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สาส์นจากบริษัทจัดการ 

เรียน  ท่านผู้ถือหน่วยลงทุน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เฟิร์ส พลัส จำกัด (“บริษัท”) ขอนำส่งรายงานประจำปขีองกองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท (FP 
APREIT) สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันท่ี 1 สิงหาคม 2567 – 31 กรกฎาคม 2568 

บริษัทประกอบธุรกิจจัดการกองทุนรวม กองทุนส่วนบุคคล และกองทุนสำรองเลี้ยงชีพ โดย ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2568 บริษัทมีมูลค่าทรัพยส์ิน
สุทธิภายใต้การจัดการรวมทั้งสิ้น 3,372,786,110.12 บาท 

ปัจจุบัน บริษัทมีกองทุนรวมภายใต้การจัดการทั้งสิ้น 19 กองทุน ประกอบด้วย 

กองทุนรวมท่ีลงทุนในต่างประเทศ 9 กองทุน  
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ดรากอน โกรท เอฟไอเอฟ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั อิเมอรจ์ิ้ง อีสเทอร์น ยุโรป เอฟไอเอฟ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ยูเอส แบงค์ อิควิตี้ เอฟไอเอฟ 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั เอเชียน สมอลแคป อิควิตี้ เอฟไอเอฟ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั สมาร์ท เอนเนอร์จี้ อิควิตี้ เอฟไอเอฟ 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั เฮลธ์แคร์ เอฟไอเอฟ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั อินเดีย อิควิตี้ เอฟไอเอฟ 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไชน่า โกลบอล วิช่ัน  

  กองทุนรวมหุ้นในประเทศ 3 กองทุน 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทย อิควติี้ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั อิควิตี้ ปันผล 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทย ทริกเกอร์ ฟันด์ 6M1  

  กองทุนรวมตลาดเงิน 1 กองทุน 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั มันน่ี มารเ์ก็ต 

  กองทุนรวมหุ้นระยะยาว (LTF) 1 กองทุน แบ่งเป็น 3 ชนิดหน่วยลงทุน 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั หุ้นระยะยาว ชนิดลดหย่อนภาษี ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั หุ้นระยะยาว ชนิดเพื่อการออม 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั หุ้นระยะยาว ชนิดไมไ่ด้ลดหย่อนภาษี 

  กองทุนรวมเพ่ือการเลี้ยงชีพ (RMF) 2 กองทุน  
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั เฟล็กซเิบิล้ฟันด์ เพื่อการเลี้ยงชีพ ▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชียน สมอลแคป อิควิตี้ เพื่อการเลี้ยงชีพ 
กองทุนรวมไทยเพ่ือความยั่งยืน (ThaiESG) 1 กองทนุ แบ่งเป็น 2 ชนิดหน่วยลงทุน 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทยเพื่อความยั่งยืน ชนิดไทยเพื่อความยั่งยนืสะสมมลูค่า 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทยเพื่อความยั่งยืน ชนิดไทยเพื่อความยั่งยนืปันผล 
กองทุนรวมไทยเพ่ือความยั่งยืนแบบพิเศษ (ThaiESGX) 1 กองทนุ แบ่งเป็น 3 ชนิดหน่วยลงทุน 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทยเพื่อความยั่งยืนแบบพิเศษ ชนิดเงินลงทุนใหม่ 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทยเพื่อความยั่งยืนแบบพิเศษ ชนิดเงินลงทุนเดิม 
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ไทยเพื่อความยั่งยืนแบบพิเศษ ชนิดเงินลงทุนใหม่ ตั้งแต่ปี 2569 [ยังไม่เปิดเสนอขาย] 

  กองทุนรวมเพ่ือผู้ลงทุนที่เป็นกองทุนส ารองเลี้ยงชีพ 1 กองทุน  
▪ กองทุนเปิด เฟิร์ส พลสั ตราสารหนี้ ส าหรับกองทุนส ารองเลี้ยงชีพ 

บริษัทขอขอบพระคุณท่านผู้ถือหน่วยลงทุนที่ให้ความไว้วางใจเราเป็นผู้บริหารเงินลงทุนของท่าน โดยบริษัทจะพิจารณาการลงทุนอย่างระมัดระวังและ
รอบคอบ เพื่อประโยชน์สูงสุดที่จะเกิดแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนทุกท่าน ทั้งนี ้บริษัทยังคงมุ่งมั่นที่จะนำเสนอผลิตภัณฑ์ และปรับปรุงคุณภาพการขายและการ
บริการ ตลอดจนสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้ถือหน่วยลงทุนทุกท่านต่อไป 

 

         ขอแสดงความนับถือ 
            บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เฟิร์ส พลัส จำกัด 
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ภาวะเศรษฐกิจและแนวโนม้ตลาด 

กองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท (FP APREIT) มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม 2568 อยู่ที่ 148.68 ล้านบาท 
โดยแบ่งเป็นมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและผลตอบแทนเฉลี่ยตอ่ปีย้อนหลัง 1 ปี ตามชนิดหน่วยลงทุน ได้แก่ ชนิดสะสมมูลค่า (FP APREIT-A) และชนิด
ขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (FP APREIT-R) ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม 2568 เทียบกับช่วงเวลา ณ สิ้นเดือนกรกฎาคม 2567 ดังนี ้

 31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 67 
 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  

(ล้านบาท) 
มูลค่าหน่วยลงทุน  

(บาท) 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  

(ล้านบาท) 
มูลค่าหน่วยลงทุน  

(บาท) 
FP APREIT-A 93.45 9.5912 143.24 9.0476 
FP APREIT-R 55.23 9.5899 65.66 9.0463 
ผลตอบแทนย้อนหลัง (%) 1 ส.ค. 67 – 31 ก.ค. 68 1 ส.ค. 66 – 31 ก.ค. 67 
FP APREIT-A 12.91% -6.41% 
FP APREIT-R 12.91% -6.41% 
ดัชนีช้ีวัด* 12.81% -1.64% 

*S&P Pan Asia Ex-Japan, AU, NZ REIT Index ปรับด้วยอัตราแลกเปล่ียนเพื่อคำนวณผลตอบแทนเทียบเป็นสกุลเงินบาท ณ วันท่ีคำนวณผลตอบแทน 

ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2568 กองทุนมีสัดส่วนการลงทุนในหน่วยลงทุน/ทรัสต์ 98.41% เงินฝากธนาคาร 0.74% และสินทรัพย์และหนี้สินอื่น  
0.85% โดยให้น้ำหนักการลงทุนของทรัสต์สูงสุด 3 ประเทศ ได้แก่ สิงคโปร์ 69.04% ฮ่องกง 17.82% และออสเตรเลีย 10.31% 

ภาพรวมของตลาดในช่วง 1 ปีที่ผ่านมา 
ในปีที่ผ่านมา ตลาด REITs ที่สำคัญๆในเอเชียยกเว้นญี่ปุ่นมีความผันผวนสูงขึ้น เนื่องจากความคาดหวังการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ยของ
สหรัฐฯ โดยตลาดเริ่มต้นปีด้วยผลการดำเนินงานที่แข็งแกร่ง หลังจากที่ธนาคารกลางสหรัฐฯ (Fed) ปรับลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายลงมากกว่าที่คาดไว้ 
50 bps จากการประชุมเดือนกันยายนที่ผ่านมา ผลการเลือกตั้งประธานาธิบดีสหรัฐฯและความกังวลเกี่ยวกับผลกระทบด้านเงินเฟ้อจากนโยบาย
การค้าของประธานาธิบดีที่ได้รับเลือกตั้ง ส่งผลให้แนวโน้มของตลาดกลับมามีมุมมองว่า “อัตราดอกเบี้ยสูงจะคงอยู่นานขึ้น” (higher-for-longer 
sentiment) และกดดันตลาด REITs ในภูมิภาคเอเชีย  
อย่างไรก็ตามแม้ตลาดจะเผชิญกับความผันผวนที่เพิ่มขึ้นจากความตึงเครียดทางการค้าโลก ในทางตรงข้ามตลาด REITs ในเอเชียยังคงแสดงความ
ยืดหยุ่นที่โดดเด่นและสามารถฟื้นตัวอย่างแข็งแกร่งในช่วงปี 2568ได้ โดยได้รับแรงหนุนจากอัตราดอกเบี้ยรีไฟแนนซ์ภายในประเทศที่ลดลงในหลาย
ประเทศในเอเชีย และการที่นักลงทุนหันไปลงทุนใน สินทรัพย์เชิงป้องกันและเน้นตลาดภายในประเทศตลาด REITs ของออสเตรเลีย (Australia 
REITs) ปรับตัวเพิ่มขึ้นเช่นกันโดยได้แรงสนับสนุนจากอัตราเงินเฟ้อภายในประเทศที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง และการเริ่มต้นของแนวทางผ่อนคลาย
นโยบายการเงินของธนาคารกลางออสเตรเลีย(RBA)  
อย่างไรก็ตามผลประกอบการปีงบประมาณ 2568 ดีกว่าที่คาดไว้ เป็นผลจากการการฟื้นตัวของกิจกรรมในตลาดธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ ในหลาย
ประเทศ ได้แก่ ตลาด REITs ของฮ่องกงปรับตัวเพิ่มขึ้นและให้ผลการดำเนินงานเหนือกว่าตลาดในภูมิภาคอื่น ๆ โดย แรงซื้อกลับเข้ามาอย่างแข็งแกร่ง
ในช่วงปลายเดือนกันยายน 2567 หลังจากรัฐบาลจีนประกาศ มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจที่มากกว่าที่คาดไว้ เพื่อสนับสนุนเศรษฐกิจและรักษา
เสถียรภาพของภาคที่อยู่อาศัย  
เมื่อเข้าสู่ปี 2568 ตลาดได้รับแรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากการฟื้นตัวของยอดขายค้าปลีกโดยรวมในฮ่องกง ซึ่งช่วยคลี่คลายและลดความกังวลเกี่ยวกับ
การรั่วไหลของการบริโภคไปยังจีนแผ่นดินใหญ่ รวมถึงการปรับลดลงอย่างรวดเร็วของอัตราดอกเบี้ย 1 เดือนของ HIBOR ตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2568 
ซึ่งช่วยหนุนผลการดำเนินงานของตลาด REITs ฮ่องกงดีขึ้นอย่างมีนัยสำคัญ ส่วนตลาด REITs ของสิงคโปร์มีผลการดำเนินงานแบบผสมผสาน โดย
ยังคงเห็นการต่ออายุสัญญาเช่าที่มีค่าเช่าปรับเพิ่มขึ้นและการเติบโตของรายได้สุทธิจากทรัพย์สินในสินทรัพย์หลักที่อยู่ในประเทศสิงคโปร์ ทั้งในกลุ่ม
ค้าปลีก, อุตสาหกรรมและสำนักงาน นอกจากนี ้อัตราดอกเบี้ยรีไฟแนนซ์ในประเทศที่ลดลงอย่างต่อเนื่องเริ่มส่งผลให้ ต้นทุนทางการเงินของ REITs ที่
มีหนี้สกุลเงินดอลลาร์สิงคโปร์ลดลง 
อย่างไรก็ตาม บาง REITs ที่มีการลงทุนในสินทรัพย์ต่างประเทศในสัดส่วนสูงและมีหนี้สินในสกุลเงินดอลลาร์สหรัฐฯกลับถูกกดดันจากความผันผวน
ของอัตราแลกเปลี่ยน ต้นทุนดอกเบี้ยที่สูงขึ้นและผลการดำเนินงานของพอร์ตต่างประเทศที่ต่ำกว่าตลาด นำไปสู่ความคาดหวังว่าจะมีการปรับลด
อัตราดอกเบี้ยเร็วกว่าที่คาดการณ์ไว ้

 



     

3 
 

แนวโน้มตลาดและกลยุทธ์การลงทุน 

ประเด็นสำคัญที่นักลงทุนให้ความสนใจในตลาดปัจจุบัน จะเป็นเรื่องนโยบายภาษีศุลกากรของประธานาธิบดีสหรัฐฯ นักลงทุนยังคงจับตาถึง
ความเป็นไปได้ของการยกระดบัความตงึเครียดทางภูมิรัฐศาสตร์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อบรรยากาศการลงทุนที่มีความเสีย่งสูง ไม่ว่าจะเป็นการ
ลงทุนภาคอสังหาริมทรัพย์ของเอเชียที่ได้มีการปรับเปลี่ยนในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา มีการกลับมาของกิจกรรมการลงทุนที่เพิ่มขึ้นภายใต้สภาวะ
แวดล้อมของอัตราดอกเบี้ยที่น่าดึงดูดยิ่งขึ้น  

แต่ผู้จัดการกองทุนเชื่อว่า ปัจจัยพื้นฐานของภาคอสังหาริมทรัพย์ที่แข็งแกร่งขึ้นและงบดุลที่มีความมั่นคงมากขึ้น  ประกอบกับอัตราดอกเบี้ย
การกู้ยืมที่ลดลง และแนวโน้มการปรับลดอัตราดอกเบี้ยในอนาคต จะยังช่วยรองรับและจำกัดความเสี่ยงด้านขาลงของตลาด REITs ในเอเชียได้
ในช่วงระยะเวลาข้างหน้า ดังนั้นกองทุนจะยังคงแสวงหาโอกาสในการลงทุนและมุ่งเน้นการลงทุนใน REITs ของเอเชียท่ีมีคุณภาพสูงซึ่งมีราคา
ที่เหมาะสม 
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ข้อมูลพอร์ตการลงทุน                                                                                                     ณ วันที ่31 กรกฎาคม 2568 
 
 

 

Top 10 Holdings 

Security Name Country % 
Link Real Estate Investment Trust Hong Kong 18.55 
Capitaland Integrated Commercial Trust Singapore 11.09 
CapitaLand Ascendas REIT Singapore 10.3 
Keppel DC REIT Singapore 5.69 
Mapletree Pan Asia Commercial Trust Singapore 4.92 
Frasers Centrepoint Trust Singapore 4.36 
Fortune Real Estate Investment Trust Hong Kong 4.18 
Mapletree Industrial Trust Singapore 4.09 
Mapletree Logistics Trust Singapore 3.98 
Frasers Logistics & Commercial Trust Singapore 2.69 
 

Country Allocation* (%) 

 
 

    
  

 
  

 
  Singapore                                                           65.59  

 
 

  
  Hong Kong                                                          22.89 

 
 

  
  Australia                                                               8.26 

    
  Malaysia                                                               2.30 

    
  Cash                                                                    0.96 

    
   Total     100.00 

        

 
*ที่มา : Manulife Investment Management (Singapore) Pte. Ltd.  

   (ข้อมูลดังกล่าวเป็นสัดส่วนการลงทุนเฉพาะในส่วนต่างประเทศเท่านั้น) 
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ข้อมูลกองทุน 

กองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ต้ี รีท (FP APREIT) 

กองทุนมีนโยบายลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทหน่วยลงทุน/ ทรัสต์ที่จดทะเบียนซื้อขายหรืออยู่ระหว่างการเปิดเสนอขายครั้งแรก (IPO) ในตลาด
หลักทรัพย์ที่อยู่ในแถบภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก โดยเฉลี่ยรอบปีบัญชีไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน ได้แก่  
▪ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายต่างประเทศ (Foreign REIT)  และ/หรือ ทรัสต์หรือการจัดตั้งในรูปบริษัท 

หรือรูปแบบอื่นใด ตามกฎหมายต่างประเทศ โดยมีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือในกิจการที่ประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ในแถบภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก และหรือ 

▪ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และหรือ กองทุนรวม/กองทุนรวมอีทีเอฟ ที่เน้นลงทุนในตราสารที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือกิจการที่
ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแถบภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก 

ส่วนท่ีเหลืออาจพิจารณาลงทุนในหน่วยของกองทุนโครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure Fund) และ/หรือหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นหรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอ่ืนตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

สำหรับการลงทุนในต่างประเทศ บริษัทจัดการได้มอบหมายให้ Manulife Investment Management (Singapore) Pte. Ltd. เป็นผู ้รับ
ดำเนินการงานลงทุนในต่างประเทศของกองทุน (Outsource) โดยไม่รวมส่วนของการลงทุนในประเทศ  

ทั้งนี้ กองทุนอาจพิจารณาลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้า (Derivatives) เพื่อป้องกันความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  
(FX hedging) หรือเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารกองทุน (Efficient Portfolio Management) ในบางขณะได้ โดยขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของ
ผู้จัดการกองทุน 

ประเภทกองทุน                                                                                                              

กองทุนรวมหน่วยลงทุนประเภท Fund of Funds ที่เน้นลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/REITs โดยมีการแบ่งชนิดหน่วย
ลงทุนเป็น 2 ชนิด ได้แก ่ 

 ชนิดสะสมมูลค่า  (FP APREIT-A) : เหมาะสำหรับผู้ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา เปิดโอกาสให้ผู้ลงทุนรับรายได้จากส่วนต่างจากการ
ลงทุน (Capital Gain) และสะสมผลประโยชน์จากการลงทุน (Total Return) 

 ชนิดขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (FP APREIT-R) : เหมาะกับผู้ลงทุนประเภทบุคคลธรรมดา เปิดโอกาสให้ผู้ลงทุนรับรายได้สม่ำเสมอ
จากการขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ 

(ผู้ลงทุนสามารถอ่านรายละเอียดเพิ่มเติมได้ในหนังสือช้ีชวนส่วนข้อมูลกองทุนรวมที่  https://th.firstplus.com/ ) 

นโยบายการจ่ายปันผล   ไม่มีนโยบายจ่ายเงินปันผล 

การขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ เฉพาะชนิดขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (FP APREIT-R) เท่านั้น ผู้ลงทุนจะได้รับรายได้สม่ำเสมอ
จากการขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (Auto Redemption) ไม่เกินปีละ 4 ครั้ง 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์   ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) 

นายทะเบียนกองทุน   ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://th.firstplus.com/
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แผนภาพแสดงตำแหน่งความเสี่ยงของกองทุนรวม 

 

 

 

 

 

 

 

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยน (exchange rate risk) 
 

 
 

 

 

คำเตือนที่ควรทราบ 

▪ กองทุนมีนโยบายการลงทุนเฉพาะเจาะจงในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ (Property Sector Fund) จึงอาจมีความเสี่ยงและความ 
ผันผวนของราคาสูงกว่ากองทุนรวมทั่วไปที่มีการกระจายการลงทุนในหลายอุตสาหกรรม 

▪ กองทุนมีการแบ่งชนิดของหน่วยลงทุนเป็น 2 ชนิด ได้แก่ ชนิดชนิดสะสมมูลค่า และชนิดขายคืนหน่วยลงทุนโดยอัตโนมัติ ผู้ลงทุนควรศึกษา
ข้อมูลของหน่วยลงทุนทั้ง 2 ชนิดก่อนการลงทุน ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแยกคำนวณมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนแต่ละชนิด โดยมูลค่าหน่วย
ลงทุนของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดอาจมีมูลค่าเท่ากันหรือแตกต่างกันได้  

▪ เนื่องจากหน่วยลงทุนของกองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท ชนิดขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (ชื่อย่อ : FP APREIT-R) 
มุ่งหวังให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีรายได้สม่ำเสมอ ดังนั้นการรับขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติจึงอาจมาจากผลตอบแทน และ/หรือเงินต้น เพื่อให้    
ผู้ถือหน่วยลงทุนชนิดนี้ได้รับรายได้สม่ำเสมอ แม้กองทุนจะมีกำไรหรือขาดทุนก็ตาม ทั้งนี้ การขายคืนหน่วยลงทุนอัตโนมัติจะมีผลทำให้
จำนวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนลดลง 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การป้องกันความเสี่ยง FX บางส่วน ดุลยพินิจ ไม่ป้องกัน 

ต่ำ สูง 

ทั้งหมด/ เกือบทั้งหมด 
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การแก้ไขเปลี่ยนแปลงรายละเอียดโครงการในรอบปีบัญชี 

 

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 – 31 กรกฎาคม 2568 

เร่ืองท่ีแก้ไข สรุปรายละเอียด วันที่มีผล 

- - ไม่มี - - 
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ผลการดำเนินงานของกองทนุ                                                                                               ณ วันที ่31 กรกฎาคม 2568 

ผลการดำเนินงานและดัชนีชี้วัดยอ้นหลังตามปีปฏิทนิ 

ชื่อกองทุน /  
ดัชนีชี้วัด 

%ต่อป ี
2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 

FP APREIT-A 7.25 -0.89 11.52 -5.63 3.51 -13.32 -3.59 -11.15 
ดัชนีช้ีวัด* 8.96 1.19 10.29 -6.53 13.85 -8.48 -2.13 -8.00 
ความผันผวนของกองทุน 5.67 9.61 9.78 26.04 10.55 15.21 15.16 13.29 
ความผันผวนของดัชนีช้ีวัด 6.05 9.52 9.74 23.69 9.72 11.89 12.74 11.10 
FP APREIT-R 7.24 -0.90 11.51 -5.63 3.51 -13.32 -3.59 -11.15 
ดัชนีช้ีวัด* 8.96 1.19 10.29 -6.53 13.85 -8.48 -2.13 -8.00 
ความผันผวนของกองทุน 5.67 9.61 9.78 26.04 10.55 15.21 15.16 13.29 
ความผันผวนของดัชนีช้ีวัด 6.05 9.52 9.74 23.69 9.72 11.89 12.74 11.10 

หมายเหต ุ: ผลการดำเนินงานปี 2560 เริ่มตั้งแต่วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนถึงวันทำการสุดท้ายของปีปฏิทิน 

ผลการดำเนินงานย้อนหลังแบบปักหมุด 
31/07/2568 มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทนุ (บาท) มูลค่าหน่วยลงทุน (บาท) 

FP APREIT-A 93,449,900.37 9.5912 
FP APREIT-R 55,225,722.28 9.5899 

ชื่อกองทุน / 
ดัชนีชี้วัด 

%ตามช่วงเวลา %ต่อป ี

ต้ังแต่ 
ต้นปี 

3 เดือน 6 เดือน 1 ปี 3 ปี 5 ปี 10 ปี 
ต้ังแต่จัดต้ังกองทุน 

(4 ส.ค. 60) 

FP APREIT-A 11.63 7.63 12.91 6.01 -5.03 -1.73 N/A -0.52 
ดัชนีช้ีวัด* 12.10 6.47 12.81 6.55 -4.42 1.85 N/A 2.25 
ความผันผวนของกองทุน 0.96 0.57 1.00 13.81 15.16 13.75 N/A 14.82 
ความผันผวนของดัชนีช้ีวัด 0.82 0.54 0.84 12.26 12.34 11.48 N/A 12.94 
FP APREIT-R 11.63 7.63 12.91 6.01 -5.03 -1.73 N/A -0.52 
ดัชนีช้ีวัด* 12.10 6.47 12.81 6.55 -4.42 1.85 N/A 2.25 
ความผันผวนของกองทุน 0.96 0.57 1.00 13.81 15.16 13.75 N/A 14.82 
ความผันผวนของดัชนีช้ีวัด 0.82 0.54 0.84 12.26 12.34 11.48 N/A 12.94 

ที่มา :  Morningstar   
หมายเหตุ : ผลตอบแทนที่มีอายุตั้งแต่ 1 ปีขึ้นไปจะแสดงเป็นผลตอบแทนเฉลี่ยต่อป ี(Annualized Return) 
*S&P Pan Asia Ex-Japan, AU, NZ REIT Index เป็นดัชนีที่ใช้วัดผลการดำเนินงานในกลุ่มอสังหาริมทรัพย์/ REITs ในประเทศฮ่องกง มาเลเซีย 
สิงคโปร์ ไต้หวันและไทย โดยปรับด้วยอัตราแลกเปลี่ยนเพื่อคำนวณผลตอบแทนเทียบเป็นสกุลเงินบาท ณ วันท่ีคำนวณผลตอบแทน 
เอกสารการวัดผลการดำเนินงานของกองทุนรวมฉบับนี้ได้จัดทำขึ้นตามมาตรฐานการวัดผลการดำเนินงานของกองทุนรวมของสมาคมบริษัทจัดการลงทุน 

ผลการดำเนินงานในอดีตของกองทุนรวม มิได้เป็นสิ่งยืนยันถึงผลการดำเนินงานในอนาคต/ ผู้ลงทุนโปรดทำความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไข 
ผลตอบแทน และความเสี่ยงก่อนตัดสินใจลงทุน/ การลงทุนในกองทุนรวมที่ลงทุนในต่างประเทศมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน ซึ่งอาจทำให้เกิด
กำไรหรือขาดทุนจากอัตราแลกเปลี่ยนและอาจได้รับเงินคืนสูงกว่าหรือต่ำกว่ามูลค่าเงินลงทุนเริ่มแรกได้/ กองทุนมีนโยบายการลงทุนเฉพาะเจาะจง
ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ (Property Sector Fund) จึงอาจมีความเสี่ยงและความผันผวนของราคาสูงกว่ากองทุนรวมทั่วไปที่มีการ
กระจายการลงทุนในหลายอุตสาหกรรม 



     

10 
 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2568 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2568 

ชนิดสะสมมูลค่า (FP APREIT-A) 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม *  จำนวนเงิน   ร้อยละของมูลค่า  
 (fund's direct expenses)   (พันบาท)   ทรัพย์สินสุทธิ  

 ค่าธรรมเนียมการจัดการ (Management fee) 1,795.93                     1.6023  
 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ (Trustee fee)                25.69                     0.0229  
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน (Registrar fee)               83.81                     0.0748  
 ค่าที่ปรึกษาการลงทุน  (Advisory fee)                       ไม่มี   ไม่มี  
 ค่าใช้จ่ายในการซื้อขายหลักทรัพย์ (trading costs) 73.66 0.0657 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพันธ์   
   - ช่วงเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก                         -                                -   
   - ภายหลังเสนอขายหน่วยลงทนุครั้งแรก                     -                      -  
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบญัชี (Audit fee) 46.25                     0.0413  
ค่าที่ปรึกษาและดำเนินการด้านภาษีในต่างประเทศ 129.24 0.1153 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 153.63 0.1371 
ค่าอากรแสตมป์และค่าไปรษณียากร  3.27                      0.0029 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด **            2,237.82                     1.9966  

ชนิดขายคนืหน่วยลงทุนอัตโนมัติ (FP APREIT-R) 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม *  จำนวนเงิน   ร้อยละของมูลค่า  
 (fund's direct expenses)   (พันบาท)   ทรัพย์สินสุทธิ  

 ค่าธรรมเนียมการจัดการ (Management fee) 956.97                     1.6023  
 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ (Trustee fee)               13.69                     0.0229  
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน (Registrar fee)                 44.66                     0.0748  
 ค่าที่ปรึกษาการลงทุน  (Advisory fee)                       ไม่มี   ไม่มี  
 ค่าใช้จ่ายในการซื้อขายหลักทรัพย์ (trading costs) 39.25 0.0657 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพันธ์   
   - ช่วงเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก                         -                                -   
   - ภายหลังเสนอขายหน่วยลงทนุครั้งแรก                     -                      -  
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบญัชี (Audit fee) 24.65                     0.0413  
ค่าที่ปรึกษาและดำเนินการด้านภาษีในต่างประเทศ 68.87 0.1153 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 81.86 0.1371 
ค่าอากรแสตมป์และค่าไปรษณียากร  1.74                      0.0029  

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด **            1,192.44                     1.9966  

*  ค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว 
   ** ไม่รวมค่านายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นจากการซ้ือขายหลักทรัพย์ 
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ข้อมูลอัตราส่วนหมุนเวียนการลงทุนของกองทนุ (Portfolio Turnover Ratio : PTR) 

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2568 
 

PTR =  MIN (ซื้อหุ้น, ขายหุ้น) 
 

 
Avg. NAV 

 

PTR =  27,309,051.76 
 

 
171,814,694.37 

 

PTR =  0.16 
 

หมายเหตุ : PTR คำนวณจากมูลค่าที่ต่ำกว่าระหว่างผลรวมของมูลค่าการซื้อทรัพย์สินกับผลรวมของมูลค่าการขายทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมลงทุน
ในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีผ่านมา หารด้วยมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเฉลี่ยของกองทุนรวมในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน 
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ค่านายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย ์

 

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 ถึงวันที่ 31 กรกฎาคม 2568 

ลำดับ ชื่อบริษัทนายหน้า 
ค่านายหน้า  
(พันบาท) 

อัตราส่วนค่านายหน้า 
แต่ละรายต่อ 

ค่านายหน้าทั้งหมด 
1 The Hongkong and Shanghai Banking Corporation Limited 24.34 21.56% 
2 UBS Financial Inc. 22.08 19.56% 
3 DBS Vickers Securities (Singapore) Pte Ltd 17.69 15.67% 
4 CGS-CIMB Securities (Singapore) Pte. Ltd. 16.45 14.57% 
5 UOB Kay Hian (Singapore) Pte Ltd 10.03 8.88% 
6 Macquarie Capital (Singapore) 8.38 7.42% 
7 Maybank Singapore 4.31 3.82% 
8 Citibank Singapore Ltd. 3.05 2.70% 
9 Morgan Stanley  2.67 2.36% 
10 CLSA Securities Singapore Pte Ltd 2.44 2.16% 
11 JP Morgan Securities (Singapore) 1.47 1.30% 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 112.91 100.00% 
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     รายละเอียดการลงทุน การกู้ยืมเงินและการก่อภาระผูกพัน 

รายงานการลงทุนในหลักทรัพย์และทรัพย์สินอื่น 
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2568 

ชื่อหลักทรัพย ์ ประเทศ 
มูลค่าตามราคาตลาด 

(พันบาท) 
ร้อยละของ 

NAV 
ตราสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและใบสำคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซื้อหน่วยลงทุน    

ตราสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน    
Capitaland Integrated Commercial Trust สิงคโปร ์  16,492.73   11.09  
 Capitaland Ascendas Reit Management Limited สิงคโปร ์  15,316.99   10.30  
Capitaland Ascott Trust สิงคโปร ์  3,090.19   2.08  
Goodman Group ออสเตรเลีย  3,413.95   2.30  
Suntec Real Estate Investment สิงคโปร ์  3,281.27   2.21  
Link Real Estate Investment Trust ฮ่องกง  28,440.25   19.13  
Keppel REIT สิงคโปร ์  2,610.20   1.76  
Frasers Centrepoint Trust สิงคโปร ์  6,478.56   4.36  
ESR-Logos REIT สิงคโปร ์  2,979.11   2.00  

               Capitaland Retail China Trust สิงคโปร ์  1,052.69   0.71  
               Parkway Life Real Estate investment สิงคโปร ์  1,400.58   0.94  

Mapletree Industrial Trust สิงคโปร ์  6,075.83   4.09  
Mapletree Pan Asia Commercial Trust สิงคโปร ์  7,310.40   4.92  
Fortune Real Estate Investment ฮ่องกง  6,211.63   4.18  
Pavilion Real Estate Investment มาเลเซีย  3,394.17   2.28  
Frasers Logistics & Commercial Trust สิงคโปร ์  4,006.52   2.69  
Charter Hall Group ออสเตรเลีย  3,235.43   2.18  
Centuria Industrial REIT ออสเตรเลีย  17.86   0.01  
Capitaland India Trust สิงคโปร ์  3,006.40   2.02  
Digital Core REIT สิงคโปร ์  3,493.55   2.35  
Far East Hospitality Trust สิงคโปร ์  1,384.11   0.93  
Homeco Daily Needs REIT ออสเตรเลีย  3,142.83   2.11  
Keppel DC REIT สิงคโปร ์  8,459.91   5.69  
Lendlease Global Commercial REIT สิงคโปร ์  3,170.87   2.13  
Mapletree Logistics Trust สิงคโปร ์  6,015.81   4.05  
NTT DCR SP Equity สิงคโปร ์  1,536.53   1.03  
Region Group ออสเตรเลีย  2,598.37   1.75  

เงินฝากออมทรัพย์     
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน)    1,098.73   0.74  

สัญญาท่ีอ้างอิงกับอัตราแลกเปลีย่น     
สัญญาฟอร์เวิรด์    161.71   0.11  

สินทรัพย์อื่น และหนีส้ินอืน่     
สินทรัพย์อื่น    295.24   0.20  
หนี้สินอืน่    496.80   0.34  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ         148,675.62   100.00 
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รายละเอียดการลงทุนในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า 

ประเภทสัญญา คู่สัญญา อันดับความ
น่าเชื่อถือ 

วัตถุประสงค ์ มูลค่าตามราคาตลาด 
(บาท) 

%NAV วันครบ
กำหนด 

กำไร (ขาดทุน)
(บาท) 

Forward BAY AAA ป้องกันความเสี่ยง 4,739,331.56 3.19 9 ต.ค. 68 (13,103.76) 
Forward BAY AAA ป้องกันความเสี่ยง 1,932,911.30 1.30 9 ต.ค. 68 10,515.10 
Forward BAY AAA ป้องกันความเสี่ยง 14,148,773.24 9.52 9 ต.ค. 68 164,300.26 

คำอธิบายการจัดอันดับตราสารของสถาบันการจัดอนัดับความน่าเชื่อถือ 

TRIS Fitch Definition Notes 

AAA AAA(tha) ความน่าเชื่อถือสูงที่สุด และมีความเสี่ยงต่ำที่สุด กลุ่มตราสารหนี ้
ระดับน่าลงทุน  

(Investment grade 
bonds) 

AA AA(tha) ความน่าเชื่อถือสูงมาก และมีความเสี่ยงต่ำมาก 
A A(tha) ความน่าเชื่อถือสูง และมีความเสี่ยงต่ำ 

BBB BBB(tha) ความน่าเชื่อถืออยู่ในเกณฑ์พอใช้ 
BB BB(tha) ความน่าเชื่อถือต่ำกว่าระดับปานกลาง กลุ่มตราสารหนี ้

ระดับเก็งกำไร 
(Speculative grade 

bonds) 

B B(tha) ความน่าเชื่อถืออยู่ในเกณฑต์่ำมาก 
C CCC,CC,C (tha) มีความเสี่ยงต่อการผิดนดัชำระหนีสู้งสุด 
D DDD,DD,D (tha) อยู่ในภาวะที่ผิดนดัชำระหนี ้

ทั้ง Tris Rating และ Fitch Ratings ได้ใช้สัญลักษณ์บวก (+) และลบ (-) ต่อท้ายอันดับเครดิตข้างต้น เพื่อใช้ขยายขอบเขตของคุณภาพเครดิตที่
นิยามเอาไว้มากกว่าเล็กน้อย (+) และน้อยกว่าเล็กน้อย (-) ตามลำดับ ส่วนกรณีของ Fitch Ratings จะไม่มีการใช้สัญลักษณ์ต่อท้ายสำหรับอันดับ
ความน่าเชื่อถือ AAA (tha) และอันดับที่ต่ำกว่า CCC (tha) ทั้งนี้ อันดับความน่าเช่ือถือของ Fitch จะใช้ (tha) ต่อท้ายเพื่อแสดงว่าเป็นอันดับเครดิต
ที่ใช้ในประเทศไทย 

 
รายงานสรุปจำนวนเงินลงทุนในตราสารแห่งหนี้ เงินฝาก หรือตราสารกึ่งหนี้กึ่งทุน 

ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2568 

- ไม่มี - 

 

 
รายละเอียดและอันดับความน่าเชื่อถือของตราสารแห่งหนี้ เงินฝาก หรือตราสารกึ่งหนี้กึ่งทุนที่กองทุนลงทุนหรือมีไว้เป็นรายตัว 

ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2568 

- ไม่มี - 
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รายงานชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้องและข้อมูลการทำธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับกองทุน (ข้อมลู ณ 31 กรกฎาคม 2568) 

1. รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้องกับกองทุนรวม มีรายละเอียดดังนี้ 

2. ข้อมูลการทำธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับกองทุน 

-ไม่มี - 

ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบรายละเอียดการทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี ่ยวข้องกับกองทุนได้ที ่บริษัทจัดการโดยตรงหรือที่เว็บไซต์ของ  
บริษัทจัดการที่ https://th.firstplus.com  

 
การรับผลประโยชน์ตอบแทนเนือ่งจากการที่กองทุนใช้บริการบุคคลอื่น (Soft Commission) 

บริษัทได้มอบหมายให้ Manulife Investment Management (Singapore) Pte. Ltd. เป็นผู้รับดำเนินการงานลงทุนในต่างประเทศของ
กองทุน (Outsource) จึงอาจได้รับบทวิจัยและบทวิเคราะห์เพื ่อใช้ประกอบการตัดสินใจลงทุนของกองทุนจากบริษัทนายหน้าซื้อข าย
หลักทรัพย์ในต่างประเทศ 
 

รายงานการลงทุนที่ไม่เป็นไปตามนโยบายการลงทุน 

ในช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2567 สิ้นสุดวันที่ 31 กรกฎาคม 2568 ไม่พบว่ากองทุนมีการลงทุนขณะใดขณะหนึ่งไม่เป็นไปตาม
นโยบายการลงทุน 

 
รายงานข้อมูลการถือหน่วยลงทนุเกิน 1 ใน 3 

กองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท ไม่มีการถือหน่วยลงทุนเกินข้อจำกัดการถือหน่วยลงทุนของกลุ่มบุคคลใดบุคคลหนึ่ง        
ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบข้อมูลการถือหน่วยลงทุนของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลได้ที ่https://th.firstplus.com/th/disclosure   

 
รายชื่อผู้จัดการกองทุน 

 
 

ชื่อ - นามสกุล ขอบเขตหน้าท่ี วันที่เร่ิมบริหารกองทุน 

นายโฮ หยัม หยึง บริหารทีมงานสายงานการลงทุน 13 พฤษภาคม 2568 

นางสาวชนัยกานต ์สวสัดิฤกษ์ 
ผู้จัดการกองทุนตราสารหนี ้

ตราสารทุนและกองทุนต่างประเทศ 
1 กันยายน 2566 

 
 
 

 

 

ลำดับที ่ ชื่อ - นามสกุล 

1. นายจื๊อโป๋ หลี ่
2. นายจีซู หลิว 
3. นางสาวชนัยกานต์ สวสัดิฤกษ์ 
4. นายโฮ หยัม หยึง 
5. นายเย่าเหวิน จาง 

https://th.firstplus.com/
https://th.firstplus.com/th/disclosure
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กองทุนเปิด เฟิร์ส พลัส เอเชีย แปซิฟิก พร็อพเพอร์ตี้ รีท 
งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

31 กรกฎาคม 2568 
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