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กองทุนเปิดฟันดอ์อฟฟันดบ์วัหลวงโครงสร้างพื้นฐานและอสงัหาริมทรพัย ์(B-IR-FOF)  
กองทุนเปิดฟันดอ์อฟฟันดบ์วัหลวงโครงสร้างพื้นฐานและอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อการเล้ียงชีพ 
(B-IR-FOFRMF)  

ภาพรวมตลาด 
• ดชันีของกลุ่ม Property Fund / REIT (SETPREIT) ปรบัตวัลดลง -9.2% ในช่วง 5 เดอืนแรก

ของปี 2567 เป็นการปรับตัวลดลงมากกว่าดัชนีตลาดหลักทรัพย์ SET Index ที่ลดลง                   
-5.0% เนื่องจากมแีรงกดดนัจากอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทีอ่ยู่ในระดบัสูง เมื่อดูตาม
รายอุตสาหกรรมย่อย กลุ่ม Industrial ปรบัลดลงมากทีสุ่ด -12.0%  

• ราคาของกองทุนโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure Fund) ปรบัตวัลดลง -3.2% ตัง้แต่ต้นปีถงึ
สิน้เดอืนพฤษภาคม   

• ณ สิน้เดอืนพฤษภาคม ส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล
ไทย 10 ปี (Yield Spread) ส าหรบักลุ่ม Property Fund / REIT อยู่ที ่5.8% ซึง่สงูกว่าค่าเฉลีย่
ในอดตีที ่3.4% และส าหรบั Yield Spread กลุ่มโครงสรา้งพืน้ฐานอยู่ที ่9.3% สูงกว่าค่าเฉลี่ย
ในอดตีที ่5.6% ทัง้นี้ อตัราผลตอบแทนพนัฐบตัรรฐับาล 10 ปีของไทย ณ สิน้เดอืนพฤษภาคม
อยู่ที ่2.8% 

• แนวโน้มการลดดอกเบี้ยของ Fed ในครึง่ปีหลงั 2567 เป็นปัจจยับวกต่อสนิทรพัยก์ลุ่มนี้ คาด
ว่ากลุ่มทีจ่ะมกีารฟ้ืนตวั คอื กลุ่ม Retail ในขณะทีก่ลุ่ม Office ยงัมแีรงกดดนัจาก Work from 
Home และมีอุปทานเข้ามาใหม่ในตลาด ส าหรบั Infrastructure Fund มีแรงกดดนัจากการ
ปรบัสญัญาเช่าและค่าเช่าลดลง  

• ภาพรวมในปี 2024 REITs ไทยน่าจะใหผ้ลตอบแทนเป็นบวกเลก็น้อยในปีนี้จาก 2 ปัจจยัหลกั 
ได้แก่ (1) ส่วนต่างอตัราดอกเบี้ยที่ยงัคงอยู่ในระดบัสูงกว่าค่าเฉลี่ยในอดตี  (Dividend Yield 
ของไทยอยู่ที่ประมาณ 8-9%) (2) การเติบโตของก าไรที่คาดว่าจะฟ้ืนตัวต่อเนื่อง โดยให้
น ้าหนักการลงทุนในกลุ่ม Retail และ Industrial อย่างไรกต็าม ตลาดจะยงัคงไดร้บัผลกระทบ
จากการปรบัมุมมองทางด้านอตัราดอกเบี้ยของธนาคารกลางอยู่ในช่วงระยะสัน้ โดยอาจจะ
ต้องรอความชดัเจนในแง่ของทศิทางนโยบายดอกเบี้ย เนื่องจากจะท าให ้Relative Valuation 
ปรบัน่าสนใจมากขึน้ 

• ส าหรบั REITs สิงคโปร์ ซึ่งมีการปรบัตวักบัภาวะอตัราดอกเบี้ยสูงที่นานกว่าที่คาดได้เป็น
อย่างดี และมองว่าครึ่งหลงัของปีนี้ จะมีแรงหนุนจากการเติบโตแบบ Organic Growth ใน
หลายอุตสาหกรรมเ ช่น Retail, Logistics,  โรงแรม และอาคารส านักงานเกรดเอ 

 

“ภาพรวมในปี 2024 REITs ไทยน่าจะ
ใหผ้ลตอบแทนเป็นบวกเล็กน้อยในปี
นี้จาก 2 ปัจจัยหลัก ได้แก่ (1) ส่วน
ต่ างอัตราดอกเบี้ ยที ่ยังคงอยู่ ใน
ร ะ ดั บ สู ง ก ว่ า ค่ า เ ฉ ลี ่ย ใ น อ ดี ต 
( Dividend Yield ข อ ง ไ ท ย อ ยู่ ที ่
ประมาณ 8-9%) (2) การเติบโตของ
ก าไรทีค่าดว่าจะฟ้ืนตวัต่อเนือ่ง”  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
“ส าหรบั REITs สงิคโปร์  มองว่าครึง่
หลังของปีนี้  จะมีแรงหนุนจากการ
เ ติ บ โ ต แบบ  Organic Growth ใ น
หลายอุ ตสาหกรรม เ  ช่ น  Retail, 
Logistics,  โ ร ง แ ร ม  แ ล ะ อ า ค า ร
ส านกังานเกรดเอ” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 


