
 

 

 

สวสัดีครับ นกัลงทนุทกุทา่น กลบัมาพบกนัอีกครัง้ในคลนิิกกองทนุแหง่นีค้รับ เป็นอยา่งไรกนับ้างครับในช่วงที่ตลาดหุ้นผนัผวน 

และมีปัจจยัเสีย่งเยอะแบบนี ้ไมว่า่จะเป็นสงครามการค้า การขึน้ดอกเบีย้ ฯลฯ 

ผมเช่ือว่านกัลงทนุหลายคนก็น่าจะพยายามมองหาสินทรัพย์ที่มีความเสี่ยงลดลง เพื่อที่จะลดความเสี่ย งจากการลงทุนที่ไม่

แนน่อนและรอจงัหวะในการลงทนุครัง้ถดัไป หลงัจากที่ทกุอยา่งเร่ิมมีความชดัเจนมากขึน้ 

แต่ถ้าหากนักลงทุนปรับลดความเสี่ยงด้วยการย้ายเงินไปลงทุนในกองทุนตราสารหนีห้รือกองทุนตลาดเงิน ก็อาจจะได้

ผลตอบแทนที่ไมค่อ่ยสงูเทา่ไหร่นกั เนื่องจากช่วงนีเ้ป็นช่วงที่ดอกเบีย้ยงัไมไ่ด้ปรับตวัขึน้สงู 

ซึง่ทางเลอืกอีกทางส าหรับการลงทนุในช่วงนี ้นัน่ก็คือ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ REIT ที่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ฯ นัน่เองครับ 

ถ้าหากใครที่ติดตามคลินิกกองทุนอยู่เร่ือยๆ ก็จะทราบดีว่า ผมเองก็เป็นคนนึงที่ช่ืนชอบกองทรัสต์ หรือ REIT เป็นอย่างมาก 

เนื่องจากว่า กองทรัสต์หรือ REIT เหลา่นี ้เป็นสินทรัพย์ที่ให้ผลตอบแทนค่อนข้างสม ่าเสมอพอสมควร แถมความผนัผวนของ

ราคาก็ไมไ่ด้สงูเทา่กบัการลงทนุในหุ้นอีกด้วยครับ 

ถ้านกัลงทนุเก็บกองทรัสต์เหลา่นีเ้ข้าไปในพอร์ตการลงทุนระยะยาวก็จะท าให้เรามีโอกาสได้ผลตอบแทนที่สม ่าเสมอมากขึน้ 

และยงัมีการกระจายความเสีย่งที่ดีในเร่ืองของราคา โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในช่วงที่หุ้นมีความผนัผวน ราคาของกองทรัสต์ก็มกัจะ

ปรับสงูขึน้ 
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แต่การลงทุนในกองทรัสต์เองก็ควรจะต้องมีการกระจายความเสี่ยงอย่างเหมาะสมด้วยเช่นกันครับ  เพราะหากเราลงทุนใน

กองทรัสต์ที่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทใดประเภทเเดียวก็อาจจะมีความเสี่ยงจากการกระจุกตวัได้เหมือนกนัหากเกิด

อะไรขึน้กบักองทรัสต์นัน้ๆ ดงันัน้ พอร์ตการลงทนุประเภทอสงัหาริมทรัพย์ของเราควรมีการลงทนุท่ีหลากหลาย เช่น ออฟฟิศให้

เช่า สนามบิน โครงสร้างพืน้ฐาน ห้างสรรพสนิค้า ฯลฯ  

โดยปกติแล้วผมมกัจะช่ืนชอบออฟฟิศเช่า ห้างสรรพสินค้า และโครงสร้างพืน้ฐานต่างๆ สว่นกองทรัสต์ที่ลงทนุในโกดงัให้เช่า

หรือคลงัสินค้า รวมถึงห้องเย็นนัน้ ผมจะรู้สกึเสมอว่าไม่ค่อยน่าสนใจเท่าไหร่นกั อาจจะเป็นเพราะว่าไม่ค่อยคุ้นเคยและไม่ได้

ศกึษารายละเอียดมากเทา่ไหร่ เพราะวา่มีโอกาสน้อยที่จะได้ไปดขูองจริง 

แต่หลังจากที่ผมได้ศึกษาข้อมูลก็พบว่า มีกองทรัสต์ที่มีนโยบายการลงทุนที่ครอบคลุมอสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องกับ

ภาคอตุสาหกรรม หรือ Industrial REIT อย่างครบวงจรซะด้วย โดยปัจจบุนักองทรัสต์นีล้งทนุทัง้ในคลงัสนิค้าและคลงัห้องเย็น

มาตรฐานสงูควบคูก่นั มีการกระจายความเสีย่งได้เป็นอยา่งดี จึงยิ่งมีความนา่สนใจอยา่งมากครับ  

นัน่ก็คือ กอง “AIMIRT” นัน่เองครับ 

เรามาดรูายละเอียดของกองทรัสต์นีก้นั 
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สิ่งที่น่าสนใจอย่างแรกส าหรับกอง AIMIRT คือ การเป็นกองทรัสต์อิสระที่ไม่ได้บริหารจัดการโดยบริษัทในเครือของเจ้าของ

ทรัพย์สิน แต่ก็ได้รับความไว้วางใจจากบริษัทประกนัชัน้น า รวมถึงกองทนุดงัๆ จาก บลจ. มากมายครับ ทัง้นี ้ก็เพราะว่าบริษัท

ประกนัสว่นใหญ่ต้องการผลตอบแทนที่สม ่าเสมอเพื่อจ่ายคนืให้กบัผู้ท าประกนันัน่เอง น่ีจึงเป็นสว่นหนึง่ที่ผมคิดวา่เป็นหลกัฐาน

ยืนยนัได้วา่ กองทรัสต์นีน้า่จะให้ผลตอบแทนที่คอ่นข้างจะดีเลยทีเดียวครับ ซึ่งเดี๋ยวผมจะเลา่ให้ฟังวา่ผลตอบแทนเป็นอยา่งไร

กนัตอ่จากผู้ที่ถือกอง เรามาดกูนัท่ีภาพรวมกนัครับ 
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กองทรัสต์มีช่ือเต็มว่า AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust ช่ือย่อคือ AIMIRT 
โดยกองทรัสต์มีนโยบายในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องกบัภาคอตุสาหกรรมที่สร้าง “รายได้” ให้แก่กองในลกัษณะ
ของ “ค่าเช่า” ที่ดีและสม ่าเสมอในระยะยาว ทัง้ในลกัษณะ Freehold (กรรมสิทธ์ิ) และ Leasehold (สิทธิการเช่า) โดยในการ
ลงทนุครัง้แรก กองทรัสต์ลงทนุเป็น Freehold 100% ในคลงัสินค้าให้เช่าและยงัมีห้องเย็น (Cold Storage) ให้เช่าอีกด้วย ถือ
เป็นกองแรกที่รวมทัง้สองอย่างนีเ้ข้าด้วยกัน ดังนัน้ นักลงทุนสบายใจได้หากจะเน้นการลงทุนในระยะยาว หรือส่งต่อให้
ลกูหลานครับ 
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ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) คือ ทีมงานของ AIM REIT Management ผู้จดัการกองทรัสต์อิสระท่ีได้รับใบอนญุาตจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. โดย AIM REIT Management ไม่ได้เป็นบริษัทในเครือของเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งจะสง่ผลดีต่อความโปร่งใส

เป็นกลางในการบริหารงานและเพิ่มโอกาสในการแสวงหาทรัพย์สนิที่มีศกัยภาพเพื่อเพิ่มโอกาสเติบโตของกองทรัสต์ในอนาคต  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ยงัมี บลจ. ไทยพาณิชย์ รับหน้าที่เป็นทรัสตี คอยตรวจสอบอีกขัน้หนึง่อีกด้วย 

ส าหรับผู้ เช่า พดูง่ายๆ วา่เหมือนแบง่เป็น 2 Projects โดยที่ Project ของ JWD เป็นในเร่ืองของห้องเย็นและคลงัจดัเก็บเอกสาร

Datasafe ซึ่งทาง JWD จะเป็นผู้ เช่าเอง แล้วน าไปใช้ในการด าเนินธุรกิจให้บริการห้องเย็นและโลจิสติกส์ต่อไป  สว่น Project 

ของ TIP จะเป็นการให้เช่าคลงัสินค้า โดยที่มีผู้ เช่าคลงัสินค้าชัน้น าที่หลากหลายมาใช้บริการพืน้ที่เช่า แล้วก็ให้กลุม่บริษัทของ 

TIP รับหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดแูลคลงัสนิค้าในสว่นนีค้รับ 
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สิง่ที่ท าให้กองทรัสต์นีน้า่สนใจมากๆ ก็คือ อตัราการเช่าเป็น 100% ตัง้แตเ่ร่ิมลงทนุมาจนถึงปัจจบุนัเลยทีเดียว เรียกได้วา่ได้คา่

เช่าแบบเต็มเม็ดเต็มหน่วยแน่ๆ นอกจากนี ้ยงัมีการกระจายตวัของกลุ่มลกูค้าทัง้ที่เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ที่เช่าตรงกบักองทรัสต์และ

ผู้ รับบริการห้องเย็นและคลงัจดัเก็บเอกสารของ JWD ที่มาเช่าพืน้ท่ีของกองทรัสต์ ท่ีคอ่นข้างจะหลากหลาย 

กระจายไปในหลายอุตสาหกรรม เช่น กลุ่มธุรกิจอาหาร ไม่ว่าจะเป็น CPF, The Pizza Company, Thai Union กลุ่มธุรกิจ

ชิน้สว่นอากาศยาน กลุม่อปุกรณ์ส านกังาน และกลุม่ผู้ให้บริการโลจิสติกส์ เป็นต้น 
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ข้อดีของการกระจายกลุม่ผู้ เช่าที่หลากหลายแบบนีก็้คือ สร้างโอกาสที่จะได้ผลตอบแทนที่สม ่าเสมอนัน่เอง ซึ่งหากเป็นผู้ เช่า
ไมก่ี่รายที่กระจกุตวัอยูใ่นอตุสาหกรรมเดียวกนัอาจจะมีความเสีย่งหากผู้ เช่ารายนัน้ไมต่อ่สญัญา ทีนีเ้ร่ืองใหญ่ครับเพราะจะท า
ให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์ลดลงอยา่งเห็นได้ชดั 

ส่วนอายุของการต่อสัญญานัน้ยังคงมีอายุการต่อสัญญาของลูกค้าที่ค่อนข้างจะยาว เมื่อเทียบกับกองทรัสต์และกอง
อสงัหาริมทรัพย์อื่นๆ ในกลุม่เดียวกนั คือสว่นใหญ่ประมาณ 79% มีอายสุญัญาการเช่าคลงัสินค้าและห้องเย็นยาวไปจนถึงปี 
2024 นูน่เลยครับ 

ดงันัน้ หากใครอยากลงทนุระยะกลางหรือระยะยาว กองทรัสต์นีถื้อวา่อยูใ่นตวัเลอืกที่ดีครับ 
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พืน้ที่ของห้องเย็นและคลงัสินค้าก็กระจายตวัอยู่ในท าเลที่เหมาะสมในการให้บริการโลจิสติกส์ โดยห้องเย็นนัน้ตัง้อยู่ในย่าน
มหาชยั จ. สมทุรสาคร ซึ่งเป็นศนูย์กลางของธุรกิจห้องเย็น สว่นคลงัสินค้าที่ตัง้อยูบ่นถนนสวุินทวงศ์ จ. ฉะ เชิงเทรา และ ถนน
บางนา-ตราด จ. สมทุรปราการ ก็ถือเป็นศนูย์กลางอตุสาหกรรมการผลิตและการกระจายสินค้า ซึ่งมีศกัยภาพที่จะพฒันาเป็น
ศนูย์กลางการขนสง่สนิค้าและโลจิสติกส์ของภมูิภาคอาเซียนในอนาคต 
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กองทรัสต์จึงมีโอกาสที่จะได้ประโยชน์จากท าเลที่เรียกได้ว่าเป็นพืน้ที่ยทุธศาสตร์ แถมตอนนีก้ระแสของ E-Commerce ก าลงั

มา การจดัสง่สินค้าต่างๆ ก็ต้องรวดเร็ว ถ้ามีคลงัสินค้าที่อยู่ในพืน้ที่ที่ขนสง่สะดวกแบบนีก็้ถือหนึ่งในข้อได้เปรียบทางธุรกิจไป

เลย  



ถือว่าน่าสนใจมากทีเดียวครับ หากใครที่ช่ืนชอบการลงทนุกองทนุที่เก่ียวข้องกบัคลงัสินค้าและห้องเย็นอยู่แล้ว สามารถเพิ่ม

กองทรัสต์นีใ้ห้อยู่ใน Watch List ของกองที่น่าสนใจได้เลย แต่หากใครที่ไม่เคยลงทุนกับกองแนวนีล้ะก็อยากให้เข้ามาดู

รายละเอียดของกองทรัสต์นีใ้ห้มากขึน้ครับ เพราะผมเช่ือวา่นา่จะสร้างผลตอบแทนได้อยา่งสม ่าเสมอทีเดียว 

คราวนีเ้รามาสรุปจดุเดน่ของ “AIMIRT” วา่ท าไมกองทรัสต์กองนีถ้ึงนา่สนใจกนัครับ 

1. อตัราเงินปันผลเป็นท่ีนา่สนใจ  

ผมต้องบอกว่าหากนกัลงทนุสนใจที่จะลงทนุกบักองทรัสต์นี ้ราคาหน่วยทรัสต์ AIMIRT ที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เอง ใน

ปัจจุบนัถือว่ายงัไม่สงูมากเท่าไหร่นกั ซึ่งหากนกัลงทนุซือ้หน่วยได้ในราคาไม่แพง ก็จะท าให้อตัราผลตอบแทนจากเงินปันผล 

(Dividend Yield) เฉลีย่อยูใ่นระดบัท่ีนา่สนใจ  

ซึ่งเมื่อค านวณอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผลย้อนหลงัสองงวดแรกของปีนีร้วมกนั จะให้อตัราผลตอบแทนที่ประมาณ 7.6% 

เลยทีเดียวครับ (ค านวณจากราคาปิดของหนว่ยทรัสต์ AIMIRT ณ 28 ส.ค. 2561 ที่ 10.10 บาทตอ่หนว่ย) ถือวา่ไมน้่อยเลยครับ 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในภาวะที่ดอกเบีย้ต ่า และมีความผนัผวนจากการลงทนุในหุ้นสงูเหมือนในตอนนี  ้

ดงันัน้ ที่ผ่านมาจึงท าให้กองทรัสต์นีม้ีอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผลย้อนหลงัสงูติดอนัดบัต้นๆ ของทรัสต์ทัง้หมด 21 กองที่

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยค านวณจากอตัราการจ่ายเงินปันผลตอ่หนว่ย ในสองงวดแรกของปีนี  ้

2. อตัราการเช่าเต็ม 100% 

อนันีช้ดัเจนวา่ นกัลงทนุที่ลงทนุกบักองทรัสต์นีน้่าจะได้ผลตอบแทนที่ค่อนข้างสม ่าเสมอ เนื่องจากอตัราการเช่าพืน้ที่ทรัพย์สนิ

เต็ม 100% ตัง้แต่จดัตัง้กองทรัสต์จนถึงปัจจุบนั เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นห้องเย็นและคลงัสินค้าที่มีมาตรฐานสงู 

ตัง้อยูใ่นท าเลที่ดี ซึง่เป็นศนูย์กลางการขนสง่และกระจายสนิค้าที่ส าคญั จึงมีความต้องการเช่าอยา่งตอ่เนื่องนัน่เองครับ 

3. กระจายความเสีย่ง 

เนื่องจากวา่กลุม่ลกูค้าที่มาเช่าห้องเยน็และคลงัสนิค้ามีความหลากหลายมาก โดยไมไ่ด้พึง่พิงอตุสาหกรรมใดอตุสาหกรรมหนึง่

หรือทรัพย์สินประเภทใดประเภทหนึ่งมากจนเกินไป เมื่อเทียบกบักลุม่กองทรัสต์ทัว่ไปที่ลงทนุในคลงัสินค้าหรือโรงงานเพียง

เท่านัน้  โดยกอง AIMIRT เป็นกองทรัสต์กองแรกในประเทศไทยที่เข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทห้องเย็นควบคู่ไปกบั

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสนิค้า จึงมีเกิดการกระจายความเสีย่งมากกวา่กองทรัสต์อื่นๆ 

4. คา่เช่าเฉลีย่สงู ลกูค้าอยูย่าวและมีโอกาสขึน้คา่เช่า/ บริการได้ 

เนื่องจากค่าเช่าห้องเย็นโดยเฉลี่ยสงูกว่าค่าเช่าคลงัสินค้าทัว่ไป ท าให้ภาพรวมค่าเช่าเฉลี่ยของกองทรัสต์สงูกว่ากองทนุหรือ

กองทรัสต์อื่นที่ลงทนุในคลงัสินค้าหรือโรงงานให้เช่าเพียงอย่างเดียวค่อนข้างมาก แถมห้องเย็นและคลงัสินค้าที่เป็นทรัพย์สนิ

ของกอง AIMIRT สว่นใหญ่เป็นการท าสญัญาเช่าระยะยาวกบัผู้ เช่า และมีแนวโน้มการปรับขึน้คา่เช่าห้องเย็นและคลงัสินค้าได้

อยา่งตอ่เนื่องตามเง่ือนไขที่ระบไุว้ในสญัญาอีกด้วยครับ 

5. ระบบการสง่สนิค้าจากช่องทาง Online เพิม่มากขึน้ 

ข้อนีใ้ครที่ถือกองทรัสต์นีผ้มถือว่าได้ประโยชน์เต็มๆ ครับ เนื่องจากได้รับแรงสนบัสนนุจากการฟืน้ตวัของภาคการผลิต ความ

คืบหน้าของโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ที่สนบัสนนุการเติบโตของการลงทนุ



ของภาครัฐและเอกชน และแรงสนับสนุนจากการเติบโตอย่างต่อเนื่องของธุรกิจ E-Commerce ที่การกระจายสินค้าสู่มือ

ผู้บริโภคโดยใช้เวลาน้อยที่สดุนัน่เองครับ  

จากโอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนอย่างสม ่าเสมอ การท าสญัญาระยะยาวกบัผู้ เช่าซึ่งอยู่ในอุตสาหกรรมที่หลากหลาย และ

ท าเลที่อยู่บนพืน้ที่ยุทธศาสตร์ อีกทัง้ตอนนีอ้ยู่ในช่วงที่ E-Commerce ก าลงัมาแรง จึงท าให้กอง AIMIRT ถือเป็นอีกหนึ่ง

ทางเลอืกที่นา่สนใจมากๆ 

เป็นอยา่งไรกนับ้างครับ กองทรัสต์ที่ผมน ามารีวิวในวนันี ้ผมคงต้องบอกวา่กองนีน้า่จะเป็นกองแรกที่ท าให้ผมมีมมุมองใหม่กบั

กองคลงัสนิค้าและห้องเย็นเลยละ่ครับ 

สรุปทิง้ท้ายสกัหน่อยว่า ถ้านกัลงทนุมีกองอสงัหาริมทรัพย์หรือกอง REIT อยู่แล้ว ไม่ว่าจะเป็นประเภทไหนรูปแบบไหนก็ตาม 

แต่ถ้าหากยงัไม่มีกองทรัสต์ที่เป็นคลงัสินค้าและห้องเย็นในพอร์ตแล้วละก็ กอง AIMIRT นีเ้ป็นกองทรัสต์ที่รวมทัง้สองอย่างไว้

เลย ซือ้ 1 ได้ถึง 2  

ไว้ถ้ามีโอกาสมาเขียนอีกจะมาเลา่รายละเอียดอื่นๆ ให้ฟังต่อ แต่ว่าตอนนีเ้วลาหมดแล้วครับ แล้วพบกนัใหม่นะครับนกัลงทนุ

ทกุทา่น วนันีล้าไปก่อน ขอให้โชคดีกบัการลงทนุใน REIT นะครับ สวสัดีครับ 
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