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สรุปภาวะเศรษฐกิจและความเหน็ของบริษัทจดัการเกี่ยวกับการลงทนุของกองทุน 

 
ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 

กองทุน Brookfield Real Estate Income Trust Inc (กองทุนหลัก) ประกอบด้วยทรัพย์สินอสังหาริมทรัพย์ 72% และ

หนีท่ี้เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ 28% โดยคงเหลือเป็นเงินสด ปัจจบุนัมีสดัส่วนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แบ่งประเภทเป็น 

– Rental Housing (63%),  Logistics (6%), Net lease (26%), Office (5%). 

ณ สิน้ไตรมาสท่ี 3 ปี 2566 กองทุน Brookfield Real Estate Income Trust Inc (กองทุนหลัก) มีผลประกอบการของ

ทรัพย์สินท่ีลงทุน net operating income (NOI) +7% YTD สงูกว่าอตัราเงนิเฟ้อประเทศอเมริกา และมีอตัราการเช่าท่ี 97% กองทุน

มี leverage ท่ี 46% Loan to Value โดย 80% ของหนีท้ัง้หมดเป็นหนีท่ี้มีอตัราดอกเบีย้คงท่ี กองทนุได้รับผลกระทบจากการ

ปรับมูลค่าของผู้ประเมินอิสระตามอตัราดอกเบีย้ท่ีปรับตัวสูงขึน้ในช่วงปีท่ีผ่านมาส่งผลทําให้กองทุน Class I YTD -3.47% 

อย่างไรก็ตาม ทางผู้จดักองกองทนุมองว่า อตัราดอกเบีย้ discount rate ท่ีใช้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอยู่ในระดบัท่ีเหมาะสมแล้ว  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
กลยุทธ์กองทุนปัจจุบันเพิ่มสัดส่วนการลงทุนในเครดิตอสังหาริมทรัพย์ Brookfield Real Estate Income Trust Inc 

(กองทุนหลกั) ท่ีเพ่ิมสัดส่วนการลงทุนอยู่ 28% ของมูลค่ากองทุน โดยมองว่าตัง้แต่ต้นปี 2565 ได้ทําการเปล่ียนแปลงกลยุทธ์

ลงทุนหลกัจากราคากลุ่มเครดิตอสังหาริมทรัพย์ ท่ีปรับตัวพร้อมกับอัตราดอกเบีย้ท่ีเพ่ิมขึน้เป็นครัง้แรกในรอบ 10 ปี และ

กิจกรรมการลงทุนใหม่ท่ีเร่ิมกลบัมาใหม่ตัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2566 ท่ีผ่านมา โดยกองทุนลงทุนในหนีท่ี้มีคุณภาพสงูและ

อตัราดอกเบีย้ลอยตวั  

 

ไตรมาสที่ 4 ปี 2566 

ณ สิน้ไตรมาสท่ี 4 ปี 2566 กองทุน Brookfield Real Estate Income Trust Inc (กองทุนหลัก) มีผลประกอบการของ

ทรัพย์สินที่ลงทุน same-property operating income (SPNOI) +3% yoy และมีอัตราการเช่าที่ 97% ในส่วน

ของท่ีทรัพย์สินท่ีพกัอาศยัประเภทการเช่า มีอตัราการเติบโตของ SPNOI ท่ี 7% yoy 
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พืน้ฐานของอสงัหาริมทรัพย์ปัจจุบันยงัคงมีพืน้ฐานแข็งแกร่งอยู่ท่านกลางอตัราดอกเบีย้ท่ีปรับตวัสงูขึน้ โดยกลุ่มทรัพย์สิน

ประเภท Multi Family อุปทานท่ีเร่ิมปรับตัวลง ตัวเลขการก่อสร้างอาคารของกลุ่มลดลงเกือบ 44% เมื่อเปรียบเทียบกับ

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2565 และลดลงถึง 70% จากค่าเฉล่ียก่อนวิกฤติการณ์โควิด-19 สูงสุดในปี 2565 นอกจากนี ้การออก

ใบอนุญาตสําหรับการก่อสร้าง Multi Family ลดลงเกือบ 20% เมื่อเปรียบเทียบกับรายปีถึงสญัญาณอุปทานใหม่ท่ีน้อยลง 

ในเวลาเดียวกัน อตัราการเช่าของกลุ่ม Multi Family คงระดบัท่ีสงู สําหรับกลุ่มภาคขนส่งและโลจิสติกส์ตวัเลขการก่อสร้าง

อาคารโครงการปรับตวัลดลงถึง 75% ตัง้แต่เมื่อกลางปี 2565 ในขณะท่ีอตัราการเช่ายงัอยู่ท่ีระดบั 93.5% พืน้ฐานโดยรวม

ของกลุ่มอสิงหาริมทรัพย์ท่ีกองทนุลงทนุ มีการก่อสร้างใหมอ่ยู่ในระดบัตํ่าชีใ้ห้เห็นว่าต้นทุนการก่อสร้างโครงการใหม่ปรับตวัสงูขึน้ 

ในขณะท่ีอตัราการเช่าอยู่ในระดบัสงูและค่าเช่ากําลงัปรับเพ่ิมขึน้  
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กองทุนเปิด แอสเซทพลัส ไพรเวท เรียลเอสเตท ห้ามขายผู้ลงทนุรายย่อย 

ผลการดาํเนินงานย้อนหลังของกองทนุ 

รอบระยะเวลา 6 เดือน สิน้สุดวันที่ 28 ธันวาคม 2566 

ASP-PRE-UI-A: NAV ณ 28 ธันวาคม 2566 = 8.7710 บาท 

ASP-PRE-UI-A ตัง้แต่ต้นปี 
3 เดือน 

(ตามเวลา) 

6 เดือน 

(ตามเวลา) 

1 ปี 1 

(ต่อปี) 

3 ปี 1 

(ต่อปี) 

5 ปี 1 

(ต่อปี) 

10 ปี 1 

(ต่อปี) 

ตัง้แต่จัดตัง้

กองทุน 2 

ผลตอบแทนของกองทุนรวม -11.44% -2.46% -5.47 -11.44% - - - -8.70% 

ความผนัผวนของผลการดาํเนินงาน 

(standard deviation) 
8.21% 7.54% 8.14% 8.21% - - - 7.62% 

ASP-PRE-UI-D: NAV ณ 28 ธนัวาคม 2566 = 8.6686 บาท 

ASP-PRE-UI-D ตัง้แต่ต้นปี 
3 เดอืน 

(ตามเวลา) 

6 เดือน 

(ตามเวลา) 

1 ปี 1 

(ต่อปี) 

3 ปี 1 

(ต่อปี) 

5 ปี 1 

(ต่อปี) 

10 ปี 1 

(ต่อปี) 

ตัง้แต่จัดตัง้

กองทุน 2 

ผลตอบแทนของกองทุนรวม -11.44% -2.46% -5.47% -11.44% - - - -9.18% 

ความผนัผวนของผลการดาํเนินงาน 

(standard deviation) 
8.21% 7.54% 8.14% 8.21% - - - 7.66% 

หมายเหต ุ: 

- วนัท่ีจดทะเบียนกองทนุ 20 กรกฎาคม 2565 

- 1 % ต่อปี 

- 2 % ต่อปี ยกเว้นกรณีท่ีกองทนุจดัตัง้ไม่ถึง 1 ปี จะเป็นผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึน้จริง 

- การวดัผลการดําเนินงานของกองทนุรวมฉบบันี ้ได้จดัขึน้ตามประกาศสมาคมบริษัทจดัการลงทนุ เร่ือง มาตรฐานการวดัและนําเสนอ

ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

- ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมเป็นผลการดําเนินงานหลงัหกัค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผู้ รับฝากทรัพย์สิน หรือคา่ใช้จ่ายตา่ง  ๆ

- ผลการดําเนินงานในอดีต / ผลการเปรียบเทียบผลการดําเนินงานท่ีเก่ียวข้องกับผลิตภัณฑ์ในตลาดทุน มิได้เป็นส่ิงยันถึง 

ผลการดําเนินงานในอนาคต 
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ผลการดาํเนินงานย้อนหลังของ Brookfield Real Estate Income Trust Inc (กองทนุหลกั) 

 
- แหล่งท่ีมาของข้อมลู : FACTSHEET ของ Brookfield Real Estate Income Trust Inc ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

-  ผลการดําเนินงานในอดตีมิได้เป็นส่ิงยืนยนัผลการดาํเนินงานในอนาคต 

-  สามารถดขู้อมลูท่ีเป็นปัจจบุนัได้ท่ี : https://www.brookfieldreit.com  

https://www.brookfieldreit.com/
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ข้อมูลการถือหน่วยลงทนุเกนิ 1 ใน 3 

ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566 

N/A* 

* ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบข้อมลูได้ท่ีเว็บไซต์ www.assetfund.co.th 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลอตัราส่วนหมุนเวียนการลงทุนของกองทนุ 

(Portfolio Turnover Ratio) 

ณ สิน้รอบ 28 ธนัวาคม 2566 

 

N/A 

 

 

 

 

 

 

รายชื่อผู้จัดการกองทนุ 

นายกฤช โคมิน * 

* ปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทนุและผู้จดัการลงทนุในสญัญาซือ้ขายล่วงหน้า (ถ้ามี)

http://www.assetfund.co.th/


กองทนุเปิด แอสเซทพลสั ไพรเวท เรียลเอสเตท ห้ามขายผู้ลงทุนรายย่อย                7 

 

หมายเหตุ : บริษัทจดัการได้คํานวณมลูค่าหลกัทรัพย์ของกองทนุโดยใช้วิธีการคํานวณตามหลกัเกณฑ์ของสมาคมบริษัทจดัการกองทนุ 

(AIMC) 
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คําอธิบายการจัดอันดับตราสารของสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือ 

AAA เป็นอนัดบัเครดิตสงูสดุและมีความเสี่ยงตํ่าท่ีสดุ บริษัทมีความสามารถในการชําระดอกเบีย้และคืนเงินต้นในเกณฑ์สงูสดุ 

ความเปลี่ยนแปลงทางธุรกิจและเศรษฐกิจจะส่งผลกระทบน้อยมาก 

AA มีความเสี่ยงตํ่ามาก มีความสามารถในการชําระดอกเบีย้และคืนเงินต้นในเกณฑ์สงูมาก แต่อาจได้รับผลกระทบจากความ

เปลี่ยนแปลงทางธุรกิจและเศรษฐกิจมากกว่าอนัดบัเครดิตท่ีสงูกว่า 

A มีความเสี่ยงในระดบัตํ่า มีความสามารถในการชําระดอกเบีย้และคืนเงินต้นในเกณฑ์สงูแต่อาจได้รับผลกระทบจากความ

เปลี่ยนแปลงทางธุรกิจและเศรษฐกิจมากกว่าอนัดบัเครดิตท่ีสงูกว่า 

BBB มีความเสี่ยงและมีความสามารถในการชําระดอกเบีย้และคืนเงินต้นในเกณฑ์ปานกลาง ความผนัผวนท่ีเกิดขึน้จากการ

เปลี่ยนแปลงทางธุรกิจและเศรษฐกิจอาจมีผลให้ความสามารถในการชําระหนีล้ดลงเมื่อเทียบกบัอนัดบัเครดิตท่ีสงูกว่า 

T1+ เป็นอนัดบัเครดิตสงูสดุ บริษัทมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ในเกณฑ์สงู ซึง่ผู้ออกท่ีได้รับอนัดบัเครดิต

ในระดบัดงักล่าวท่ีมีเคร่ืองหมาย “+” ด้วยจะได้รับความคุ้มครองด้านการผิดนดัชําระหนีท่ี้สงูย่ิงขึน้ 

F1+ เป็นอนัดบัเครดิตสงูสดุ บริษัทมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ในเกณฑ์สงู ซึง่ผู้ออกท่ีได้รับอนัดบัเครดิต

ในระดบัดงักล่าวท่ีมีเคร่ืองหมาย “+” ด้วยจะได้รับความคุ้มครองด้านการผิดนดัชําระหนีท่ี้สงูย่ิงขึน้ 
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กองทนุเปิด แอสเซทพลัส ไพรเวท เรียลเอสเตท ห้ามขายผู้ลงทนุรายย่อย 

ตารางรายละเอียดค่านายหน้าซือ้ขายหลักทรัพย์ 

รอบระยะเวลาหกเดือนแรก ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ลําดับที่ ชื่อบริษทั ค่านายหน้า (บาท) 
อัตราค่านายหน้า 

ต่อค่านายหน้าทัง้หมด (%) 

-ไม่มี- 
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ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื่อกองทุนเน่ืองจากการใช้บริการ 

ด้วยบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ แอสเซท พลสั จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทนุได้รับการบริการข้อมลูจากบคุคลผู้ให้บริการ 

ได้แก่ คู่ค้าต่างๆ เป็นต้น อนัเน่ืองมาจากการใช้บริการของบคุคลดงักล่าว เช่น บทวิเคราะห์วจิยัภาพรวมเศรษฐกิจทัง้ภายใน

และต่างประเทศ ภาวะตลาดเงิน ตลาดทุน รวมถึงตลาดตราสารหนี ้ภาวะสังคมการเมืองและภาวะอุตสาหกรรมต่างๆ 

รวมถึงปัจจัยพืน้ฐานของธุรกิจรายบริษัทท่ีกองทุนลงทุน ประกอบกับการได้รับเชิญให้เข้าร่วม Company Visit และ 

การสมัมนาต่างๆ ทัง้นี ้เพ่ือประโยชน์ในการนํามาใช้วิเคราะห์ปัจจยัเพ่ือการตดัสินใจลงทนุเพ่ือผลประโยชน์ของกองทุนและ 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นหลกั จึงขอเปิดเผยรายชื่อบคุคลท่ีเป็นผู้ให้บริการ ดงันี ้

Fixed Income 

Thai Commercial Banks 

BANK OF AYUDHYA PLC.                                                                                 

BANGKOK BANK PLC.                                                                                    

CIMB Thai Bank Public Company Limited                                                                

GOVERNMENT HOUSING BANK                                                                              

GOVERNMENT SAVINGS BANK                                                                              

KASIKORN BANK PLC.                                                                                   

THE KRUNG THAI BANK PLC.                                                                             

SIAM COMMERCIAL BANK PLC.                                                                            

TISCO BANK PLC.                                                                                      

TMBTHANACHART BANK PUBLIC COMPANY LIMITED 

UNITED OVERSEAS BANK (THAI) PLC.                                                                     

KIATNAKIN PHATRA BANK PCL 

Securities 

ASIA PLUS SECURITIES COMPANY LIMITED 

CAPITAL NOMURA SECURITIES PLC. 

KGI SECURITIES (THAILAND) PLC.                                                                       

MAYBANK SECURITIES (THAILAND) PLC.                                                            

TRINITY SECURITIES CO., LTD.                                                                         

UOB Kayhian Securities (Thailand) Pcl.                                                               

YUANTA SECURITIES (THAILAND) CO., LTD.  

Krungthai XSpring Securities Co., Ltd 

Foreign Bank 

AGRICULTURAL BANK OF CHINA 

AHLI BANK QSC  

BNP PARIBAS CORPORATE & INVESTMENT BANKING  

BANK OF CHINA PLC. (MACAU BRANCH) 

COMMERZBANK AG 
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Fixed Income 

Foreign Bank 

THE COMMERCIAL BANK OF QATAR 

THE COMMERCIAL BANK (Q.S.C.) 

CHINA CONSTRUCTION BANK 

CITIBANK N.A. 

CITIBANK N.A. (HONG KONG BRANCH) 

CREDIT SUISSE SECURITIES (SINGAPORE) LIMITED 

DEUTSCHE BANK AG 

DOHA BANK QPSC 

EFG INTERNATIONAL AG 

THE GOLDMAN SACHS GROUP, INC., 

HONGKONG & SHANGHAI CORPORATION LTD. 

INDUSTRIAL AND COMMERCIAL BANK OF CHINA LTD. (ASIA) 

JPMORGAN CHASE & CO. 

MASRAF AI RAYAN Q.P.S.C. 

MASHREQ BANK 

MORGAN STANLEY 

STANDARD CHARTERD LN, UNITED KINGDOM 

SOCIETE GENERALE BANK 

UBS AG 

UNITED OVERSEAS BANK LTD. (SG) 

Master Fund 

AXA Fund Management SA  

BlackRock, Inc. 

The Vanguard Group, Inc. 

UBS Fund Management 

Oaktree Capital Management, L.P. 

Bosera asset management co. limited 

FIDELITY INTERNATIONAL LTD. 

Van Eck Securities Corporation 

FIF 

Foreign Bank 

BNP PARIBAS CORPORATE & INVESTMENT BANKING 

CITIBANK N.A. 

SOCIETE GENERALE SA 

MORGAN STANLEY 
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FIF 

Foreign Bank 

UBS AG 

Master Fund 

FIL Investment Management Luxembourg SA 

Franklin Templeton International Services Sarl 

E.I. Sturdza Strategic Management Ltd 

AXA Fund Management SA 

BlackRock Investment Management UK Ltd 

Credit Suisse Group AG  

Quantum GBL, LLC 

Janus Henderson Horizon 

BAILLIE GIFFORD & CO 

BNP PARIBAS AM 

NOMURA IRELAND FUNDS PLC 

UTI International 

VanEck 

KraneShares 

Transfer Agent/Agent 

FIL Investment Management Luxembourg SA 

UOB Kay Hian Securities (Thailand) PCL 

SS&C Fund Services Ireland 

State Street Bank Luxembourg S.C.A. 

LGT 

Securities 

UOB Kay Hian Securities (Thailand) PCL 

Asia Plus Securities Company Limited 

KT-ZMICO Securities 

Maybank Kim Eng Securities (Thailand) PCL 

CGS-CIMB Securities (Thailand) 

Jefferies International Limited 

Commerzbank AG 

Viet Capital Securities (VCSC) 

CCB International (Holdings) Limited  

China Merchant Securities (CMS) 

SSI Securities Corporation (SSI - HOSE) 
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FIF 

Securities 

D.B.S. Vickers Securities Company Limited 

HAITONG 

Oppenheimer 

Kepler 

Macquarie 

Equity 

Brokers 

ASIA PLUS SECURITIES COMPANY LIMITED 

Krungsri Capital Securities Public Company Limited 

Bualuang Securities Public Company Limited 

Krungsri Securities Public Company Limited 

Kasikorn Securities Public Company Limited 

Kiatnakin Phatra Securities Public Company Limited 

InnovestX Securities Company Limited 

CGS-CIMB Securities (Thailand) Co. 

Yuanta Securities (Thailand) Company Limited 

KGI Securities (Thailand) Company Limited 

JPMorgan Securities (Thailand) Limited 

Tisco Securities Company Limited 

DBS Vickers Securities (Thailand) Company Limited 

Maybank Securities (Thailand) Public Company Limited 

Thanachart Securities Public Company Limited 

Krungthai XSpring Securities Company Limited 

RHB Securities (Thailand) Public Company Limited 

UOB Kay Hian Securities (Thailand) Public Company Limited 

DAOL Securities (Thailand) Public Company Limited 

Finansia Syrus Securities Public Company Limited 

Citicorp Securities (Thailand) Limited 
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หมายเหต ุ: 
1/ เร่ิมเป็นบคุคลท่ีเก่ียวข้องตัง้แต่วนัท่ี 16 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 
2/ เร่ิมเป็นบคุคลท่ีเก่ียวข้องตัง้แต่วนัท่ี 3 เมษายน พ.ศ. 2566 
3/ ออกจากการเป็นบคุคลท่ีเก่ียวข้องตัง้แต่วนัท่ี 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 
4/ เร่ิมเป็นบคุคลท่ีเก่ียวข้องตัง้แต่วนัท่ี 16 สิงหาคม พ.ศ. 2566 

ทัง้นี ้ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบรายละเอยีดการทําธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวข้องกบักองทนุรวมได้ท่ี website บริษัทจดัการ  www.assetfund.co.th 

รายงานรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

ประจาํปี พ.ศ. 2566 

ลําดับ รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

1 บริษัท เอเซยี พลสั กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 

2 บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซยี พลสั จํากดั 

3 บริษัทท่ีปรึกษา เอเซีย พลสั จํากดั 

4 นายนภดล รมยะรูป 

5 นายพิทเยนท์ อศัวนิก 

6 นายโสภณ บณุยรัตพนัธุ์ 

7 นายพชัร สรุะจรัส 

8 นายคมสนั ผลานสุนธิ 

9 นายณฐัพล จนัทร์สิวานนท์ 

10 นายไมตรี โสตางกรู 

11 นายกมลยศ สขุมุสวุรรณ 

12 นางสาวทิพย์วด ี อภิชยัสิริ 

13 นายกฤช โคมิน 

14 นางสาวศศินชุ ลพัธิกลุธรรม 

15 นายยรุนนัท์ วิภศูิริ 

16 นายไกรสร โอภาสวงการ 

17 นายวศิรุต ปรางมาศ 

18 นายณฐัพงษ์ จนัทร์หอม 

19 นายวชิรศกัดิ์  จึงสถาพร 

20 นางธนพร  ตัง้มณีนิมิตร 

21 นางกสุมุาลย์  ศรีสอ้าน 

22 นางสาวพิมพ์ศิริ  ชีพสตัยากร 

23 นางสาวภทัรา  ฉายรัศมวีงศ ์

24 นางผสุดี  นาคอินทร์ 

25 นางสาวพรประภา ธนพูนัธ์ 

26 นางสาวสวุิชญา ปิยะพิสทุธ์ิ 

27 นางกาญดา สินอยู ่

28 นายณชัพล จิระสถติย์ 1/ 

29 นายนชุา จงจิตรนนัท์ 2/3/ 

30 นายทนนนัต์ แซ่หยาง4/ 

http://www.assetfund.co.th/
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ข้อมูลการลงทนุ และเหตุผลในกรณีที่การลงทนุไม่เป็นไปตามนโยบายการลงทนุ 

กองทุนเปิด แอสเซทพลัส ไพรเวท เรียลเอสเตท ห้ามขายผู้ลงทนุรายย่อย 

รอบระยะเวลาหกเดือนแรก ระหว่างวนัที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม 2566 

 

วันที่ ชื่อหลักทรัพย์ 
อัตราส่วน ณ สิน้วนั 

(%NAV) 

อัตราส่วนตามโครงการ 

(%NAV) 
สาเหต ุ การดาํเนินการ 

- - - - - - 
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