
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อหวังรายได้ประจ�าจากค่าเช่า ถือเป็นทางเลือกการลงทุนท่ีให้ผลตอบแทนที่น่า
สนใจทางเลือกหนึ่ง ปัจจุบันผู้ลงทุนไม่จ�าเป็นต้องใช้เงินลงทุนเริ่มต้นที่สูงมากนัก เพราะสามารถลงทุนผ่านกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ (Property Fund) และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: 
REIT)  ได้โดยกองทนุทัง้สองประเภทเป็นกองทุนท่ีมีนโยบายลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เหมือนกัน แต่จะแตกต่างกนัเพียงวธิี
การจัดการลงทุนและการก�ากับดูแล
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วาสิน วังส์ด่าน 
ศูนย์ส่งเสริมการพัฒนาความรู้ตลาดทุน 

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (Property Fund) 
และกองทรัสต์ฯ (REIT)

ทางเลือกการลงทุนที่น่าสนใจ

ทั้ง REIT และ Property Fund มนีโยบาย
การลงทุนในอสังหริมทรัพย์ที่หลากหลาย 
เช่น โรงงานในนคิมอตุสาหกรรม โครงการ
บ้านพกัอาศยั โรงแรม ศูนย์การค้า อาคาร
ส�านักงาน ฯลฯ เพื่อแสวงหาผลตอบแทน
ในรูปของค่าเช่าเป็นหลักท�าให้กองทุนมี
รายได้ค่อนข้างสม�่าเสมอจากค่าเช่า และ
เมื่อกองทุนมีก�าไรก็จะจ่ายเงินปันผลให้แก่
ผู้ถอืหน่วย ซึ่งจะจ่ายเป็นประจ�าทกุปี หรอื
ทกุไตรมาส แล้วแต่นโยบายของแต่ละกอง 

นอกจากนี้ การลงทนุใน Property Fund 
และ REIT ยงัมสีภาพคล่องที่สงูกว่าการลงทนุ 
ในอสังหาริมทรัพย์จริง เนื่องจากกองทุน 
ได้น�าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ฯ ท�าให้ผู้ลงทุนสามารถท�าการ
ซื้อขายหน่วยลงทนุนั้นในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
ได้เช่นเดยีวกบัการซื้อขายหุ้น

ประเภทของ
Property Fund และ REIT 

1) กองทุนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ใน 
อสงัหารมิทรพัย์ (Freehold) กองทนุประเภทนี้ 
จะลงทนุซื้ออสงัหารมิทรพัย์และมกีรรมสทิธิ์
ในอสงัหารมิทรพัย์ โดยรายได้กองทนุจะมา
จากการให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์นั้นๆ และจะ 
น�ารายได้จากการให้เช่าดงักล่าวมาจ่ายเป็น 
เงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน นอกจากนี้ 
กองทุนยังมี รายได ้จากการจ�าหน ่าย 
อสังหาริมทรัพย์เมื่อเลิกกองทุน ซึ่งท�าให้
ผู ้ลงทุนมีโอกาสได ้รับผลตอบแทนใน 
รูปก�าไรจากการเพิ่มขึ้นจากส่วนต่างราคา 
ซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์ (Capital gain) อกีด้วย

2) กองทนุเป็นเจ้าของสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ (Leasehold) กองทนุประเภทนี้จะ
ไม่ได้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์แต่จะซื้อสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แทน ดังนั้น กองทุน 
จงึไม่มกีรรมสทิธิ์ในอสงัหารมิทรพัย์ที่ลงทนุ แต่จะมเีพยีงสทิธใินการน�าอสงัหารมิทรพัย์ไปหา 
ผลตอบแทนในช่วงเวลาของสญัญาเช่า ซึ่งถ้าครบสญัญาเช่าหมดแล้วกต้็องคนืสทิธใิห้เจ้าของ 
ดงันั้น ผู้ลงทนุที่ลงทนุในกองทนุประเภทนี้จะไม่ได้รบัผลตอบแทนในรูปของก�าไรส่วนเกนิทนุ 
(Capital gain) จากการขายอสงัหารมิทรพัย์เมื่อเลกิกองทนุ

ทั้งนี้ จากข้อมลูในปี 2559 พบว่าจ�านวน Property Fund และ REIT มจี�านวนทั้งสิ้น 64 กอง 
โดยสามารถแบ่งเป็นกอง REIT 11 กองทนุ และ Property Fund 53 กองทนุ ในจ�านวนนี้เป็น 
กองทนุแบบ Freehold 26 กองทนุ แบบ Leasehold 20 กองทนุ และแบบผสม Lease and 
Freehold 18 กองทนุ ทั้งนี้ หากเปรยีบอตัราผลตอบแทนจากเงนิปันผล (Dividend yield) ใน
ปี 2559 และ 2558 พบว่ากองทุนแบบ Freehold จะให้อัตราผลตอบแทนสูงกว่ากองแบบ 
Leasehold และผสม

นอกจากนี้ หากเปรียบเทียบอัตราผล
ตอบแทนเฉลี่ยของ REIT และ Property Fund 
กับการลงทุนในตราสารหนี้ภาคเอกชน 
และอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจ�า 1 ปี 
ของธนาคารพาณิชย์ ซึ่งเป็นการลงทุนที่ม ี
รูปแบบผลตอบแทนที่สม�่าเสมอคล้ายคลึง
กนั พบว่ากองทนุ REIT และ Property Fund 
ให้อัตราเงินปันผลตอบแทนสูงกว่า และ 
ยังสูงกว่าอัตราเงินปันผลตอบแทนของหุ้น
ทั้งตลาดหลกัทรพัย์ฯ อกีด้วย 

มีนาคม 2560 067

ที่มา: SETSMART

Dividend yield 
ปี 2558

Dividend yield 
ปี 2559

ประเภทกองทนุ
    
Leasehold 4.23 4.52 
Freehold 5.65 6.04 
Lease + 4.16 4.51 
Freehold   

25592556 เฉลี่ย
5 ปี

2557 25582555อตัราผลตอบแทนเฉลี่ย

** ใช้อัตราดอกเบี้ยเงินฝากเฉลี่ยของธนาคารกรุงไทย ไทยพาณิชย์ และ กรุงเทพ

        

อัตราเงินปันผลตอบแทนของ Property fund 6.51 6.14 9.10 5.42 5.82 6.71 
และ REIT (Dividend Yield)       
อัตราเงินปันผลตอบแทนของหุ้นใน 2.98 3.24 2.94 3.36 3.04 3.11 
ตลาดหลักทรัพย์ฯ (Dividend Yield)       
Corporate bond (Rating AAA) 3.16 2.80 2.31 1.57 1.51 2.27 
อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจ�า 1 ปี 2.5 2.25 2.20 1.43 1.4 1.96 
ของธนาคารพาณิชย์**       


