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ข้อมูลในเอกสารฉบบันี ้รวบรวมมาจากแหล่งข้อมูลทีน่่าเชือ่ถือ อย่างไรก็ดี บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซีย พลสั จ ากดั ไม่สามารถทีจ่ะยืนยนัหรือรับรองความถูกตอ้งของข้อมูลเหล่านีไ้ด ้ไม่ว่าประการใดๆ บทวิเคราะห์ในเอกสารนี ้จดัท าข้ึน
โดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการเกีย่วกบัหลกัการวิเคราะห์ และมิไดเ้ป็นการชีน้ า หรือเสนอแนะให้ซื้อหรือขายหลกัทรัพย์ใดๆ การตดัสินใจซื้อหรือขายหลกัทรัพย์ใดๆ ของผูอ่้าน ไม่ว่าจะเกิดจากการอ่านบทความในเอกสารนีห้รือไม่ก็
ตาม ลว้นเป็นผลจากการใช้วิจารณญาณของผูอ่้าน โดยไม่มีส่วนเกีย่วข้องหรือพนัธะผูกพนัใดๆ กบั บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซีย พลสั จ ากดั ไม่ว่ากรณีใด     "ASIA PLUS SECURITIES CO.,LTD. Broker#8. Research Protection @Copyright 2015" 

 
ความน่าลงทุนของกองทุนอสังหาฯลดลงไปมาก 

 วันอังคารที่ 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 

 
ดัชนี PF&REIT ปรับตัวขึ้นมาเร็วและ Outperform ตลาดมากในปนีี ้ จนหลายๆกองเริ่มแพง โดย
ดัชนีกลุ่มฯมคี่า Premium ขึ้นไปสงูกว่า 50% ส่งผลให้ผลตอบแทนจากเงินปันผลที่ได้ อาจไมจู่ง
ใจเหมือนในอดีต และกองทุนฯประเภท Leasehold ยังมีความเสี่ยงจาก NAV ที่ลดลงตามอายุ
สัญญาเช่าที่เหลืออยู่ ดังนัน้ฝ่ายวิจัยฯประเมินความคุ้มค่าในการลงทุนกองทุนฯที่ม ี Premium 
สูงเกิน 30% ทั้งหมด 9 กองทนุ พบว่า ความน่าสนใจลงทุนในกองทุนอสังหาฯลดลงไปมาก 
โดยเฉพาะ GLANDRT, CPNREIT และ IMPACT ปัจจุบันมีค่า IRR ต่่ากว่า 4% และมีความเสี่ยง
เพ่ิมเติมจากสถานะการถือครองของสถาบันฯทีอ่ยูใ่นระดบัสูง 

  

  

ภาวะวฎัจกัรดอกเบีย้ขาลง ส่งผลให้กองทนุอสงัหาฯ ได้รับความนิยมสงูมากในปี 2562 หนนุให้ดชันี 
PF&REIT ปรับตวัขึน้มาเร็วกวา่ปกตใินช่วงที่ผ่านมา โดยท าจดุสงูสดุ 251.84 จุด ณ วนัท่ี 11 ก.ค. 62 
(ปรับตวัเพิ่มขึน้ 24.29% นบัตัง้แต่ต้นปี 2562) จนหลายๆกองเร่ิมแพง สงัเกตได้จากดชันีกลุ่มฯมีค่า 
Premium ขึน้ไปสงูถงึ 55% (คา่ Premium ย้อนหลงั 10 ปีเฉล่ีย 20%) 

การจ่ายเงินลงทนุสงูกวา่ราคาประเมิน (ราคาตลาด) ผลท่ีตามมา คือ อตัราผลตอบแทนเงินปันผลต ่า
กวา่ท่ีควรจะเป็น และเกิดความเส่ียงเพิ่มขึน้ หากเป็นกองทนุฯประเภทท่ีถือครองสิทธิการเช่า 
(Leasehold) เน่ืองจากเม่ือเวลาผ่านไป NAV จะลดลงตอ่เน่ือง พร้อมกบักดดนัราคาตลาดของหน่วย
ลงทนุ และเงินปันผลในระยะถดัไปลดลงตามมาด้วย ซึง่ในระยะยาว มลูคา่ NAV จะวิง่เข้าใกล้ศนูย์    

ฝ่ายวิจยัฯจงึท าการประเมินความคุ้มคา่ในการลงทนุกองทนุอสงัหาฯ ท่ีได้รับความนิยม จนมี 
Premium สงูเกิน 30% ทัง้หมด 9 กองทนุ โดยเปรียบเทียบผลตอบแทนเงินปันผลในอดีตกบัปัจจบุนั 
และค านวณหาค่า IRR ต ่ากว่า 4% นอกจากนีย้งัได้รับความสนใจและมีสดัส่วนในการถือครองจาก
สถาบนัฯ อยู่ในระดบัสงูกวา่ 5% คือ GLANDRT, CPNREIT และ IMPACT เป็นการเพิ่มความเส่ียง 
หากมีปัญหาอะไรเกิดขึน้ อาจเผชิญแรงขายท าก าไรออกมาก่อนกองทนุอสงัหาฯอ่ืนๆ ส่งผลให้หน่วย
ลงทนุลดลงและมีความผนัผวนมากขึน้ 

  
 
  
  
  
  
  
  
 

 

 
 
 
 
  

รายละเอียด 9 กองทุนอสังหาฯ เป็นที่นยิม  

 
 ขอ้มูลส้ินสดุ ณ วนัที ่25 ก.ค. 2562 
หมายเหต ุ: TLGF แมเ้ป็นกองประเภท Freehold + Leasehold แต่สดัส่วนส่วนใหญ่เป็น Freehold 
              การค านวณ IRR อยู่ภายใตส้มมติุฐานกองทนุไม่ไดมี้การลงทนุในสินทรัพย์ใหม่เพ่ิมเติม         

 

เทิดศักด์ิ ทวีธีระธรรม,  
นักวิเคราะห์ปัจจัยพื้นฐานด้านตลาดทุน และด้านเทคนิค 

เลขทะเบียนนักวิเคราะห์: 004132 
therdsak@asiaplus.co.th 

 
นวลพรรณ น้อยรัชชุกร, 

นักวิเคราะห์ปัจจัยพื้นฐานด้านตลาดทุน และด้านเทคนิค 
เลขทะเบียนนักวิเคราะห์: 019994  

 
ภราดร เตียรณปราโมทย์,  

นักวิเคราะห์ปัจจัยพื้นฐานด้านหลักทรัพย ์
เลขทะเบียนนักวิเคราะห ์: 075365 

 
ภวัต ภัทราพงศ์ 

ผู้ช่วยนักวิเคราะห์เชิงปริมาณ 
ที่มา  SET, ฝ่ายวิจยั ASPS  

กองทนุอสังหาฯ ประเภท สินทรัพย์ ราคา
%Prem/

(Disc)

อายุโครงการ

เฉล่ีย

เงินปนัผล

ในอดีต

เงินปนั

ผลปจัจุบนั
IRR

สัดส่วนการถอืครอง

จากสาบนัฯ

GLANDRT อาคารส านกังาน เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส / ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ 13.8 46.46 26 1.4-1.5% 1.3% 0.3% 16.2%

CPNREIT ศนูย์การค้า
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพระราม 2 & 3 & 

ป่ินเกล้า & เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และพัทยา
33 143.31 13 6-8% 4.9% 3.3% 8.7%

TTLPF ตลาด ตลาดไท 21.7 84.60 12 7.5-8% 6.8% 3.5% 0.0%

FUTUREPF ศนูย์การค้า ฟิวเจอร์ปาร์ค 26.75 153.21 23 7-8% 5.2% 4.2% 5.7%

GVREIT อาคารส านกังาน ปาร์ค เวนเจอร์ / สาทร สแควร์ 17.1 60.19 22 5-5.5% 4.9% 4.6% 16.0%

SPF สนามบนิ สนามบนิสมยุ 23.6 71.98 18 7-8% 5.9% 5.0% 2.7%

LHHOTEL โรงแรม
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ Terminal 

21 / ราชด าริ
19.7 55.82 21 6.5-7.5% 5.5% 5.4% 15.6%

IMPACT ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ IMPACT 25.25 131.23 - 4-5% 3.3% 3.3% 6.9%

TLGF ศนูย์การค้า เทสโก้ โลตสั 22 แหง่ 22.8 81.39 - 4.5-5% 4.0% 4.0% 14.8%

ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold)

ประเภทกรรมสิทธ์ (Freehold)

1.%premium >30% 2.            
              
              

3.IRR <4%             
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กองทุนอสังหาฯ ได้รับความนิยม แต่เริ่มแพง 

ตลาดหลกัทรัพย์เร่ิมมีการจดักลุ่มกองทนุอสงัหาฯ (PF&REIT) ตัง้แต ่มี.ค.52 ซึง่มีกองทนุอสงัหาฯเพียง 
6 กองทนุเท่านัน้ ได้แก่ TIF1, TU-PF, SPF, MJIF, LUXF และ MONTRI จนถงึปัจจบุนัมีกองอสงัหาฯ 
ในรูปแบบ Property Fund 1 กอง และ REIT รวมถงึ 60 กองทนุ โดยทัว่ไปหน่วยลงทนุกองอสงัหาฯ มี
ลกัษณะไม่คอ่ยผนัผวน มีค่า Beta เพียง 0.48 เท่า และดชันีฯปรับตวัขึน้จาก 100 จุด มายงั 243.06 จดุ 
(ตัง้แตต่ลาดหลกัทรัพย์จดัท าดชันี ณ มี.ค 2552 ถงึปัจจบุนั) หรือ 143% (8.9% ตอ่ปี) ขณะที่ SET 
Index ปรับตวัขึน้ถงึ 301% (14.4%ตอ่ปี) ในช่วงเวลาเดียวกนั เน่ืองจากนกัลงทนุเน้นรับเงินปันผลใน
กองทนุอสงัหาฯ มากกวา่การคาดหวงัการปรับตวัเพิ่มขึน้ของราคา จึงถือได้วา่ กองทนุอสงัหาฯเป็น 
Safe Haven ส าหรับนกัลงทนุในช่วงที่ตลาดฯแกวง่ตวัผนัผวน 

 
ดัชนี PF&REIT vs SET Index ตัง้แต่เข้าตลาดฯ-ปัจจุบัน 

 
ข้อมูลส้ินสดุ ณ วนัที่ 25 ก.ค. 2562 

ที่มา SET,ฝ่ายวิจยั ASPS 

ผลตอบแทนดัชนี PF&REIT vs SET Index (รายปี) 

 
ข้อมูลส้ินสดุ ณ วนัที่ 11 ก.ค. 2562 

ที่มา SET,ฝ่ายวิจยั ASPS 

ในปัจจบุนัทัง้ภาวะวฎัจกัรดอกเบีย้ขาลง และความไม่แน่นอนจากประเดน็สงครามการค้า(จีน-สหรัฐ) 
ส่งผลให้กองทนุอสงัหาฯ ได้รับความนิยมสงูขึน้มาก  หนนุให้ดชันี PF&REIT ปรับตวัขึน้มาเร็วแรงและ 
Outperform ตลาดมากในช่วงที่ผ่านมา สงัเกตได้จาก ปี 2561 PF&REIT เพิ่มขึน้ 7.08% ขณะที่ SET 
Index ลดลง 10.8% และ PF&REIT เดนิหน้าตอ่เน่ืองในปี 2562 พร้อมกบัท าจดุสงูสดุท่ี 251.84 จุด ณ 
วนัท่ี 11 ก.ค. 62 (ปรับตวัเพิ่มขึน้ 24.29% นบัตัง้แตต้่นปี 2562 โดย SET Index ปรับตวัขึน้เพียง 
10.68% เทา่นัน้)  จนหลายๆกองเร่ิมแพง สงัเกตได้จากปัจจบุนักลุ่ม PF&REIT ซือ้ขายบน Dividend 
Yield เพียง 4% กว่า ขณะที่ในอดีตซือ้ขายกนับน Dividend Yield สงูถงึ 6-8% อีกทัง้ดชันีกลุ่มอสงัหา
ฯมีคา่ Premium ขึน้ไปสงูเกิน 50% กล่าวถงึ ราคาปัจจุบนัสงูกวา่มลูค่าสินทรัพย์สทุธิ (NAV) เกิน 50% 
(คา่ Premium เฉล่ียอยู่เพียง 20%) โดยเฉพาะสินทรัพย์ประเภทสิทธิการเช่าในกลุ่มอาคารส านกังาน 
และศนูย์การค้า ฯลฯ 
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ค่า Premium หรือ Discount ของดัชนี PF&REIT ตัง้แต่เข้าตลาดฯ-ปัจจุบัน 

 
ข้อมูลส้ินสดุ ณ วนัที่ 25 ก.ค. 2562 

ที่มา  SET, ฝ่ายวิจยั ASPS 

ดงันัน้การเข้าลงทนุในกองทนุอสงัหาฯในช่วงนีต้้องมีความระมดัระวงั เพราะหน่วยลงทนุท่ีขึน้มาเร็ว
จนมีค่า Premium สูงมาก และมีค่า Dividend Yield อยู่ในระดับต ่ากว่าปกติ ดังนัน้หากนักลงทุน
ต้องการลงทนุในกองทนุอสงัหาฯในช่วงนีต้้องพิถีพิถนัในการคดัสรร 

 

ความเสี่ยงในการซื้อกองทุนอสังหาฯที่สูงกว่าราคาประเมิน 

ในการเลือกลงทนุกองทนุรวมอสงัหาฯ พบว่า นกัลงทนุส่วนใหญ่จะให้ความสนใจและเปรียบเทียบ
เฉพาะอตัราผลตอบแทนเงินปันผล (Dividend Yield) เป็นหลกั โดยไม่ได้ค านงึถงึประเภทสินทรัพย์ 
รวมถงึรูปแบบการถือครองอสงัหาฯ ถือเป็นความผิดพลาดอย่างยิ่ง เพราะตามหลกัการแล้วการถือ
ครองสิทธิการเช่าในอสงัหาฯ (Leasehold Property) มีอายใุนการท าประโยชน์จากอสงัหาฯ จ ากดั
เพียงเทา่กบัอายสุญัญาเช่าเทา่นัน้ ส่งผลให้มลูคา่สินทรัพย์ (NAV) มีแนวโน้มลดลงตามอายสุญัญา
เช่า และเข้าใกล้ศนูย์ เม่ืออายสุญัญาหมดลง ซึง่กดดนัราคาหน่วยลงทนุท่ีซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์
ปรับลดตามไปด้วย โดยเฉพาะช่วงเวลาท่ีอายสุญัญาเช่าอสงัหาฯใกล้จะหมด  

ยกตัวอย่างเช่น แบ่งการลงทุนในกองทุนอสังหาฯ ออกเป็น 3 ประเภท ดังน้ี 

 

ประเภทท่ี 1 กองทุนอสังหาฯ (ประเภท Freehold) ราคาประเมิน 100 บาท ราคาตลาด 100 บาท 
จ่ายเงินปันผล 5 บาท ตอ่ปี (Freehold) 

 

หากลงทนุกองทนุประเภทท่ี 1 (ระยะเวลา 10 ปี) จ่ายเงินลงทนุเทา่กบัราคาประเมินท่ี 100 บาท จะได้
เงินปันผล 5 บาท ตอ่ปี ตลอดอาย ุ10 ปี บวกกบัมลูค่าสินทรัพย์ 100 บาท รวม (100 + (5*10)) = 150 
บาท คดิเป็นผลตอบแทนรวมเทียบกบัเงินต้น 50% (150/100-1) และ IRR เทา่กบั 5%  

 

ประเภทท่ี 2 กองทุนอสังหาฯ (ประเภท Freehold + ราคา Premium) ทกุอย่างเหมือนประเภทแรก 
ยกเว้นราคาตลาดอยู่ท่ี 130 บาท (สงูกวา่ราคาประเมิน)  
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หากลงทนุกองทนุประเภทท่ี 2 (ระยะเวลา 10 ปี) จ่ายเงินลงทนุสงูกว่าราคาประเมิน (Premium) ท่ี 130 
บาท จะได้เงินปันผล 5 บาท ตอ่ปี ตลอดอาย ุ10 ปี บวกกบัมลูค่าสินทรัพย์ 100 บาท รวม (100 + (5*
10)) = 150 บาท คดิเป็นผลตอบแทนรวมเทียบกบัเงินต้น 15.4% (130/100-1) และ IRR เทา่กบั 1.71% 

ความแตกต่างระหว่างกรณีท่ี 1 กับ 2 คือ แม้จะได้ผลตอบแทนเป็นจ านวนเงินเท่ากนั (ท่ี 150 บาท) 
แตผ่ลตอบแทนเทียบกบัเงินต้นไม่เทา่กนั (กรณีท่ี 1 = 50%, กรณีท่ี 2 = 15.4%) สรุปคือหากนักลงทุน
ซ้ือขายบนราคา Premium ได้ผลตอบแทนเทียบเงนิต้นน้อยกว่าแบบปกติ 

 

ประเภทท่ี 3 กองทุนอสังหาฯ (ประเภท Leasehold + ราคา Premium) ทัง้ราคาประเมิน ราคา
ตลาด และอตัราเงินปันผลเท่าประเภทท่ี 2 คือ 100 บาท 130 บาท และ 5 บาทตอ่ปี ตามล าดบั แตเ่ป็น
ประเภท Leasehold โดยแบง่สินทรัพย์ออกเป็น 2 โครงการ คือ โครงการท่ี 1 ราคาประเมิน 50 บาท 
อายสุญัญา 5 ปี และโครงการท่ี 2 ราคาประเมิน 50 บาท อายสุญัญา 10 ปี 

 
หากลงทนุกองทนุประเภทท่ี 3 (ระยะเวลา 10 ปี) จ่ายเงินลงทนุสงูกว่าราคาประเมิน (Premium) 30% 
หรือ 130 บาท จะได้เงินปันผล 5 บาทตอ่ปี ใน 5 ปีแรก และ ปีท่ี 5 ถงึ ปีท่ี 10 เงินปันผลจะลดลงหลงั
การสร้างรายได้ของโครงการท่ี 1 หายไป (หมดสญัญาเช่า) ตามสดัส่วนสินทรัพย์ท่ีหาย รวมได้
ผลตอบแทนเป็นตวัเงินทัง้สิน้ (50 + (5*5) + 50 +(5*2.5)) = 137.5 บาท คดิเป็นผลตอบแทนรวมเทียบ
กบัเงินต้น 5.8% (137.5/130-1) และ IRR เทา่กบั 0.84% 

 

ความแตกต่างระหว่างกรณีท่ี 2 กับ 3 คือ กองทนุประเภทท่ี 3 ให้ผลตอบแทนเป็นจ านวนเงิน และ
ผลตอบแทนเทียบเงินต้นน้อยกว่ากองทนุประเภทท่ี 2 ทัง้สิน้ เน่ืองจากผลตอบแทนของกองทนุประเภท
ท่ี 3 ถกูลดทอนลงหลงัการสร้างรายได้ของบางโครงการหายไป กดดนัเงินปันผลในระยะถดัไปลดลง 
สรุปคือ หากลักษณะทุกอย่างเหมือนกัน กองทุนประเภท Leasehold มีโอกาสให้ผลตอบแทน
น้อยกว่า Freehold 

เพราะฉะน้ันการเลือกลงทุนในกองทุนอสังหาฯ นอกจากจะพิจารณาอัตราผลตอบแทนเงนิ
ปันผล (Dividend Yield) แล้ว จะต้องเข้าใจกิจการ และค านึงความถูกความแพงของหน่วย
ลงทุน (Premium,Discount) เป็นส าคัญ รวมถงึรูปแบบการถือครองว่าเป็นแบบ Freehold หรือ 
Leasehold หากเป็น Leasehold แม้จะมีต้นทุนการถือครองท่ีสูงกว่า แต่ต้องระวังข้อจ ากัดเวลา 
เน่ืองจากมูลค่าสินทรัพย์ (NAV) มีแนวโน้มลดลงตามอายุสัญญาเช่า และเข้าใกล้ศูนย์ เม่ือ
อายุสัญญาหมดลง ส่งผลให้เงนิปันผลถูกลดทอนลงไปด้วย 
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วิเคราะห์ 9 กองทนุอสังหาฯ ที่เปน็ที่นิยมในตอนนี ้

ปัจจบุนันกัลงทนุให้ความสนใจการลงทนุในกองทนุอสงัหาฯ เป็นอย่างมาก จนหลายๆ กองมีราคา
ปรับตวัเพิ่มขึน้จนมีค่า Premium อยู่ในระดบัสงู ดงันัน้ในเบือ้งต้น ฝ่ายวิจยัฯท าการประเมินความ
คุ้มคา่ในการลงทนุกองทนุอสงัหาฯ ท่ีมี Premium สงูเกิน 30% ทัง้หมด 9 กองทนุ โดยการเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนเงินปันผลในอดีตกบัปัจจบุนั และยงัหาค่า IRR (Internal rate of return)  ของแตล่ะ
กองทนุฯ เพ่ือช่วยเพิ่มการตดัสินใจในการลงทนุ 

เร่ิมจากฝ่ายวิจยัฯท าการค านวณ IRR โดยให้สมมตุฐิาน ดงันี ้
 อตัราการเตบิโตเงินปันผลตอ่หน่วย (DPS) เพิ่มขึน้ปีละ 2.5% เป็นเวลา 10 ปี หลงัจากนี ้

เตบิโตคงที่จนหมดอายโุครงการ 
 กองทนุฯมีการจ่ายเงินต้นคืนตามมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ (NAV) ในระดบัเทา่ๆกนั ในช่วง

ระยะเวลา 10 ปี ก่อนหมดอายโุครงการ 
 ผลกระทบจากการลดลงของเงินต้น ส่งผลให้เงินปันผลลดลง 60% ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

(NAV) 
 กองทนุไม่ได้มีการลงทนุในสินทรัพย์ใหม่เพิ่มเตมิระหวา่งอายสุญัญา 
 นกัลงทนุไม่ได้น าเงินปันผลท่ีได้กลบัมาลงทนุใหม่ 
 กองทนุอสงัหาฯประเภท Freehold ก าหนดให้ได้รับเงินปันผลคงที่ ตลอดระยะเวลาลงทนุ 

ได้ผลลพัธ์รายกองทนุอสงัหาฯ พอสงัเขป ดงัตารางด้านล่าง 

 
ข้อมูลส้ินสดุ ณ วนัที่ 25 ก.ค. 2562 
หมายเหต ุ: TLGF แม้เป็นกองประเภท Freehold + Leasehold แต่สดัส่วนส่วนใหญ่เป็น Freehold 
              การค านวณ IRR อยู่ภายใต้สมมติุฐานกองทนุไม่ได้มีการลงทนุในสินทรัพย์ใหม่เพ่ิมเติม         
ที่มา  SET, ฝ่ายวิจยั ASPS 

นอกจากนีฝ่้ายวิจยัยงัท าการวิเคราะห์มูลค่าการถือครองจากนกัลงทนุสถาบนัฯ เพ่ิมเติมไดผ้ลลพัธ์
ดงันี้ 

 

 

กองทนุอสังหาฯ ประเภท สินทรัพย์ ราคา
%Prem/

(Disc)

อายุโครงการ

เฉล่ีย

เงินปนัผล

ในอดีต

เงินปนั

ผลปจัจุบนั
IRR

สัดส่วนการถอืครอง

จากสาบนัฯ

GLANDRT อาคารส านกังาน เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส / ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ 13.8 46.46 26 1.4-1.5% 1.3% 0.3% 16.2%

CPNREIT ศนูย์การค้า
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพระราม 2 & 3 & 

ป่ินเกล้า & เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และพัทยา
33 143.31 13 6-8% 4.9% 3.3% 8.7%

TTLPF ตลาด ตลาดไท 21.7 84.60 12 7.5-8% 6.8% 3.5% 0.0%

FUTUREPF ศนูย์การค้า ฟิวเจอร์ปาร์ค 26.75 153.21 23 7-8% 5.2% 4.2% 5.7%

GVREIT อาคารส านกังาน ปาร์ค เวนเจอร์ / สาทร สแควร์ 17.1 60.19 22 5-5.5% 4.9% 4.6% 16.0%

SPF สนามบนิ สนามบนิสมยุ 23.6 71.98 18 7-8% 5.9% 5.0% 2.7%

LHHOTEL โรงแรม
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ Terminal 

21 / ราชด าริ
19.7 55.82 21 6.5-7.5% 5.5% 5.4% 15.6%

IMPACT ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ IMPACT 25.25 131.23 - 4-5% 3.3% 3.3% 6.9%

TLGF ศนูย์การค้า เทสโก้ โลตสั 22 แหง่ 22.8 81.39 - 4.5-5% 4.0% 4.0% 14.8%

ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold)

ประเภทกรรมสิทธ์ (Freehold)



Quantitative Analysis 
Research Division 
 

6 

สัดส่วนการถือครองกองทุนอสังหาฯจากสถาบันในประเทศ 

 

*ข้อมูลการถือครองของสถาบนัฯจากสดัสว่นการถือครองของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

ที่มา  SET, ฝ่ายวิจยั ASPS 

เม่ือน าทกุๆองค์ประกอบมารวมกนั พบวา่ ความน่าสนใจในการลงทนุกองทนุอสงัหาฯทัง้ 9 กองทนุฯ
ลดลงไปมาก ดงันี ้
 

1.  กองทนุอสงัหาฯทัง้ 9 กองทนุ ซือ้ขายมากกวา่ราคาประเมิน (Premium) > 30% 
2. ความคาดหวงัผลตอบแทนจากเงินปันผลลดน้อยลงเม่ือเทียบกบัอดีตท่ีผ่านมา 
3. กองทนุประเภท Leasehold หากประเมินความคุ้มค่าในการลงทนุจากค่า IRR ยิ่งให้

ผลตอบแทนน้อยลงไปอีก โดยเฉพาะกองทนุท่ีใกล้จะหมดอาย ุ 
4. หลายกองทนุมีสดัส่วนการถือครองจากนกัลงทนุสถาบนัเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วในช่วง 1-2 ปีท่ี

ผ่านมา จนล่าสดุมีระดบัการถือครองที่สงูผิดปกตมิาก 
 
รายละเอียด 9 กองทุนอสังหาฯ เป็นท่ีนิยม 

 
ขอ้มูลส้ินสดุ ณ วนัที่ 25 ก.ค. 2562 
หมายเหต ุ: TLGF แมเ้ป็นกองประเภท Freehold + Leasehold แต่สดัส่วนส่วนใหญ่เป็น Freehold 
              การค านวณ IRR อยู่ภายใตส้มมติุฐานกองทนุไม่ไดมี้การลงทนุในสินทรัพย์ใหม่เพ่ิมเติม          
ที่มา  SET, ฝ่ายวิจยั ASPS 

            ฯ 2560 2561 2562    โ   

GLANDRT 9.2% 16.2% 16.2%

GVREIT 15.4% 15.4% 16.0%

LHHOTEL 12.0% 15.4% 15.6%

TLGF 9.5% 11.3% 14.8%

CPNREIT 2.8% 7.5% 8.7%

IMPACT 8.6% 7.0% 6.9%

FUTUREPF 2.5% 4.5% 5.7%

SPF 4.1% 1.3% 2.7%

TTLPF 0.0% 0.0% 0.0%

กองทนุอสังหาฯ ประเภท สินทรัพย์ ราคา
%Prem/

(Disc)

อายุโครงการ

เฉล่ีย

เงินปนัผล

ในอดีต

เงินปนั

ผลปจัจุบนั
IRR

สัดส่วนการถอืครอง

จากสาบนัฯ

GLANDRT อาคารส านกังาน เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส / ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ 13.8 46.46 26 1.4-1.5% 1.3% 0.3% 16.2%

CPNREIT ศนูย์การค้า
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพระราม 2 & 3 & 

ป่ินเกล้า & เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และพัทยา
33 143.31 13 6-8% 4.9% 3.3% 8.7%

TTLPF ตลาด ตลาดไท 21.7 84.60 12 7.5-8% 6.8% 3.5% 0.0%

FUTUREPF ศนูย์การค้า ฟิวเจอร์ปาร์ค 26.75 153.21 23 7-8% 5.2% 4.2% 5.7%

GVREIT อาคารส านกังาน ปาร์ค เวนเจอร์ / สาทร สแควร์ 17.1 60.19 22 5-5.5% 4.9% 4.6% 16.0%

SPF สนามบนิ สนามบนิสมยุ 23.6 71.98 18 7-8% 5.9% 5.0% 2.7%

LHHOTEL โรงแรม
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ Terminal 

21 / ราชด าริ
19.7 55.82 21 6.5-7.5% 5.5% 5.4% 15.6%

IMPACT ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ IMPACT 25.25 131.23 - 4-5% 3.3% 3.3% 6.9%

TLGF ศนูย์การค้า เทสโก้ โลตสั 22 แหง่ 22.8 81.39 - 4.5-5% 4.0% 4.0% 14.8%

ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold)

ประเภทกรรมสิทธ์ (Freehold)

1.%premium >30% 2.            
              
              

3.IRR <4%             
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สรุปคือ กองอสังหาฯท่ีต้องเฝ้าระวังและมีความคุ้มค่าในการลงทุนลดลงไปมาก คือ กองทุนฯ
ท่ีเข้าข่ายมี Premium สูงจนมีค่า Dividend Yield อยู่ในระดับต า่กว่าปกต ิอีกท้ังหากค านวณหา
ค่า IRR มีค่าต า่กว่า 4% นอกจากน้ียังได้รับความสนใจและมีสัดส่วนในการถือครองจาก
สถาบันฯ อยู่ในระดับสูงกว่า 5% คือ GLANDRT, CPNREIT และ IMPACT 

ความเส่ียงท่ีต้องเผชิญเวลาสถาบันฯถือครองในระดับสูง คือ เวลาสถาบันฯต้องการจ่ายเงนิ
ปันผลให้นักลงทุน อาจจะต้องขายหน่วยลงทุนออกมาบางจังหวะ ท าให้ราคาหน่วยลงทุน
ลดลงและมีความผันผวนมากขึ้น และท่ีส าคัญหากมีปัญหาอะไรเกิดขึ้น มีความเส่ียงสูงท่ีจะ
เผชิญแรงขายท าก าไรก่อนกองทุนอสังหาฯอ่ืนๆ  เพราะฉะน้ันการเข้าลงทุนในกองทุนอสังหา
ฯในช่วงน้ีต้องมีความระมัดระวัง และพิถีพิถันในการคัดเลือก 

“สุดท้ายนักลงทุนสามารถดูรายละเอียดของกองทุนท้ัง 9 กองทุนได้ในหน้าถัดไป” 
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GLANDRT   

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารส่านกังาน 
จีแลนด ์

 Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band : หน่วยลงทุนเทยีบช่วงเงินปันผลในดีต  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 

 
 

 
 
 

GLANDRT สนิทรัพย์ คือ อาคารยนูิลเิวอร์ เฮ้าส์ และ เดอะไนน์ ทาว
เวอร์ซึง่ประเภท Leasehold มีอายเุฉลีย่อยูท่ี่ 26 ปี และคา่ Premium 
อยูท่ี่ 46% กรอบ Dividend Yield ในอดีตอยูท่ี่ 1.4-1.5% ซึง่ใน
ปัจจบุนัมี Dividend Yield เหลอื 1.3% หากคิดคา่ Internal rate of 
return(IRR) อยูท่ี่ 0.3% อีกทัง้สดัสว่นการถือครองของสถาบนัสงูขึน้
จาก 9.2% ในปี 2560 เป็น 16.2% ในปีลา่สดุ 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  

 คาดการณ์ NAV ลดลงตามอายุโครงการที่เหลือ  

 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท อาคารส านักงาน

สินทรัพย์ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส / ยูนิลีเวอร์ เฮ้า ส์

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 28 / 15

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 6,747

ราคา 13.8

NAV 9.42

%Prem/(Disc) 46.5

Div Yield (% ) 1.3%

%Prem/(Disc) 46

อายุเฉล่ีย (ป)ี 26

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 1.4-1.5%

Div Yield (% ) 1.3%

IRR 0.3%
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CPNREIT   

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   
 

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ   

 

 

CPNREIT สนิทรัพย์ คือ ศนูย์การค้าเซ็นทรัล ประเภท Leasehold ซึง่
อายเุฉลีย่อยูท่ี่ 13 ปี และคา่ Premium สงูเป็นอนัดบั 2 ของกลุม่ฯ ท่ี 
143% ขณะที่ในอดตีซือ้ขายบนกรอบ Dividend Yield 6-8% ปัจจบุนั
มี Dividend Yield ลดลงเหลอื 4.9% และหากคดิคา่ Internal rate of 
return(IRR) เหลอืเพียง 3.3% อีกทัง้สดัสว่นการถือครองของสถาบนั
สงูขึน้จาก 2.8% ในปี 2560 เป็น 8.7% ในปีลา่สดุ 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท ศูนย์การค้า

สินทรัพย์
ศูนย์การค้า เซ็นทรัลพระราม 2 & 3 & ป่ิน

เกล้า & เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และพัทยา

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 6 / 16 / 5 / 25 / 18

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 73,012

ราคา 33

NAV 13.56

%Prem/(Disc) 143.3

Div Yield (% ) 4.9%

%Prem/(Disc) 143

อายุเฉล่ีย (ป)ี 13

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 6-8%

Div Yield (% ) 4.9%

IRR 3.3%
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TTLPF   

กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตลาดไท  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 
 

 
 
 
TTLPF สนิทรัพย์ คือ ตลาดไท ประเภท Leasehold  ซึง่มีอายเุหลอือีก 
12 ปีเทา่นัน้ และมีคา่ Premium อยูท่ี่ 85% กรอบ Dividend Yield 
ในอดีตอยูท่ี่ 7.5-8% ซึง่ในปัจจบุนัมี Dividend Yield เหลอื 6.8% 
หากคดิคา่ Internal rate of return(IRR) เพียง 3.5% เทา่นัน้ 
 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ  

 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท ตลาด

สินทรัพย์ ตลาดไท

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 12

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 3,924

ราคา 21.7

NAV 11.76

%Prem/(Disc) 84.6

Div Yield (% ) 6.8%

%Prem/(Disc) 85

อายุเฉล่ีย (ป)ี 12

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 7.5-8%

Div Yield (% ) 6.8%

IRR 3.5%



Quantitative Analysis 
Research Division 
 

11 

 

FUTUREPF   

กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ฟิวเจอร์พาร์ค  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุปรายละเอียดกองทุนฯ 

 

 

 

 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   
 

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ   

 

 

FUTUREPF สินทรัพย์ คือ ศนูย์การค้าฟิวเจอร์ปาร์ค ประเภท Leasehold 
ซึง่มีอายโุครงการเหลืออีก 23 ปี และคา่ Premium สงูสดุในกลุ่ม PF&REIT 
ถงึ 153% ขณะที่ในอดีตเคยซือ้ขายบนกรอบ Dividend Yield ท่ี 7-8% 
ลดลงมาจน Dividend Yield ณ ปัจจบุนั เหลือ 5.2%  และคดิคา่ Internal 
rate of return(IRR) เพียง 4.2% เทา่นัน้ อีกทัง้สดัส่วนการถือครองของ
สถาบนัสงูขึน้จาก 2.5% ในปี 2560 เป็น 5.7% ในปีล่าสดุ 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท ศูนย์การค้า

สินทรัพย์ ฟิวเจอร์ปาร์ค

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 23

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 14,166

ราคา 26.75

NAV 10.56

%Prem/(Disc) 153.2

Div Yield (% ) 5.2%

%Prem/(Disc) 153

อายุเฉล่ีย (ป)ี 23

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 7-8%

Div Yield (% ) 5.2%

IRR 4.2%
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GVREIT   

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 
 

 
 
 
 

GVREIT สนิทรัพย์ คือ อาคารส านกังานสาทร สแควร์และปาร์ค เวน
เจอร์ ประเภท Leasehold ซึง่มีอายเุฉลีย่อยูท่ี่ 22 ปี และคา่ Premium 
อยูท่ี่ 60% กรอบ Dividend Yield ในอดีตอยูท่ี่ 5-5.5% ซึง่ในปัจจบุนั
มี Dividend Yield เหลอื 4.9% หากคดิคา่ Internal rate of 
return(IRR) อยูท่ี่ 4.6% อีกทัง้สดัสว่นการถือครองของสถาบนัสงูขึน้
จาก 15.4% ในปี 2560 เป็น 16.0% ในปีลา่สดุ 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ  

 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

 

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท อาคารส านักงาน

สินทรัพย์ ปาร์ค เวนเจอร์ / สาทร สแควร์

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 23 / 22

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 13,770

ราคา 17.1

NAV 10.67

%Prem/(Disc) 60.2

Div Yield (% ) 4.9%

%Prem/(Disc) 60

อายุเฉล่ีย (ป)ี 22

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 5-5.5%

Div Yield (% ) 4.9%

IRR 4.6%
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SPF   

กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์สนามบินสมุย  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 

 
 
 
 
SPF สนิทรัพย์ คือ สนามบินสมยุ ประเภท Leasehold ซึง่มีอายเุหลอื
อีก 18 ปี และคา่ Premium อยูท่ี ่72% กรอบ Dividend Yield ในอดีต
อยูท่ี่ 7-8% ซึง่ในปัจจบุนัมี Dividend Yield เหลอื 5.9% หากคดิคา่ 
Internal rate of return(IRR) อยูท่ี่ 5.0% 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ  

 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

 

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท สนามบิน

สินทรัพย์ สนามบินสมุย

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 18

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 22,420

ราคา 23.6

NAV 13.72

%Prem/(Disc) 72.0

Div Yield (% ) 5.9%

%Prem/(Disc) 72

อายุเฉล่ีย (ป)ี 18

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 7-8%

Div Yield (% ) 5.9%

IRR 5.0%
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LHHOTEL    

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล  Div Yield ลดลงตามอายุโครงการ 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  IRR & Cash Inflow 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

สัดส่วนมูลค่าแต่ละโครงการ และอายุที่เหลือ  สรุป 

 

 

 
 

 
 
 
LHHOTEL สนิทรัพย์ คือ โรงแรมแกรนด์เซ็นเตอร์ พอยต์ 2 แหง่ 
ประเภท Leasehold  ซึง่มีอายเุฉลีย่อยูท่ี่ 21 ปี และคา่ Premium อยู่
ที่ 56% กรอบ Dividend Yield ในอดีตอยูท่ี่ 6.5-7.5% ซึง่ในปัจจบุนัมี 
Dividend Yield เหลอื 5.5% หากคิดคา่ Internal rate of return(IRR) 
อยูท่ี่ 5.4% อีกทัง้สดัสว่นการถือครองของสถาบนัสงูขึน้จาก 12% ใน
ปี 2560 เป็น 15.6% ในปีลา่สดุ 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  

NAV ลดลงตามอายโุครงการที่เหลือ  

 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS   

 

สิทธิการถือครอง สิทธิการเช่า

ประเภท โรงแรม

สินทรัพย์
โรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ Terminal 

21 / ราชด าริ

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) 21 / 19

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 10,758

ราคา 19.7

NAV 12.64

%Prem/(Disc) 55.8

Div Yield (% ) 5.5%

                        Dividend yield        6.5-7.5%    

                       5.5%

%Prem/(Disc) 56

อายุเฉล่ีย (ป)ี 21

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 6.5-7.5%

Div Yield (% ) 5.5%

IRR 5.4%
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IMPACT  TLGF 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเทสโก ้โลตัส รีเทล โกรท 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

Dividend Band  Dividend Band 

 

 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

สรุป  สรุป 

 

 
 

IMPACT สนิทรัพย์ คือ ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ IMPACT 
ประเภท Freehold ซึง่มีคา่ Premium อยูท่ี่ 131% ซึง่ท าให้กรอบ 
Dividend Yield ในอดีตอยูท่ี่ 4-5% ซึง่ในปัจจบุนัมี Dividend Yield 
เหลอื 3.3% 

 

 

 

 
 
TLGF สนิทรัพย์ คือ เทสโก้ โลตสั 23 แหง่ ประเภท Freehold 14 แหง่
และ Leasehold 9 แหง่ คิดเป็นมลูคา่ประเมินตามลกัษณะการเป็น
เจ้าของ Freehold 77% : Leasehold 23% ซึง่มีคา่ Premium อยูท่ี่ 
81% ซึง่ท าให้กรอบ Dividend Yield ในอดีตอยูท่ี่ 4.5-5% ซึง่ใน
ปัจจบุนัมี Dividend Yield เหลอื 4.0% อีกทัง้สดัสว่นการถือครองของ
สถาบนัสงูขึน้จาก 9.5% ในปี 2560 เป็น 14.8% ในปีลา่สดุ 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS  ที่มา : ฝ่ายวิจยั ASPS 

 

สิทธิการถือครอง กรรมสิทธ์ิ

ประเภท ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม

สินทรัพย์ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม IMPACT

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) -

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 37,804

ราคา 25.25

NAV 10.92

%Prem/(Disc) 131.2

Div Yield (% ) 3.3%

สิทธิการถือครอง กรรมสิทธ์ิ

ประเภท ศูนย์การค้า

สินทรัพย์ เทสโก้ โลตัส 22 แห่ง

อายุเช่าคงเหลือ (ปี) -

มูลค่าตลาด (ล้านบาท) 53,056

ราคา 22.8

NAV 12.57

%Prem/(Disc) 81.4

Div Yield (% ) 4.0%

%Prem/(Disc) 131

อายุเฉล่ีย (ป)ี -

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 4-5%

Div Yield (% ) 3.3%

IRR 3.3%

%Prem/(Disc) 81

อายุเฉล่ีย (ป)ี -

กรอบ Div Yield (ในอดีต) 4.5-5%

Div Yield (% ) 4.0%

IRR 4.0%


