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ภาวะตลาด
ในเด ือนมกราคม ภาพรวมตลาดหุ ้นโลกปรับต ัวอย่าง

ผสมผสาน ขณะที ่หมวดอสังหาริมทรัพย์ที ่จดทะเบียนใน   

ตลาดหลักทรัพย์ปรับตัวอย่างอ่อนแอ

ผลการด าเนินงานกองทุนหลัก

ผลการด าเน ินงานของกองทุนหลักปรับตัวลดลง         

ในเดือนมกราคม

ปัจจัยต่อผลการด าเนินงาน
ปัจจัยลบหลักมาจากสัดส่วนการลงทุนใน Kilroy บริษัท

เจ้าของอาคารส านักงาน ขณะที ่ป ัจจัยบวกหลักมาจาก

สัดส่วนการลงทุนใน Digital Realty บริษัทเจ้าของศูนย์ข้อมูล 

มุมมองตลาด
ผู้จัดการกองทุนมีความเชื่อมั่นเพิ่มขึ้นว่าอัตราดอกเบี้ยที่ได้ผ่านจุดสูงสุดจะเป็นโอกาสที่ส าคัญ

ส าหรับหมวดอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ขณะที่มีมุมมองเชิงบวกต่อกลุ่ม  

REITs เนื่องจากกระแสรายได้ที่น่าดึงดูด และงบดุลที่แข็งแกร่ง ประกอบกับระดับราคาที่น่าดึงดูด

กองทุนนี้ลงทุนกระจกุตวัในหมวดอุตสาหกรรม จึงมีความเสี่ยงท่ีผู้ลงทุนอาจสูญเสยีเงินลงทุนจ านวนมาก

มกราคม 2567

ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน ความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุน ทั้งน้ี ผลการด าเนินงานในอดีต  

ของกองทุนรวมมิได้เป็นส่ิงยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมก่อนการลงทุน 



ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน ความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุน ทั้งน้ี ผลการด าเนินงานในอดีต  

ของกองทุนรวมมิได้เป็นส่ิงยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมก่อนการลงทุน 

ภาพรวมตลาดหุ้นโลกปรับตัวอย่างผสมผสานในเดือนมกราคม หลังจากที่ปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่าง

แข็งแกร่งในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี 2566 โดยการปรับตัวอย่างเข้มแข็งของเศรษฐกิจสหรัฐฯ 

รวมไปถึงความเห็นในการด าเนินนโยบายการเงินเข้มงวดในระดับหนึ่งจากธนาคารกลางสหรัฐฯ 

(Fed) ซึ่งท าให้เพิ่มความไม่แน่นอนเกี่ยวกับระยะเวลาที่ธนาคารกลางของประเทศหลักจะเริ่มผ่อน

คลายเงื่อนไขการปล่อยสินเชื่อ และจะเป็นระดับเท่าไร

หมวดอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ปรับตัวอ่อนแอในช่วงเริ่มต้นปี เนื่องจาก

นักลงทุนปรับลดมุมมองคาดการณ์เก ี ่ยวกับการปรับลดอัตราดอกเบ ี ้ย โดยหมวด

อสังหาริมทรัพย์ของประเทศที่ปรับตัวเข้มแข็งโดยเปรียบเทียบ ได้แก่ ออสเตรเลีย, ญี่ปุ ่น ,

เยอรมนี และแคนาดา ในขณะที่กลุ่มประเทศนอร์ดิก (เดนมาร์ก, ฟินแลนด์, สวีเดน, นอร์เวย์ และ

ไอซ์แลนด)์ และหมวดอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเชื่อมโยงกับฮ่องกงหรือจีนปรับตัวอ่อนแอ 

ด้านสหรัฐฯ บริษัทเจ้าของอสังหาริมทรัพย์แบบสัญญาเช่าสุทธิที่มีผู้เช่ารายเดียว และบริษัท     

ผู้ให้บริการโกดังเก็บของด้วยตนเอง รวมถึงทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REITs) ใน

ธุรกิจการแพทย์ปรับตัวอ่อนแอกว่าตลาดโดยรวม ในขณะที่กลุ่มธุรกิจศูนย์ข้อมูล, โรงแรม และ

ศูนย์การค้าปรับตัวในระดับที่ดีกว่าตลาดโดยรวม นอกจากนี้ REITs ได้รับแรงขับเคลื่อนจาก

ต้นทุนการกู ้ยืมที ่ลดลง และส่วนต่างผลตอบแทนที่ปรับตัวแคบลงเป็นแรงสนับสนุนให้มี        

การฟื้นตัวส าหรับการออกตราสารหนี้ไม่มีประกัน ซึ่งจะเป็นปัจจัยบวกต่อความต้องการใน   

การต่ออายุสินเชื่อที่ก าลังจะมาถึง รวมถึงเป็นเงินทุนส าหรับโอกาสของความเป็นไปได้ในการเข้า

ซื้อกิจการท่ีอาจเกิดขึ้นจากกลุ่มเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้จดทะเบียน ซึ่งไม่สามารถเข้าถึง

แหล่งเงินทุนอย่างแข็งแกร่ง

ในเดือนมกราคม ผลการด าเนินงานของกองทุนปรับตัวลดลง โดยปัจจัยลบมาจากสัดส่วน  

การลงทุนใน Kilroy บริษัทเจ้าของอาคารส านักงาน รวมไปถึงสัดส่วนการลงทุนในบริษัท

เจ้าของโกดังเก็บของ ได้แก่ National Storage Affiliates และ Sabra Healthcare



ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน ความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุน ทั้งน้ี ผลการด าเนินงานในอดีต  

ของกองทุนรวมมิได้เป็นส่ิงยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมก่อนการลงทุน 

ในทางตรงกันข้าม ปัจจัยบวกต่อผลการด าเนินงานมาจากสัดสว่นการลงทุนใน Digital Realty

บริษัทเจ้าของศูนย์ข้อมูล ซึ่งได้รับประโยชน์อย่างมากจากมุมมองเชิงบวกของนักลงทุนต่อ    

อุปสงค์ที่ปรับตัวเพิ่มขึ้นในกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) รวมไปถึง

สัดส่วนการลงทุนใน Chartwell บริษัทผู้ให้บริการที่อยู่อาศัยแก่ผู้สูงอายุของแคนาดา , REITs

กลุ่มโรงแรมของญี่ปุ่น และ Site Centers บริษัทธุรกิจค้าปลีก ซึ่งปรับตัวเพิ่มขึ้นเป็นปัจจัยบวก

ต่อกองทุนอย่างแข็งแกร่ง นอกจากนี้การไม่มีสัดส่วนการลงทุนใน REITs กลุ่มผู้ให้บริการโกดัง

เก็บของในสหรัฐฯ ปรับตัวเพิ่มขึ้นเป็นปัจจัยบวกต่อผลการด าเนินงานของกองทุนเช่นกัน 

กองทุนเพิ่มสัดส่วนการลงทุนในกลุ่มบริษัทเจ้าของอาคารส านักงานในสหรัฐฯ เช่น Kilroy และ 

Highwoods Properties เนื่องจากมีมุมมองว่าปัจจัยความเสี่ยงต่างๆ ของหมวดธุรกิจได้ถูก

ค านวณเข้าไปในมุมมองคาดการณ์ต่อผลประกอบการของบริษัทแล้ว ประกอบกับการประเมิน

มูลค่าที่อยู่ในระดับท่ีน่าสนใจ นอกจากนี้กองทุนเพิ่มสัดส่วนการลงทุนในหมวดขนส่งของญี่ปุ่น

ผ่าน Nippon Prologis REIT

กองทุนขายสัดส่วนการลงทุนทั้งหมดใน Dream Industrial ซึ่งเป็น REIT กลุ่มอุตสาหกรรม

ของแคนาดา และสับเปลี่ยนเข้าไปลงทุนใน Centerspace บริษัทเจ้าของอพาร์ตเมนต์ในสหรัฐฯ 

เนื่องจากผู้จัดการกองทุนมีมุมมองเชิงบวกในด้านความมีเสถียรภาพของการด าเนินธุรกิจใน

พ้ืนท่ีภาคกลางตะวันตก (Midwestern) และพ้ืนท่ีแถบภูเขา (Mountain) 

ส าหรับในกลุ่มธุรกิจค้าปลีก กองทุนสับเปลี่ยนการลงทุนจาก Site Centers ไปเป็น Kimco ซึ่ง

เป็นบริษัทศูนย์การค้าที่มีขนาดใหญ่กว่า เนื่องด้วยราคาหุ้นของ Site Centers ปรับตัวเข้มแข็ง

กว่าตลาดโดยรวม หลังจากท่ีฝ่ายบริหารประกาศแยกธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ร้านค้าปลีกสะดวก

ซื้อในปี 2567

กองทุนขายสัดส่วนการลงทุนใน Physicians Realty Trust และ Spirit Realty และสับเปลี่ยนไป

ลงทุนใน American Assets Trust หลังจากที่การปรับตัวอ่อนแอกว่าตลาดโดยรวมในช่วงที่

ผ ่ านมา นอกจากน ี ้กองท ุนขายส ัดส ่วนการลงท ุน ใน  Healthpeak บร ิษ ัทเจ ้ าของ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเน้นการให้บริการในด้านธุรกิจชีววิทยาศาสตร์ของสหรัฐฯ ซึ่งก าลังเผชิญกับ

ความท้าทายด้านอุปทานในธุรกิจย่อย



ผู้ลงทุนควรท าความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน ความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุน ทั้งน้ี ผลการด าเนินงานในอดีต  

ของกองทุนรวมมิได้เป็นส่ิงยืนยันถึงผลการด าเนินงานในอนาคต ผู้ลงทุนควรขอค าแนะน าเพิ่มเติมก่อนการลงทุน 

แม้ว่าหมวดอสังหาริมทรัพย์ก าลังเผชิญกับแรงต้านจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ และ

สภาพแวดล้อมทางการเงินที่มีความตึงตัวมากขึ้น ทว่าผู้จัดการกองทุนมีความเชื่อมั่นเพิ่มขึ้น

ว่าอัตราดอกเบี ้ยที ่ได้ผ่านจุดสูงสุด จะเป็นช่วงเวลาที ่ส าคัญและเป็นโอกาสส าหรับหมวด

อสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

ผู้จัดการกองทุนมีมุมมองว่าข่าวสารเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ที่

ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ (private commercial real estate) เป็นปัจจัยที่ครอบง า

ตลาด และมีความล่าช้าในการปรับเปลี่ยนการรายงานมูลค่าในสภาพแวดล้อมทางมหภาคที่มี

ความท้าทาย ในขณะที่หมวดอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ตอบสนองต่อ

ปัจจัยกดดันดังกล่าวแล้ว ส่งผลให้ราคาหุ้นมีการซื้อขายในระดับที่มีส่วนลดเป็นอย่างมากเมื่อ

เทียบกับมูลค่าของสินทรัพย์ท่ีไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และสะท้อนถึงความไม่แน่นอน

ของสภาพแวดล้อมที่มีความผันผวนในระดับสูง

REITs ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ยังคงมีการสร้างการเติบโตของกระแสรายได้ที่น่าดึงดูด

และสามารถคาดการณ์ได้ รวมถึงมีงบดุลแข็งแกร่ง และมีสัดส่วนระดับสูงในอสังหาริมทรัพย์ที่มี

การเติบโตเชิงโครงสร้าง อีกทั้งมีทีมผู้บริหารที่มีความสามารถ ประกอบกับระดับราคาใน

ปัจจุบันเป็นราคาที่สะท้อนถึงความเสี่ยงด้านมหภาคไว้แล้ว ส่งผลให้ผู้จัดการกองทุนมีมุมมอง

ว่าปัจจัยต่างๆเหล่านี้จะเป็นปัจจัยสนับสนุนศักยภาพในการสร้างผลตอบแทนระยะยาวให้แก่นัก

ลงทุน



Key Fact KFGPROP

นโยบาย

การลงทุน

ลงทุนในกองทุนรวมต่างประเทศ Janus Henderson - Global Real Estate Equity 

Income Fund (Class I1q USD) (กองทุนหลัก) โดยเฉลี่ยในรอบปีบัญชีไม่น้อยกว่า  

ร้อยละ 80.00 ของ NAV 

การป้องกันความเส่ียง

อัตราแลกเปล่ียน

ป้องกันความเสี่ยงตามดุลยพินิจของผู้จัดการกองทุน ทั้งนี้ โดยปกติกองทุนจะป้องกัน

ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนเฉลี่ยร้อยละ 90 ของมูลค่าเงินลงทุนในต่างประเทศ   

ระดับความเส่ียง

กองทุน
ระดับ 7

นโยบายการจ่าย

เงินปันผล

KFGPROP-A และ KFGPROP-I   

ไม่มนีโยบาย

การจ่ายเงินปันผล

KFGPROP-D

มีนโยบายจ่ายเงินปันผลไม่เกินปีละ 12 ครั้ง ใน

อัตราไม่ต ่ากว่า 10% ของก าไรสุทธิ/ก าไรสะสม

ดาวน์โหลด

สรุปสาระส าคัญของ

กองทุน

ดาวน์โหลด

หนังสือชี้ชวน

KFGPROP-A KFGPROP-I KFGPROP-D

ค ำเตือน : ผู้ลงทุนควรท ำควำมเข้ำใจลักษณะสินค้ำ เงื่อนไขผลตอบแทน ควำมเสี่ยง ก่อนตัดสินใจลงทุน 

ทั้งนี้ ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของกองทุนรวมมิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต ผู้ลงทุน

ควรขอค ำแนะน ำเพิ่มเติมก่อนกำรลงทุน ๏ กองทุนรวมนี้อาจมีการลงทุนในตราสารหนี้ที่มีอันดับความ

น่าเชื่อถือต ่ากว่าอันดับที่สามารถลงทุนได้ หรือไม่ได้รับการจัดอันดับความน่าเชื่อถือ ผู้ลงทุนอาจมีความเสี่ยง

สูงขึ้นจากการไม่ได้รับช าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย ๏ กองทุนมีนโยบายการลงทุนเฉพาะเจาะจงในหมวด

อุตสาหกรรม จึงอาจมีความเสี่ยงและความผันผวนของราคาสูงกว่ากองทุนรวมทั่วไปที่มีการกระจายการ

ลงทุนในหลายอุตสาหกรรม ๏ เอกสารฉบับนี้เป็นการแปลเป็นภาษาไทยโดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กรุงศรี จ ากัด (บริษัท) ซึ่งเป็นการแปลจากต้นฉบับของ Janus Henderson ณ ม.ค.67 ในเนื้อหาเพยีงบางส่วน

เท่านั้น ทั้งนี้ กองทุนหลักและบริษัทฯ มิอาจรับรองความถูกต้อง ความน่าเชื่อถือ และความสมบูรณ์ของข้อมูล

ทั้งหมด โดยบริษัทฯขอสงวนสิทธิ์เปล่ียนแปลงข้อมูลทั้งหมดโดยไม่จ าเป็นต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้า ๏ กองทุน

ป้องกันความเสี่ยงด้านอัตราแลกเปลี่ยนตามดุลยพินิจของผู้จัดการกองทุน จึงมีความเสี่ยงจากอัตรา

แลกเปลี่ยน  ซึ่งอาจท าให้ผู้ลงทุนขาดทุนหรือได้รับก าไรจากอัตราแลกเปลี่ยน/หรือได้รับเงินคืนต ่ากว่าเงิน

ลงทุนเริ่มแรกได้

สอบถามข้อมลูเพิ่มเติมหรอืขอรบัหนงัสือชีช้วนได้ท่ี  บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงศรี จ ากัด
โทร 0 2657 5757 ธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากัด (มหาชน) /ผู้สนับสนุนการขายและรบัซือ้คืนหน่วยลงทุน
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