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การแพรร่ะบาดของ COVID-19 รอบใหม่เป็นปัจจยักดดนัตลาดหุน้ทัว่โลก โดยเฉพาะตลาดหุน้ไทย ที่พบ
ผูต้ดิเชือ้เพิม่ขึน้มากตัง้แต่เดอืนธ.ค. 2020 ต่อเน่ืองถงึปัจจุบนัที่มแีนวโน้มรุนแรงขึน้ ล่าสุด ภาครฐัออกขอ้ก าหนด
เขม้งวดเพื่อควบคมุสถานการณ์แพรร่ะบาด แมย้งัไมม่กีารประกาศมาตรการลอ็กดาวน์ แต่ต้องตดิตามการประกาศ
ของศบค.ต่อไป เราประเมนิวา่กลุ่มทีไ่ดร้บัผลกระทบมากที่สุดจะเป็นอุตสาหกรรมท่องเที่ยว อาท ิกองทุนลงทุนใน
สนามบนิอย่าง SPF และโรงแรมอกี 15 กอง (อาท ิERWPF,DREIT เป็นต้น) รองลงมาเป็นธุรกจิหา้งสรรพสนิคา้
รวม 3 กอง (FUTUREPF, CPNREIT, LHSC) รวมถงึกลุ่มขนส่งสาธารณะ (BTSGIF, TFFIF) หลงัมกีารขอความ
รว่มมอืในการลดจ านวนผูป้ฏบิตังิาน และปรมิาณการเดนิทาง 
  
          หากพจิารณ์การแพร่ระบาดครัง้แรก ในปลายเดอืนก.พ.-ม.ีค. 2020 พบว่า ดชันี SET Index ปรบัลง 31% 
ภายใน 1 เดอืน เทยีบกบั ดชันี SETPREIT ที่ -28% หลกัๆ จากการปรบัลงของราคากองทุนที่ลงทุนในธุรกจิที่
ได้รบัผลกระทบมาก อย่างโรงแรม และห้างสรรพสินค้า ที่หดตวั 35-45% ขณะที่กองทุนที่เราแนะน าอย่าง 
EGATIF, DIF, HREIT, JASIF, B-WORK ลดลงในอตัราที่น้อยกว่า เฉลี่ย -23% เรามองว่าการกระจายพอรต์การ
ลงทุนในกอง REIT ยงัเป็นทางเลอืกที่ด ีแต่เน้น Selective กองทุนที่ไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 จ ากดั โดย 
EGATIF, DIF, JASIF เป็นโครงสรา้งพืน้ฐานอยา่งธรุกจิโรงไฟฟ้าและโทรคมนาคม รวมถงึ HREIT, B-WORK เป็น
ธุรกิจออฟฟิตให้เช่า และคลงัสนิค้าที่มอีตัราเช่าสูง 95-100% ท าให้กองทุนดงักล่าวยงัสร้างกระแสเงนิสดมัน่คง 
สรา้งรายได้สม ่าเสมอ และระยะเวลาคงเหลอืของสญัญา Leasehold มากกว่า 10 ปี นอกจากน้ี มปัีจจยัเอื้อจาก
อตัราผลตอบแทนพนัธบตัร 10 ปีของไทยทีล่ดลงต่อเน่ือง ปัจจบุนัอยู่ที่ 1.28% เทยีบกบัคาดการณ์อตัราเงนิปันผล
ของกองทุน REIT ทีเ่ราแนะน าเฉลีย่ 7.8% จะท าให ้Yield Gap เรง่ขึน้สงูถงึ 6.5%  
 

รายละเอยีด 5 กองทุนทีเ่ราเลอืกแนะน า ดงัน้ี 
1. EGATIF – กองทุนลงทุนในรายไดค้า่ความพรอ้มจา่ย ทีจ่ะเกดิจากการบรหิารโรงไฟฟ้าพระนครเหนือ 
ชุดที ่1 โดยกองทุนเป็นแบบ Leasehold มอีายคุงเหลอืประมาณ 16 ปี และมเีครดติเงนิปันผลเหลอือกี
ประมาณ 4 ปี  

2. DIF – กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานทีล่งทุนในเสาโทรคมนาคม, ไฟเบอรอ์อฟตคิและบรอดแบนด ์ จุดเด่น
จากโอกาสขยายงานและเตบิโตไปพรอ้มๆกบัผูเ้ช่าหลกั (กลุ่มทรู) ประเภทสนิทรพัยม์ที ัง้แบบ Freehold 
และ Leasehold โดยสนิทรพัยท์ีเ่ป็น Leasehold มอีายคุงเหลอืเฉลีย่ 20 ปี นอกจากน้ี ยงัมกีารจา่ยเงนิ
ปันผลรายไตรมาส และยงัมเีครดติเงนิปันผลเหลอือกีประมาณ 4 ปี  

3. HREIT – กองทุนลงทุนในในสทิธกิารเช่าที่ดนิ อาคารโรงงาน 108 ยนิูต และคลงัสนิคา้ 23 ยนิูต พืน้ที่
เช่าอาคารรวม 332,505 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ีซึง่อยู่ในเขต EEC จุด
ยทุธศาสตรส์ าคญัของอุตสาหกรรมและการขนสง่ของประเทศไทยและภูมภิาคอาเซยีน มอีตัราการเช่า
เฉลีย่อยูท่ี ่95.3% ประเภทสนิทรพัยเ์ป็นแบบ Leasehold มอีายคุงเหลอื 25 ปี และมสีทิธติ่ออายสุญัญา
เช่าอกี 30 ปี มผีูเ้ช่าหลากหลายกระจายอยู่ในหลายธุรกจิ และสญัชาต ิหลกัๆเป็นจนี, ญี่ปุ่ น และยโุรป 
ลดการพึง่พารายไดจ้ากผูเ้ช่าเพยีงรายเดยีว  

4. JASIF – กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานโทรคมนาคมทีล่งทุนในเสน้ใยแก้วน าแสง มผีูเ้ช่าหลกัคอืบรษิทัทรปิ
เป้ิลทร ี บรอดแบนด ์ จ ากดั (มหาชน) หรอื TTTBB ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของ JAS โดยภายหลงัการเขา้
ลงทุนกรรมสทิธิส์นิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่1 มลูคา่ 3.8 หมื่นล้านบาท จะท าใหม้เีสน้ใยแก้วน าแสงเพิม่ขึน้ 
700,000 คอรก์โิลเมตร เป็น 1,680,500 คอรก์โิลเมตร โดย TTTBB จะเช่าสนิทรพัยใ์หมก่ลบั ระยะ
สญัญาเช่าสิน้สดุ 29 ม.ค. 2032 สว่นสญัญาเช่าเดมิจะขยายอายสุญัญาเช่าหลกั 784,400 คอรก์โิลเมตร 
(80% ของสญัญาเดมิทัง้หมด) จาก 22 ก.พ. 2026 ไปเป็น 29 ม.ค. 2032 และใหส้ทิธติ่ออกี 10 ปี 
รวมถงึมเีครดติเงนิปันผลเหลอืประมาณ 5 ปี 

5. B-WORK – กองทุนลงทุนสทิธกิารเช่าอาคารส านักงานโครงการทรู ทาวเวอร ์ 1 (รชัดา) และทร ู ทาว
เวอร ์2 (พฒันาการ) แบบ Leasehold หมดอายุเดอืนก.พ. 2048 มรีายไดม้ ัน่คงในรปูแบบคา่เช่า และมี
อตัราการปรบัเพิม่คา่เช่า 3.25% ปัจจบุนัมอีตัราการเช่าราว 99.8% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด มผีูเ้ช่าหลกั
คอื กลุ่ม TRUE และกลุ่มเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์ 
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Fund Type 
Closing price (Bt)  

30 Dec 20 
NAV/Share(Bt) 

Prem./Dis. to 
NAV 

Estimate 
Div. Yield 

Payment Period Remark 

EGATIF IFF/Leasehold 11.90 10.1 17.5% 6.6% Quarterly Exp 2035-2048 

DIF IFF/Mixed 12.90 16.2 -20.4% 8.0% Quarterly Exp 2025-2048 

HREIT Leasehold 7.65 9.1 -15.8% 7.8% Quarterly Exp 2046 

JASIF IFF/Leasehold 9.50 10.9 -13.1% 9.5% Quarterly Exp 2032 

B-WORK REIT/Leasehold 11.20 10.4 7.4% 6.9% Quarterly Exp 2048 
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บรษิทัหลกัทรพัย ์ฟินนัเซยี ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 
ส านกังานใหญ ่ ส านกังานเอ็ม บ ีเค ทาวเวอร ์ ส านกังานอลัมา่ลงิค ์ ส านกังานอมัรนิทร ์ทาวเวอร ์ สาขา เซ็นทรลัป่ินเกลา้ 1 

999/9 อาคารด ิออฟฟิศเศส แอท ชัน้ 15 อาคารเอ็ม บ ีเค ทาวเวอร ์ 25 อาคารอัลมา่ลงิค ์ชัน้ 9,14,15 496/502 อาคารอัมรนิทร ์ทาวเวอร ์ 7/129-221 อาคารเซ็นทรัล ป่ินเกลา้  

เซ็นทรัลเวลิด ์ชัน้ 18 , 25 เลขที ่444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม่ ซ.ชดิลม ถ.เพลนิจติ แขวงลมุพนิี ชัน้ 20 ถ.เพลนิจติ แขวงลมุพนีิ ทาวเวอร ์ชัน้ที ่16 หอ้ง 2160/1 

ถ.พระราม 1 แขวงปทุมวัน  เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร ถ.บรมราชชนนี แขวง อรุณอมรนิทร ์  

เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร 02-680-0700, 02-680-0777 02-646-9600, 02-646-9999 02-660-5000, 02-264-6000 เขต บางกอกนอ้ย จ.กรุงเทพมหานคร 

02-658-9000, 02-658-9500    02-878-5999 

     

สาขา บางกระปิ สาขา บางนา สาขา สนิธร 1 สาขา เคีย่นหงวน (สนิธร 2) สาขา แจง้วฒันะ 

3105 อาคารเอ็นมารค์ ชัน้ 3 589 หมู ่12 อาคารชดุทาวเวอร ์1 130-132 อาคารสนิธร ทาวเวอร ์1 140/1 อาคารเคีย่นหงวน 2 ชัน้ 18 99, 99/9  

หอ้งเลขที ่A3R02  ถ.ลาดพรา้ว ออฟฟิศ ชัน้ 19 หอ้งเลขที ่589/105 ชัน้ 2 ถ.วทิย ุแขวงลมุพนิี ถ.วทิย ุแขวงลมุพนิี เซ็นทรัลแจง้วัฒนะ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์

แขวงคลองจ่ัน เขตบางกะปิ (เดมิ 1093/105)  เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน จ.กรุงเทพมหานคร ยนูติเลขที ่1904 ชัน้ 19 

จ.กรุงเทพมหานคร ถ.บางนา-ตราด(กม.3)  แขวงบางนา  02-690-4100 02-254-1717 หมู ่2 ถ.แจง้วัฒนะ, บางตลาด 

02-378-4545 เขตบางนา จ.กรุงเทพมหานคร   ปากเกร็ด, จ.นนทบรุี 

 02-740-7100   02-005-4193 

     

สาขา ประชาชืน่ สาขา รงัสติ สาขา รตันาธเิบศร ์   

105/1 อาคารบ ีชัน้ 4 1/832 ชัน้ 2, 2.5, 3 หมู ๋17 576 ถ.รัตนาธเิบศร ์   

ถ.เทศบาลสงเคราะห ์แขวงลาดยาว ซอยพหลโยธนิ 60 ถนนพหลโยธนิ  ต.บางกระสอ อ.เมอืงนนทบรุี   

เขตจตจัุกร จ.กรุงเทพมหานคร ต.คคูต อ.ล าลูกกา จ.ปทุมธานี จ.นนทบรุี   

02-580-9130 02-993-8180 02-831-8300   

     

สาขา ขอนแกน่ สาขา อุดรธาน ี สาขาเชยีงใหม ่2 สาขา เชยีงราย  สาขา แมส่าย 

311/1 197/29, 213/3 310  353/15 หมู ่4 ต.รมิกก 119 หมู ่10 ต.แมส่าย 

ถ.กลางเมอืง (ฝ่ังรมิบงึแกน่นคร) ถ.อดุรดุษฏ ีต. หมากแขง้ หมูบ่า้นเชยีงใหมแ่ลนด ์ อ.เมอืงเชยีงราย จ.เชยีงราย อ.แมส่าย จ.เชยีงราย 

ต. ในเมอืง อ.เมอืงอุดรธานี จ.อดุรธานี ถ.ชา้งคลาน ต.ชา้งคลาน 053-750-120 053-640-599 

อ.เมอืงขอนแกน่ จ.ขอนแกน่ 042-245-589 อ.เมอืง จ.เชยีงใหม่   

043-058-925  053-235-889, 053-204-909   

     

สาขา นครราชสมีา สาขา ออนไลนภ์เูก็ต สาขา หาดใหญ่ สาขา ตรงั สาขา สรุาษฏธ์าน ี

198/1 ตรอกสมอราย 22/18 106 ชัน้ลอย ถ.ประชาธปัิตย ์ 59/28 ถ.หว้ยยอด ต.ทับเทีย่ง 173/83-84 หมู ่1 ถ.วัดโพธิ-์บางใหญ่ 

ต.ในเมอืง ถ.หลวงพ่อวัดฉลอง ต.หาดใหญ่ อ.หาดใหญ่ จ.สงขลา อ.เมอืงตรัง จ.ตรัง ต.มะขามเตีย้ อ.เมอืงสรุาษฎธ์านี 

อ.เมอืงนครราชสมีา จ.นครราชสมีา ต.ตลาดใหญ่ อ.เมอืงภูเก็ต  074-243-777 075-211-219 จ.สรุาษฎธ์านี 

044-288-700, 044-014-322,  จ.ภูเก็ต   077-222-595 

044-014-323 076-210-499    

     

สาขา ปัตตาน ี     

300/69-70 หมู ่4 ต.รูสะมแิล     

อ.เมอืง จ.ปัตตานี     

073-350-140-4     

                                       

ค านยิามของค าแนะน าการลงทนุ 

BUY “ซือ้”    เนือ่งจากราคาปัจจบุนั ต า่กวา่ มลูคา่ตามปัจจัยพืน้ฐาน โดยคาดหวงัผลตอบแทน 10% 

HOLD “ถอื”    เนือ่งจากราคาปัจจบุนั ต า่กวา่ มลูคา่ตามปัจจัยพืน้ฐาน โดยคาดหวงัผลตอบแทน 0% - 10% 

SELL “ขาย”  เนือ่งจากราคาปัจจบุนั  สงูกวา่ มลูคา่ตามปัจจัยพืน้ฐาน 

TRADING BUY “ซือ้เก็งก าไรระยะสัน้”   เนือ่งจากมปีระเด็นทีม่ผีลบวกตอ่ราคาหุน้ในระยะสัน้ แมว้า่ราคาปัจจบุนัจะสงูกวา่มลูคา่ตามปัจจัยพืน้ฐาน 

OVERWEIGHT “ลงทนุมากกวา่ตลาด”   เนือ่งจากคาดหวงัผลตอบแทนที ่สงูกวา่ ตลาด 

NEUTRAL “ลงทนุเทา่กบัตลาด”     เนือ่งจากคาดหวงัผลตอบแทนที ่เทา่กบั ตลาด 

UNDERWEIGHT “ลงทนุนอ้ยกวา่ตลาด”   เนือ่งจากคาดหวงัผลตอบแทนที ่ต า่กวา่ ตลาด 

หมายเหต ุ: ผลตอบแทนทีค่าดหวงัอาจเปลีย่นแปลงตามความเสีย่งของตลาดทีเ่พิม่ขึน้ หรอืลดลงในขณะนัน้ 

 

DISCLAIMER: รายงานฉบบันีจั้ดท าโดยบรษัิทหลกัทรัพย ์ ฟินันเซยี ไซรัส จ ากดั (มหาชน) “บรษัิท” ขอ้มลูทีป่รากฏในรายงานฉบบันีถ้กูจัดท าขึน้บนพืน้ฐานของ

แหลง่ขอ้มลูทีเ่ชือ่วา่หรอืควรเชือ่วา่มคีวามน่าเชือ่ถอื และ/หรอืมคีวามถกูตอ้ง อยา่งไรก็ตามบรษัิทไมร่ับรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูดงักลา่ว ขอ้มลูและความเห็นที่

ปรากฏอยูใ่นรายงานฉบบันีอ้าจมกีารเปลีย่นแปลง แกไ้ข หรอืเพิม่เตมิไดต้ลอดเวลาโดยไมต่อ้งแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้ บรษัิทไมม่คีวามประสงคท์ี่จะชกัจงูหรอืชีช้วนใหผู้ ้

ลงทนุ ลงทนุซือ้หรอืขายหลกัทรัพยต์ามทีป่รากฏในรายงานฉบบันี ้ รวมทัง้บรษัิทไมไ่ดร้ับประกนัผลตอบแทนหรอืราคาของหลกัทรัพยต์ามขอ้มลูทีป่รากฏแตอ่ยา่งใด บรษัิท

จงึไมร่ับผดิชอบตอ่ความเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการน าขอ้มลูหรอืความเห็นในรายงานฉบบันีไ้ปใชไ้มว่า่กรณีใดก็ตาม ผูล้งทนุควรศกึษาขอ้มลูและใชด้ลุยพนิจิอยา่ง

รอบคอบในการตดัสนิใจลงทนุ 

บรษัิทขอสงวนลขิสทิธิใ์นขอ้มลูและความเห็นทีป่รากฏอยูใ่นรายงานฉบบันี ้ หา้มมใิหผู้ใ้ดน าขอ้มลูและความเห็นในรายงานฉบบันีไ้ปใชป้ระโยชน ์ คดัลอก ดดัแปลง ท าซ า้ 

น าออกแสดงหรอืเผยแพรต่อ่สาธารณชนไมว่า่ทัง้หมดหรอืบางสว่น โดยไมไ่ดร้ับอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบรษัิทลว่งหนา้ การลงทนุในหลกัทรพัยม์คีวามเสีย่ง ผู ้

ลงทนุควรศกึษาขอ้มลูและพจิารณาอยา่งรอบคอบกอ่นการตดัสนิใจลงทนุ   

 

บรษัิทหลกัทรัพย ์ ฟินันเซยี ไซรสั จ ากดั (มหาชน) อาจเป็นผูด้แูลสภาพคลอ่ง (Market Maker) และผูอ้อกใบส าคญัแสดงสทิธอินุพนัธ ์ (Derivative Warrants) บน

หลกัทรัพย ์AAV, ADVANC, AEONTS, AMATA, ANAN, AOT, AP, BANPU, BBL, BCH, BCP, BCPG, BDMS, BEAUTY, BEC, BEM, BGRIM, BH, BJC, BLAND, BPP, 

BTS, CBG, CENTEL, CHG, CK, CKP, COM7, CPALL, CPF, CPN, DELTA, DTAC, EA, EGCO, EPG, ERW, ESSO, GFPT, GLOBAL, GPSC, GULF, GUNKUL, HANA, 

HMPRO, INTUCH, IRPC, IVL, JAS, JMT, KBANK, KCE, KKP, KTB, KTC, LH, MAJOR, MBK, MEGA, MINT, MTC, ORI, OSP, PLANB, PRM, PSH, PSL, PTG, PTT, 

PTTEP, PTTGC, QH, RATCH, ROBINS, RS, SAWAD, SCB, SCC, SGP, SIRI, SPALI, SPRC, STA, STEC, SUPER, TASCO, TCAP, THAI, THANI, TISCO, TKN, 

TMB, TOA, TOP, TPIPP, TRUE, TTW, TU, TVO, WHA และ SET50 Future โดยบรษัิทฯ อาจจัดท าบทวเิคราะหข์องหลกัทรัพยอ์า้งองิดงักลา่ว ดงันัน้ นักลงทนุควร

ศกึษารายละเอยีดในหนังสอืชีช้วนของใบส าคญัแสดงสทิธอินุพนัธด์งักลา่วกอ่นตดัสนิใจลงทนุ 
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สญัลกัษณ ์N/R  หมายถงึ “ไมป่รากฏชือ่ในรายงาน CGR” 

IOD (IOD Disclaimer) 

ผลส ารวจการก ากบัดแูลกจิการบรษัิทจดทะเบยีนทีแ่สดงไวน้ี ้ เป็นผลทีไ่ดจ้ากการส ารวจและประเมนิขอ้มลูทีบ่รษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

และตลาดหลกัทรัพย ์ เอ็ม เอ ไอ ("บรษัิทจดทะเบยีน") เปิดเผยตอ่สาธารณะ และเป็นขอ้มลูทีผู่ล้งทนุทัว่ไปสามารถเขา้ถงึได ้ ผลส ารวจดงักลา่วจงึเป็นการน าเสนอ

ขอ้มลูในมมุมองของบคุคลภายนอกตอ่มาตรฐานการก ากบัดแูลกจิการของบรษัิทจดทะเบยีน โดยไมไ่ดเ้ป็นการประเมนิผลการปฏบิตังิานหรอืการด าเนนิกจิการของบรษัิท

จดทะเบยีน อกีทัง้มไิดใ้ชข้อ้มลูภายในของบรษัิทจดทะเบยีนในการประเมนิ ดงันัน้ ผลส ารวจทีแ่สดงนีจ้งึไมไ่ดเ้ป็นการรับรองถงึผลการปฏบิตังิานหรอืการด าเนนิการของ

บรษัิทจดทะเบยีน และไมถ่อืเป็นการใหค้ าแนะน าในการลงทนุในหลกัทรัพยข์องบรษัิทจดทะเบยีนหรอืค าแนะน าใดๆ ผูใ้ชข้อ้มลูจงึควรใชว้จิารณญาณของตนเองในการ

วเิคราะหแ์ละตดัสนิใจในการใชข้อ้มลูใด ๆ ทีเ่กีย่วกบับรษัิทจดทะเบยีนทีแ่สดงในผลส ารวจนี ้ 

ท ัง้นี ้บรษิทัหลกัทรพัย ์ฟินนัเซยี ไซรสั จ ากดั (มหาชน) มไิดย้นืยนัหรอืรบัรองถงึความครบถว้นและถกูตอ้งของผลส ารวจดงักลา่วแตอ่ยา่งใด 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

โครงการแนวรว่มปฏบิตัขิองภาคเอกชนไทยในการตอ่ตา้นทจุรติ (THAI CAC) 

1 ขอ้มลู CG Score ประจ าปี 2562 จาก สมาคมสง่เสรมิสถาบันกรรมการบรษัิทไทย 

2 ขอ้มลูบรษัิททีเ่ขา้รว่มโครงการแนวรว่มปฏบัิตขิองภาคเอกชนไทยในการตอ่ตา้นทจุรติ (Thai CAC) ของสมาคมสง่เสรมิสถาบันกรรมการบรษัิทไทย  

   (ขอ้มลู ณ วันที ่30 พฤศจกิายน 2561) ม ี2 กลุม่ คอื 

   - ไดป้ระกาศเจตนารมณ์เขา้ร่วม CAC 

   - ไดร้ับการรับรอง CAC 
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