Average 

High Index 35.35 32.59 31.31  36.54 42.12 47.73  
Low Index 32.08 31.15 29.89  30.80 37.01 42.46  

Average 33.715 31.87 30.6 32.06 33.67 39.565 45.095 39.44 
 ก.ค.52 ส.ค.52 ก.ย.52 Average ต.ค.52 พ.ย.52 ธ.ค.52 Average 

High Index 49.23 55.25 64.89  65.21 63.22 64.53  
Low Index 42.74 51.09 54.40  59.43 59.22 60.56  

Average 45.985 53.17 59.645 52.93 62.32 61.22 62.545 62.03 
 ม.ค.53 ก.พ.53 ม.ีค.53 Average เม.ษ.53 พ.ค.53 ม.ิย.53 Average 

High Index 64.27 60.93 66.50  67.96 66.52 68.70  
Low Index 59.18 58.66 61.54  59.70 59.55 61.39  

Average 61.725 59.795 64.02 61.85 63.83 63.035 65.045 63.97 
 ก.ค.53 ส.ค.53 ก.ย.53 Average ต.ค.53 พ.ย.53 ธ.ค.53 Average 

High Index 74.11 81.26 87.97  87.74 86.89 85.33  
Low Index 68.91 72.99 82.36  84.52 81.12 82.31  

Average 71.51 77.125 85.165 77.93 86.13 84.005 83.82 84.65 
 ม.ค.54 ก.พ.54 ม.ีค.54 Average เม.ษ.54 พ.ค.54 ม.ิย.54 Average 

High Index 84.68 79.43 85.03  89.80 89.02 84.87  
Low Index 76.81 75.51 77.86  85.14 84.14 80.78  

Average 80.745 77.47 81.445 79.89 87.47 86.58 82.825 85.63 
 ก.ค.54 ส.ค.54 ก.ย.54 Average ต.ค.54 พ.ย.54 ธ.ค.54 Average 

High Index 91.53 92.36 86.23  77.81 81.01 83.58  
Low Index 86.40 82.89 72.78  67.76 76.17 81.19  

Average 88.965 87.625 79.505 85.37 72.785 78.59 82.385 77.92 
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ตาราง จ.(1) ขอ้มูลราคาดชันีของกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง (Property & 
Construction Industry Group Index) (ต่อ) 

 ม.ค.55 ก.พ.55 ม.ีค.55 Average เม.ษ.55 พ.ค.55 ม.ิย.55 Average 

High Index 87.67 91.09 93.20  95.49 96.09 91.09  
Low Index 82.42 87.61 89.79  89.84 87.38 87.09  

Average 85.045 89.35 91.495 88.63 92.665 91.735 89.09 91.16 
 ก.ค.55 ส.ค.55 ก.ย.55 Average ต.ค.55 พ.ย.55 ธ.ค.55 Average 

High Index 95.06 98.24 107.05  113.05 118.46 126.05  
Low Index 91.56 94.61 98.26  107.55 113.19 118.85  

Average 93.31 96.425 102.655 97.46 110.3 115.825 122.45 116.19 
 ม.ค.56 ก.พ.56 ม.ีค.56 Average เม.ษ.56 พ.ค.56 ม.ิย.56 Average 

High Index 140.61 153.23 162.22  157.37 159.04 149.41  
Low Index 127.72 138.71 147.24  142.37 151.94 125.51  

Average 134.165 145.97 154.73 144.96 149.87 155.49 137.46 147.61 
 ก.ค.56 ส.ค.56 ก.ย.56 Average ต.ค.56 พ.ย.56 ธ.ค.56 Average 

High Index 138.05 134.44 136.41  135.81 130.46 121.62  
Low Index 122.13 111.25 114.17  128.26 119.47 114.61  

Average 130.09 122.845 125.29 126.08 132.035 124.965 118.115 125.04 
 ม.ค.57 ก.พ.57 ม.ีค.57 Average เม.ษ.57 พ.ค.57 ม.ิย.57 Average 

High Index 115.79 118.96 122.94  127.41 127.20 135.50  
Low Index 107.56 112.75 119.76  121.67 120.97 130.22  

Average 111.675 115.855 121.35 116.29 124.54 124.085 132.86 127.16 
 ก.ค.57 ส.ค.57 ก.ย.57 Average ต.ค.57 พ.ย.57 ธ.ค.57 Average 

High Index 142.41 141.35 144.30  145.17 145.32 145.81  
Low Index 136.20 135.20 140.97  138.58 141.31 134.86  

Average 139.305 138.275 142.635 140.07 141.875 143.315 140.335 141.84 
 ม.ค.58 ก.พ.58 ม.ีค.58 Average เม.ษ.58 พ.ค.58 ม.ิย.58 Average 

High Index 146.39 153.10 151.97  149.34 145.66 146.50  
Low Index 135.33 145.89 140.48  143.78 138.89 141.85  

Average 140.86 149.495 146.225 145.53 146.56 142.275 144.175 144.34 
 ก.ค.58 ส.ค.58 ก.ย.58 Average ต.ค.58 พ.ย.58 ธ.ค.58 Average 

High Index 145.11 141.41 138.86  142.19 141.18 135.10  
Low Index 137.85 130.29 133.83  134.34 135.76 127.12  

Average 141.48 135.85 136.345 137.89 138.265 138.47 131.11 135.95 
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