
  

   

 

 
 

แผนการจัดการผู้เช่า 

(Tenant Relations Framework) 

 

บริษัท เอไอเอม็ รีท แมนเนจเม้นท ์จาํกัด 

บริษัท เอไอเอม็ เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จาํกัด 

 

 

 

 

  



หนา้ 1 จาก 5 

สารบัญ 

1. บทนาํ ...................................................................................................................................................................... 2 

2. โครงสร้างค่าธรรมเนียมซึ่งสร้างแรงจูงใจในการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์................................... 2 

3. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์...................................................................................... 3 

4. การคัดเลือกผู้เช่า ................................................................................................................................................... 4 

5. เป้าหมายการจดัการผู้เช่าและการวัดผลความพึงพอใจของผู้เช่า ......................................................................... 4 

6. การจัดการข้อร้องเรียนของผู้เช่า ........................................................................................................................... 4 

7. การทบทวนและปรับปรุงแผนการจัดการผู้เช่า ...................................................................................................... 5 

 

 

  



หนา้ 2 จาก 5 

1. บทนํา  

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด และ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด (รวมเรียกว่า “บริษัท” 

หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตข์องทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท (“AIMIRT”) และ ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (“AIMCG”) (รวมเรียกว่า “กองทรัสต”์) พิจารณาใหผู้เ้ช่าเป็นพนัธมิตร

ทางธุรกิจท่ีสาํคญัยิ่ง เน่ืองจากเป็นแหล่งท่ีมาหลกัของรายไดแ้ละความมั่นคงของกองทรสัต ์เป้าหมายสงูสดุคือการสรา้ง

ความพึงพอใจเพ่ือรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิมและสรรหาผูเ้ช่าใหม่ท่ีมีศกัยภาพ ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อเสถียรภาพของกระแสเงินสด

ในระยะยาวของกองทรสัต ์โดยกองทรสัตม์ุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีคณุภาพสงู มีการก่อสรา้งท่ีไดม้าตรฐาน 

ไดร้ับการบาํรุงรักษาอย่างดี และมีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบถ้วนเพ่ือสนับสนุนการประกอบธุรกิจของผู้เช่าอย่างมี

ประสิทธิภาพ  

2. โครงสร้างค่าธรรมเนียมซึ่งสร้างแรงจูงใจในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์   

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์ชร้ะบบการจ่ายค่าตอบแทนแก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท่ี์เชื่อมโยงผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือผลกัดนัใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิงานอย่างเต็มศกัยภาพและรกัษาความพึงพอใจของผูเ้ช่า 

โดยประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้ 

1) ค่าธรรมเนียมตามผลการดาํเนินงาน (Performance Fee) 

กาํหนดใหม้ีการจ่ายค่าตอบแทนตามรายไดท่ี้จดัเก็บไดจ้รงิ จากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของทรพัยสิ์นหลกั เพ่ือ

จงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มุ่งเนน้การจดัหาประโยชนจ์ากพืน้ท่ีอย่างเต็มประสิทธิภาพ การบรหิารจดัการพอรต์

ผูเ้ช่าใหม้ีความมั่นคง และเสรมิสรา้งศกัยภาพในการเรียกเก็บรายไดใ้หเ้ป็นไปตามเป้าหมายของกองทรสัต ์ 

2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

กําหนดให้มีการจ่ายค่าตอบแทนเพ่ิมเติมโดยพิจารณาจาก ความสาํเร็จในการสรา้งกําไรจากการดาํเนินงาน 

(Operating Profit) กลไกนีม้ีวัตถุประสงคเ์พ่ือกระตุน้ใหผู้้บริหารอสังหาริมทรัพย  ์บริหารจัดการโครงการอย่างมี

ประสิทธิภาพสงูสดุ ทัง้ในดา้นการเพ่ิมรายได ้และการควบคมุตน้ทนุการดาํเนินงานอย่างรดักมุ  

3) ค่านายหนา้ (Commission Fee) 

เพ่ือสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รกัษาอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ใหอ้ยู่ในระดบัสงูอย่าง

สมํ่ า เสมอ  โดยครอบคลุมทั้งการบริหารความสัมพันธ์เ พ่ือจูงใจให้ผู้ เช่าเดิมต่ออายุสัญญา และการใช ้

กลยทุธก์ารตลาดเชิงรุกเพ่ือจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีมีศกัยภาพเขา้มาในโครงการเมื่อมีพืน้ท่ีว่าง เพ่ือสรา้งความต่อเน่ือง

ของกระแสเงินสดในระยะยาว 
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3. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

นอกเหนือจากระบบค่าธรรมเนียมตามท่ีไดก้ล่าวไปขา้งตน้ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์งั

ไดร้บัการกาํหนดไว้อย่างละเอียดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องแต่ละโครงการ (“สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) เพ่ือใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นหลกัจะถูก

บรหิารจดัการอย่างมืออาชีพและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดหนา้ท่ีท่ีสาํคญัดงันี ้

1) การบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น 

มีหน้าท่ีดูแลรักษาอสังหาริมทรัพยใ์ห้อยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มสาํหรับการนาํออกให้เช่าหรือขายตลอดเวลา ซึ่ง

รวมถึงการซ่อมแซม ปรบัปรุง และพัฒนาทรพัยสิ์น โดยผูเ้ช่าจะไดร้บัมอบพืน้ท่ีและเขา้ใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีเช่าท่ีมี

สภาพสมบรูณแ์ละพรอ้มใชป้ระโยชนไ์ดท้นัที  

2) การบาํรุงรกัษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 

บริหารจัดการและควบคุมดูแลการบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นตามกาํหนดและความจาํเป็น เพ่ือประโยชนใ์นการบริหาร

จดัการระยะยาว ซึ่งครอบคลมุถึงระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบการส่ือสาร และการจดัการ

ในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน ช่วยลดความเส่ียงจากอุบัติภัยและเหตุขดัขอ้งของระบบต่าง ๆ ท่ีอาจทาํใหก้ารดาํเนินงาน

หยดุชะงกั  นอกจากนีบ้คุลากรของผูเ้ช่าจะไดร้บัการดแูลดา้นความปลอดภยัและสขุอนามยัตามมาตรฐานการบรกิาร

ท่ีเป็นเลิศ 

3) การดดัแปลงและฟ้ืนฟอูสงัหารมิทรพัย ์

จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู หรือดดัแปลงอสงัหารมิทรพัยต์ามความจาํเป็นและสมควรเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าหรือสภาวะตลาด ซึ่งสรา้งความยืดหยุ่นในการใชพื้น้ท่ี โดยผูเ้ช่าสามารถปรกึษาเพ่ือดดัแปลงหรือ

ต่อเติมโรงงาน/คลงัสินคา้ใหเ้หมาะสมกบัรูปแบบธุรกิจหรือเทคโนโลยีการผลิตท่ีเปล่ียนไปของตนเองได ้

4) การจดัหาและประสานงานดา้นสาธารณปูโภค 

ดาํเนินการ และ/หรือ ประสานงานกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการจดัการ

ใหผู้เ้ช่ารายย่อยไดร้บับริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบ

นํา้ประปา โทรศัพท ์การกาํจัดขยะ การบาํรุงรกัษาอุปกรณต์่าง ๆ การรกัษาความปลอดภัย ท่ีจอดรถ รวมถึงการ

บรกิารอ่ืนใดท่ีจาํเป็นสาํหรบัพืน้ท่ีเช่า โดยจะลดภาระในการประสานงานกบัผูใ้หบ้รกิารภายนอกหลายรายดว้ยตนเอง 

ทาํใหผู้เ้ช่าสามารถทุ่มเทเวลาและทรพัยากรไปกบัการดาํเนินธุรกิจหลกั (Core Business) ไดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ 

5) การอาํนวยความสะดวกสาํหรบัการขอใบอนญุาตในการประกอบธุรกิจ 
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ประสานงานและอาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการขอรบัใบอนุญาตเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า

รายย่อยท่ีเก่ียวขอ้งกับพืน้ท่ีเช่า ซึ่งช่วยลดขัน้ตอนท่ีซบัซอ้นและระยะเวลาในการประสานงานกับหน่วยงานราชการ 

ซึ่งเป็นบรกิารส่วนท่ีสรา้งมลูค่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งถูกประเมินผลการปฏิบัติงานเป็นประจาํทุกปีจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และหาก

ผลงานไม่เป็นท่ีน่าพอใจ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ผลการประเมินต่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือดาํเนินการปรบัปรุง

แกไ้ขการดาํเนินงาน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจถูกบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หาก

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ซึ่งเป็นแรงกดดนัให้

ตอ้งรกัษามาตรฐานการบรกิารใหด้ีอยู่เสมอ 

4. การคัดเลือกผู้เช่า  

เพ่ือใหไ้ดผู้เ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและลดความเส่ียงดา้นการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีกระบวนการ

พิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่า ดงันี ้

1) ประเภทธุรกิจและจรยิธรรม (Business Type & Ethics) พิจารณาธุรกิจของผูเ้ช่าใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคก์ารใช้

ประโยชนข์องอาคาร รวมถึงตรวจสอบว่าไม่ใช่ธุรกิจท่ีผิดกฎหมาย หรือธุรกิจท่ีมีความเส่ียงดา้นส่ิงแวดลอ้มและสงัคม

สงูเกินกว่าท่ีมาตรฐานกาํหนด 

2) ความสอดคลอ้งกบัพอรต์โฟลิโอ (Strategic Alignment)  พิจารณาสดัส่วนประเภทอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า (Industry 

Mix) เพ่ือกระจายความเส่ียงและสรา้งความเกือ้กลูกนัภายในโครงการ 

5. เป้าหมายการจัดการผู้เช่าและการวัดผลความพึงพอใจของผู้เช่า  

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้างเป้าหมายในการจดัการผูเ้ช่าคือ การสรา้งความพึงพอใจสงูสดุใหแ้ก่ผูเ้ช่าผ่านการบริหารจดัการ

ทรพัยสิ์นของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งจะสะทอ้นผ่านอัตราการต่อสัญญาของผูเ้ช่าเดิมและ

อตัราการเช่าของแต่ละโครงการ 

6. การจัดการข้อร้องเรียนของผู้เช่า  

ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าํนึงถึงการใหบ้ริการและการอาํนวยความสะดวก รวมถึงการรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีต่อผูเ้ช่า จึงจดั

ใหม้ีระบบและขัน้ตอนสาํหรบัผูเ้ช่าใหส้ามารถติดต่อ หรือรอ้งเรียนเก่ียวกบัการใหบ้รกิาร โดยมีสาระสาํคญัดงัต่อไปนี ้

1) ผูเ้ช่าสามารถติดต่อหรือรอ้งเรียนต่อฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นไดโ้ดยตรง ผ่านทางขอ้มลูการติดต่อท่ีไดแ้จง้ไวก้บัผูเ้ช่า 

2) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นดาํเนินการตรวจสอบและวิเคราะหส์าเหตขุอ้รอ้งเรียนและแจง้ใหป้ระธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารทราบ 



หนา้ 5 จาก 5 

3) นอกจากนี ้เพ่ือใหเ้กิดความมั่นใจว่าเร่ืองรอ้งเรียนดงักล่าวไดถ้กูตอบรบัและจดัการอย่างครบถว้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะกาํหนดใหม้ีการเขา้พบ หรือประชมุรว่มกบัผูเ้ช่าโดยตรงอย่างสมํ่าเสมอ 

 ช่องทางการรบัขอ้รอ้งเรียนของผูเ้ช่า 

ติดต่อฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยตรงทัง้ในช่องทางโทรศพัทแ์ละ e-mail 

7. การทบทวนและปรับปรุงแผนการจัดการผู้เช่า 

ผู้จัดการกองทรสัตก์าํหนดให้มีการทบทวนแผนการจัดการผู้เช่าฉบับนีเ้พ่ือให้มั่นใจว่าแนวทางการดาํเนินงานยังคง

เป้าหมายในการสรา้งความพึงพอใจสูงสุดแก่ผูเ้ช่า โดยจะดาํเนินการปรบัปรุงแกไ้ขเนือ้หาในแผนฉบับนีท้ันที หากเกิด

เหตกุารณท่ี์มีผลกระทบอย่างมนียัสาํคญัต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตห์รือมีความจาํเป็นท่ีตอ้งปรบัปรุงแผนการจดัการ

ผูเ้ช่าใหเ้ป็นปัจจบุนัเพ่ือตอบสนองความคาดหวงัของผูเ้ช่าท่ีอาจเปล่ียนแปลงไป 
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