
 
  
  
  
  
  
  

 
  

  รู้จักกบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือท่ีเรียกส้ันๆ วา่ “กอง 1” เป็น 

กองทุนรวมซ่ึงมีวตัถุประสงคท่ี์จะลงทุนในอสังหาทรัพยท่ี์มีรายไดป้ระจาํ 
ในรูปค่าเช่า  เช่น อาคารสาํนกังาน เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์เป็นตน้     
โดยรายไดท่ี้เกิดข้ึนจากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะถูกส่งต่อไปใหผู้ล้งทุน      
ในรูปเงินปันผล  โดยผูล้งทุนจะไดรั้บผลประโยชน์ในรูปของ 

£          เงินปันผลจากรายไดท่ี้เกิดจากการดาํเนินงานของ 
อสงัหาริมทรัพยน์ั้น 

£          capital gain ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพย ์

   ใครเป็นผู้จัดตั้งและจัดการกอง 1 

£          บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม (บลจ.) เป็นผูจ้ดัตั้ง  
                        และรับผิดชอบดาํเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง 
                        กองทุนรวม 

£          บลจ.สามารถแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความรู้แล
ประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์าดาํเนินการบริหาร 
                                                            อสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม

ได ้

  

£          ผูดู้แลผลประโยชน์จะเป็นผูดู้แลทรัพยสิ์นของกองทุนรวม ตลอดจนตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือใหม้ัน่ใจไดว้า่ทรัพยสิ์นของกองทุนอยูใ่นสภาพดี 
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  ลกัษณะของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

          เป็นกองทุนปิดและตอ้งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์

           มีเงินลงทุนของโครงการไม่ตํ่ากวา่ 500 ลา้นบาท                              

          กองทุนรวมอาจจดัตั้งใน 2 รูปแบบ 

                 รูปแบบแรก    กองทุนรวมท่ีระบุอสังหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุนอยา่ง   
                                      ชดัเจน หรือ  

              รูปแบบสอง    กองทุนรวมท่ีระบุเพียงประเภทอสังหาริมทรัพยแ์ละทาํเลท่ีตั้ง 
  

             ตอ้งมีรายไดป้ระจาํจากการใหบุ้คคลอ่ืนใชอ้สงัหาริมทรัพยข์อง 
                 กองทุนรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของรายไดท้ั้งหมดของ 
                 กองทุนรวม 

              ตอ้งจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของ 
                                                                                    กาํไรสุทธิประจาํปี 

  
   ข้อกาํหนดในการลงทุน 

                โดยท่ีรายไดแ้ละผลตอบแทนของกอง 1 ข้ึนอยูก่บัอสงัหาริมทรัพยท่ี์ลงทุนเป็นสาํคญั ขอ้กาํหนด 
ในการลงทุนของกอง 1 จึงค่อนขา้งเขม้งวดเพื่อลดความเส่ียงในการลงทุนของผูล้งทุน ดงัน้ี 

      อสงัหาริมทรัพยต์อ้งตั้งอยูใ่นประเทศไทย 

£          มีการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

£          ตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์สร้างเสร็จแลว้ หรือถา้ยงัสร้างไม่เสร็จ  ตอ้งก่อสร้างไปแลว้ไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 80 ของมูลค่าโครงสร้างอาคาร 

£          ตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของ NAV 

£          การซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งอิงราคาประเมิน 

£          มีขอ้กาํหนดอ่ืนๆ เพื่อคุม้ครองประโยชนข์องผูล้งทุน เช่น ตอ้งไม่ซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์มี 
ขอ้พิพาท ตอ้งจดัใหมี้การประกนัวินาศภยั เป็นตน้  

  
  
  
  

                                                                                   การประเมินค่าทรัพย์สิน 
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เน่ืองจากทรัพยสิ์นหลกัของกอง 1 เป็นอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมิไดมี้ 
              ราคาตลาดทุกวนัเหมือนตราสารการเงิน ดงันั้น เพ่ือใหผู้ล้งทุนมีขอ้มูล 
              ท่ีเป็นปัจจุบนัมากท่ีสุดเพ่ือใชใ้นการตดัสินใจลงทุน และทราบถึงมูลค่า 
              ทรัพยสิ์นของกอง 1 จึงมีขอ้กาํหนดให ้

                                                                            ในการซ้ือหรือขายอสงัหาริมทรัพย ์บริษทัจดัการจะตอ้งจดัใหมี้ 
                                                                                 การประเมินค่าทรัพยสิ์นโดยผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบญัชี 
                                                                                 รายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
                                                                                 และเปิดเผยใหผู้ล้งทุนทราบ 

                                                                            บริษทัจดัการตอ้งจดัใหมี้การประเมินค่าทรัพยสิ์นโดยผูป้ระเมิน 
                                                                                 ค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงตอ้งประเมินใหม่ทุก 2 ปี และสอบทานทุกปี 

  การเปิดเผยข้อมูล 

                กอง 1 จะตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มูล การเสนอขายหน่วยลงทุน การลงทุนในทรัพยสิ์นและ 
สารสนเทศต่างๆ ต่อผูล้งทุนดงัน้ี 

£          หนงัสือช้ีชวน และรายละเอียดโครงการ 

£          สรุปขอ้มูลท่ีสาํคญัเก่ียวกบัการลงทุนในทรัพยสิ์น เช่น 
ราคาท่ีซ้ือ หรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคาประเมิน เป็นตน้ 

£          งบการเงิน 

£          รายงานประจาํปีซ่ึงตอ้งแสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย ์สภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
และแนวโนม้ อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อสินทรัพยร์วม และความเห็นของผูดู้แลผลประโยชน์ 
เก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทุนในรอบปี 

  
                                                            คาํนวณและประกาศ NAV  

£          มีการคาํนวณ NAV ปีละ 2 คร้ัง คือ วนัทาํการสุดทา้ยของ มิ.ย. และ ธ.ค. และประกาศ 
NAV ภายใน 45 วนั 

£          การคาํนวณ NAV ของทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยใ์ห้
ใชร้าคาประเมินของผูป้ระเมิน                      
                                         ราคาทรัพยสิ์น      

                                                        ความแตกต่างระหว่าง กอง 1 และบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

                                                                               การลงทุน :  กองทุน 1 มีนโยบายการลงทุนเฉพาะใน 
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                                                                                    อสงัหาริมทรัพยท่ี์ก่อใหเ้กิดกระแสรายได ้ ส่วนบริษทัพฒันา 
                                                                                    อสงัหาริมทรัพยไ์ม่ถูกจาํกดัวา่จะตอ้งลงทุนหรือประกอบ 
                                                                                    ธุรกิจเฉพาะดา้นอสงัหาริมทรัพย ์อยา่งไรกดี็  บริษทัพฒันา 
                                                                                    อสงัหาริมทรัพยมี์ขอ้ไดเ้ปรียบในดา้นการกระจายการลงทุน 

  
                                                                                     การจ่ายเงินปันผล : กอง 1 ตอ้งจ่ายเงินปันผลอยา่งนอ้ย 

ร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิ ขณะท่ีบริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยจ์ะข้ึนอยูก่บันโยบายการจ่ายเงินปันผล 
ซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได ้

                                                                                     การก่อหน้ี : กอง 1 ไม่สามารถก่อหน้ีได ้ขณะท่ีบริษทัพฒันา 
อสงัหาริมทรัพยส์ามารถก่อหน้ีได ้

                                                                               การจดัการและการเกบ็รักษาทรัพยสิ์น : กอง 1 มีผูดู้แล 

ผลประโยชน์ซ่ึงเป็นบุคคลท่ี 3 ทาํหนา้ท่ีเก็บรักษาทรัพยสิ์น เช่น โฉนดท่ีดิน สญัญาเช่าทรัพยสิ์น เป็นตน้ ตลอดจนดูแล
ตรวจสอบทรัพยสิ์น และดูแลการบริหารจดัการกองทุนของบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม 

 ผู้ลงทุนจะได้รับประโยชน์อย่างไรจากการลงทุนในกอง 1 

£      สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีรายไดป้ระจาํผา่น 

            กองทุนรวม โดยผูล้งทุนมีโอกาสท่ีจะไดรั้บรายไดป้ระจาํเหมือน
กบั 
            การลงทุนในตราสารหน้ี อยา่งไรกดี็ ผลตอบแทนของกอง 1 จะไม่ 

            แน่นอนตายตวัเหมือนตราสารหน้ี แต่อาจเปล่ียนแปลงตามภาวะ
การ 

            แข่งขนัในตลาดอสงัหาริมทรัพยแ์ละแนวโนม้เศรษฐกิจ    

                   เป็นทางเลือกหน่ึงในการกระจายความเส่ียงในการลงทุน 

                   ผูล้งทุนจะมีสภาพคล่องมากกวา่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยตรง 

  ปัจจัยความเส่ียงในการลงทุน 

        โดยท่ีกาํไรหรือผลตอบแทนของกอง 1 ข้ึนอย◌ู◌่กบัสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ภาวะเศรษฐกิจโดย 

ทัว่ไป ดงันั้น มูลค่าหน่วยลงทุนอาจจะลดลงหากมูลค่าทรัพยสิ์นของกอง 1 ลดลง ตลอดจน กอง 1  อาจจะ 
ไม่จ่ายเงินปันผลหาก กอง 1 มีผลขาดทุนจากการดาํเนินงาน 

  ส่ิงท่ีผู้ลงทุนควรทําก่อนที่จะลงทุน 
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         ศึกษาขอ้มูลโครงการกองทุนรวมและปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

                               ผูล้งทุนควรศึกษาหนงัสือช้ีชวนอยา่งละเอียดโดยศึกษา 

นโยบายการลงทุน รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุน  
บริษทัจดัการ นโยบายการจ่ายเงินปันผล ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ           
 

                               นอกจากน้ีผูล้งทุนควรศึกษาถึงปัจจยัท่ีจะส่งผลกระทบต่อ 
ภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์เช่น การขยายตวัทางเศรษฐกิจ ภาวะอตัรา 
ดอกเบ้ีย วฏัจกัรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้  

£          ประเมินวา่กอง 1 เหมาะสมกบัเป้าหมายการลงทุนและความเส่ียงท่ียอมรับไดห้รือไม่  
ทั้งน้ี กอง 1 อาจเหมาะสมกบัผูล้งทุนท่ีตอ้งการรายไดป้ระจาํท่ีข้ึนอยูก่บัภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

                       หากมีขอ้สงสยั ผูล้งทุนควรขอคาํแนะนาํจากตวัแทนขายก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 

  การซ้ือขายหน่วยลงทุนของกอง 1 

                     ผูล้งทุนสามารถซ้ือขายหน่วยลงทุนไดใ้น
ตลาดหลกัทรัพย ์
                     แห่งประเทศไทย ซ่ึงราคาท่ีซ้ือขายกนัอาจเป็น 
premium หรือ 
                     discount จาก  NAV กไ็ด ้

  
  ข้อพงึตระหนักของผู้ลงทุน        

                โดยท่ีทรัพยสิ์นหลกัท่ีกอง 1 ลงทุนเป็นอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจเป็นอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่เพียงแห่ง
เดียว ดงันั้น กอง 1 จึงมีการกระจายการลงทุนนอ้ยกวา่กองทุนรวมทัว่ไป ผูล้งทุนจึงควรศึกษาและทาํความเขา้ใจถึง
ความเส่ียงในการลงทุนก่อนตดัสินใจลงทุน 

                การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูล้งทุนอาจไดรั้บ 

เงินคืนมากกวา่หรือนอ้ยกวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้นอกจากน้ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกองทุนรวม 

ท่ีมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึงควรตระหนกัถึงความเส่ียงและ 

ผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการลงทุนในหน่วยลงทุน  
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