
 

 

 

 

สวสัดีครับ นกัลงทนุทกุทา่น ขอต้อนรับเข้าสูค่ลนิิกกองทนุแหง่นี ้หากพดูถึงหนึง่ในรูปแบบการลงทนุท่ีได้รับความนิยมมาทกุยคุ

ทกุสมยัแล้วละก็ คงหนีไม่พ้นเร่ืองของการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือการลงทนุผ่านกอง REIT โดยเฉพาะ REIT ที่ลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ในภาคอตุสาหกรรม ซึ่งมีรายได้ที่ค่อนข้างมัน่คง และมีศกัยภาพที่จะเติบโตไปพร้อมกบัภาคส่วนอื่นๆ ไม่ว่า

เร่ืองของภาคการผลติ อาหาร สนิค้าอปุโภคบริโภค การก่อสร้าง หรือโลจิสติกส์  

ลา่สดุที่ได้รับความนิยมมากขึน้เร่ือยๆ ก็คือ ระบบ Cold Chain Logistic ครับ ท่ีมีความส าคญัมากๆ โดยเฉพาะประเทศไทยที่

เป็นเมืองของกินท่ีอร่อยที่สดุในโลก ก็ถือวา่ไมเ่กินจริงเลยละ่ครับ 

ดงันัน้ การท่ีจะรักษาของให้ สด สะอาด และใหมอ่ยูเ่สมอนัน้ ระบบโกดงัที่ออกแบบมา ก็ต้องเป็นระบบห้องเย็น รวมถึงรถยนต์

ที่ใช้ขนสง่ด้วยครับ 

นอกจากนี ้ไม่ใช่เพียงแคว่า่มีแตข่องกิน เท่านัน้นะครับ ยงัรวมถึง ยารักษาโรคบางอยา่งอปุกรณ์ทางการแพทย์ และผลิตภณัฑ์

อื่นๆ อีกมากมายที่ต้องควบคมุอณุหภมูิครับ จึงไม่แปลกที่จะมีผู้ที่ด าเนินธุรกิจห้องเย็นเพิ่มมากขึน้ครับ และเป็นที่มาของ กอง 

REIT ที่ผมก าลงัจะพดูถึงในวนันีอ้ีกครัง้ครับ 
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ใช่ครับ ผมใช้ค าว่า “อีกครัง้” เนื่องจากว่ากองทุนนี ้ผมได้เคยพดูถึงไปแล้วเมื่อไม่นานมานีเ้องครับ ซึ่งกอง REIT กองนีไ้ด้รับ

ความนิยมอยา่งมาก จากนกัลงทนุสถาบนัและนกัลงทนุทัว่ไป ที่อยากเป็นเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ในภาคอตุสาหกรรม ซึง่ตัง้อยู่

บนท าเลที่เรียกวา่ เป็นยทุธศาสตร์ส าคญัของประเทศเลยละ่ครับ 

หากใครสนใจกอง AIMIRT นี ้ 

สามารถอา่นตอนก่อนหน้านีไ้ด้จาก Link นีเ้ลยครับ http://bit.ly/2H7uGLb 

ก่อนจะไปอธิบายถึงรายละเอยีดของกอง REIT นีว้า่มีอะไรที่นา่สนใจเพิม่เติมจากครัง้ที่แล้ว ผมขออนญุาตย้อนความสกั

เลก็น้อยนะครับ เพื่อให้เข้าใจภาพรวมของกอง REIT นีม้ากขึน้ครับ 

กองทรัสต์ กองนีม้ีช่ือเต็มวา่ AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust ช่ือยอ่คือ 

AIMIRT  

โดยกองทรัสต์นีม้ีนโยบายในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องกบัภาคอตุสาหกรรม ทัง้อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร

คลงัสนิค้า ศนูย์กระจายสนิค้า อาคารคลงัห้องเย็น หรืออาคารโรงงาน และทรัพย์สนิอื่นใดที่อาจสง่เสริมการลงทนุของ

กองทรัสต์  

ซึง่ในการลงทนุครัง้แรกของกองทรัสต์ ลงทนุในทรัพย์สนิประเภทคลงัสนิค้า (Warehouse) ให้เช่าและยงัมีห้องเย็น (Cold 

Storage) ให้เช่าอีกด้วยครับ โดยลงทนุเป็น Freehold 100% ครับ แถมมีอตัราการเชา่ 100% เต็มอกีด้วยครับ 

ซึง่ในครัง้นีท้ี่ผมได้น ากอง REIT นีก้ลบัมาเลา่ให้ฟังอีกครัง้ เนื่องจากวา่กอง REIT นีก้ าลงัจะมีการเพิ่มทรัพย์สนิเข้ามาในกอง

นัน่เองครับ เย้!!  

แนน่อนวา่ถ้าใครที่ได้ลงทนุไปก่อนหน้านี ้ผมขอแสดงความยินดด้ีวยนะครับ เนื่องจากการเพิม่ทรัพย์สนิครัง้นี ้สิง่ที่นกัลงทนุจะ

ได้รับไปก็คือ โอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนที่สงูขึน้ เนื่องจากกองทรัสต์มีรายได้จากคา่เชา่มากขึน้ มผีู้ เช่าที่หลากหลายมากขึน้ 

และมีการกระจายความเสีย่งทีด่ขีึน้ด้วยครับ 

เห็นแบบนีแ้ล้ว คงอยากทราบแล้วสนิะครับ วา่ทรัพย์สนิท่ีเพิ่มเข้ามาใหมน่ัน้เป็นอยา่งไรบ้าง และจะสง่ผลอยา่งไรกบักอง REIT 

กองนีค้รับ 

ก่อนอื่น ผมคงเร่ิมต้นท่ีทรัพย์สนิปัจจบุนัของกอง REIT ก่อนนะครับ ซึง่ทรัพย์สนิเดมิที่ทางกอง AIMIRT นีม้ีอยูก็่คือ 3 Cold 

Storages และอีก 6 Warehouses ซึง่ท าเลที่ตัง้ของทรัพย์สนิจะกระจายอยูแ่ถว สมทุรสาคร ฉะเชิงเทรา และ สมทุรปราการ 

ครับ 

สว่นทรัพย์สนิใหมท่ี่จะเพิ่มเติมเข้ามาในกองคือ 8 Warehouses, 1 Cold Storage และอีก 61 Tanks !! ครับ  

ใช่ครับ มี Tank ที่เก็บสารเคมีเหลวเพิ่มเข้ามาในกอง REIT นีด้้วยครับ โดยรายละเอยีดทรัพย์สนิท่ีลงทนุเพิ่ม ประกอบด้วย 
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61 Tanks และ 3 Warehouses โครงการ SCC บนถนนสขุสวสัดิ์ จงัหวดัสมทุรปราการ ของบริษัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน)  

4 Warehouses โครงการ TIP 8 บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ของบริษัท ทิพย์โฮลดิง้ จ ากดั  

1 Warehouse โครงการ BIP จงัหวดัปทมุธานี ของบริษัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จ ากดั  

1 Cold Storage โครงการ เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (สว่นขยายเพิม่เตมิ) บนถนนสวุินทวงศ์ จงัหวดัฉะเชิงเทรา  
ของบริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ากดั 
 

นอกจากนี ้เมื่อทรัพย์สนิใหมท่ี่เข้ามา มีผู้ เชา่ประจ าอยูแ่ล้วก็ท าให้อตัราการเชา่ของทรัพย์สนิท่ีเข้ามาใหมน่ัน้ก็ยงัคงเป็น 100% 
เช่นเดิมครับ สว่นพืน้ท่ีรวมก็จะเพ่ิมมากขึน้ โดยก่อนหน้านีม้ีพืน้ท่ีคลงัสนิค้า และห้องเย็นรวมประมาณ 58,559 ตารางเมตร 
เมื่อรวมกบัพืน้ที่ของทรัพย์สนิใหมอ่ีก 68,727 ตารางเมตร และปริมาตรความจ ุ85,380 กิโลลติร ก็จะกลายเป็นพืน้ท่ีคลงัสนิค้า
และห้องเย็นรวม 127,286 ตารางเมตร และมีปริมาตรความจ ุ85,380 กิโลลติรเลยทีเดียวครับ  

และจากเดิมทีม่ีแต ่Freehold 100% หรือกรรมสทิธ์ิเป็นเจ้าของนัน้ ภายหลงัการลงทนุเพิ่มเติมรูปแบบการลงทนุจะเป็น 
Freehold 45% และ Leasehold 55% ครับ 

แนน่อนวา่ข้อดีของการรวมทรัพย์สนิใหมเ่ข้ามา ไมไ่ด้มีแคเ่ร่ืองขนาดของพืน้ท่ีนะครับ แตก่ารได้ผู้ เช่ารายใหมท่ี่มีความ
หลากหลายมากขึน้ ก็ท าให้การลงทนุในกอง AIMIRT นีม้ีการกระจายความเสีย่งที่มากขึน้ไปด้วยครับ  

ซึง่จากภาพจะเห็นได้วา่ท าเลที่ตัง้ของทรัพย์สนิท่ีเพิม่เติมเข้ามาใหมก็่มีการกระจายตวัทีด่ีขึน้ ทกุโครงการล้วนตัง้อยูบ่นท าเล
ศนูย์กลางการผลติและการคมนาคมขนสง่และโลจิสติกส์ที่ส าคญัของประเทศ มคีวามต้องการเช่าพืน้ท่ีในระดบัสงู ก็ถือวา่เป็น
การกระจายพืน้ท่ีของทรัพย์สนิให้ครอบคลมุมากขึน้ไปอีกทางครับ กลุม่ลกูค้าที่เพิม่เข้ามาในการเพิ่มทรัพย์สนินี ้มีผู้ เช่าเป็น
บริษัทชัน้น าทัง้ในและตา่งประเทศเพิ่มเข้ามา อาทิ กลุม่บริษัท ไทยออยล์ ปิโตรนาส เอสโซ ่และโตชิบา 

สว่นภาพรวมของกลุม่อตุสาหกรรมที่เข้ามาก็กระจายไปยงักลุม่อาหาร สนิค้าอปุโภคบริโภค การกอ่สร้าง และเคมีภณัฑ์ตา่งๆ 
รวมถงึการคมนาคมและโลจิสติกส์ ซึง่ก็จะไมค่อ่ยซ า้กบักลุม่ลกูค้าเดิมสกัเทา่ไหร่ ก็เป็นการลดความเสีย่งจากการมีกลุม่
อตุสาหกรรมที่มาเช่าแบบกระจกุตวัในตอนแรกอีกด้วยครับ และชว่ยสร้างโอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนที่ดีอีกด้วย 

ซึง่ทรัพย์สนิทัง้ 4 โครงการท่ีกองทรัพย์เข้าลงทนุเพิ่มเติมล้วนเป็นทรัพย์สนิท่ีมีผู้ เช่าเต็ม 100% อยูแ่ล้ว อยา่งที่ได้เกร่ินไปก่อน
หน้านีค้รับ และยงัมีสญัญาเช่าระยะยาวจากห้องเย็นโครงการ เจดบัเบิล้ยดูี แฟซิฟิค และโครงการแปซิฟิค ห้องเย็น รวมทัง้มี
สญัญาเชา่ระยะยาวเพิ่มเตมิจากโครงการ SCC เพิ่มเข้ามา ซึง่เป็นสญัญาเชา่ระยะยาว 30 ปี ท าให้เราได้เก็บกินคา่เช่าได้อยา่ง
สบายใจครับ 

โดยการรวมทรัพย์สนิใหมเ่ข้ามาในครัง้นีม้ีการเพิ่มการกู้ยืมเข้ามาด้วย เพื่อให้ทางกอง AIMIRT นัน้ใช้เงิน หรือต้นทนุในการซือ้
สนิทรัพย์ใหมเ่ข้ามาในกอง REIT นีน้้อยลงไปนัน่เองครับ ซึง่ก็จะคล้ายๆ กบัการตัง้กอง AIMIRT ในครัง้แรก ท่ีมีมลูคา่ทรัพย์สนิ 
2,140 ล้านบาท โดยมีสดัสว่นของเงินกู้ยืมตอ่ทรัพย์สนิรวมไมเ่กิน 30% ครับ และการลงทนุเพิ่มครัง้นีม้ลูคา่การลงทนุไมเ่กิน 
4,200 ล้านบาท ชว่ยเพิ่มมลูคา่ทรัพย์สนิภายหลงัการลงทนุเพิ่มที่ไมเ่กิน 6,340 ล้านบาท โดยสดัสว่นหนีต้อ่ทรัพย์สนิรวมจะอยู่
ราวๆ 30% ครับ 

นัน่ก็จะท าให้คาดการณ์ประมาณการผลตอบแทนตอ่หนว่ย (DPU) เฉลีย่ในปีแรก (1 ก.ค. 2562 ถึง 30 มิ.ย. 2563) อยูใ่นระดบั
ทีน่า่สนใจ โดยจะเพิม่ขึน้มาอยูท่ีป่ระมาณ 0.8640 - 0.8648 บาทตอ่หนว่ย กรณีที่กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์
จะเข้าลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 1 ทัง้ 4 โครงการ ไมเ่กิน 4,200 ล้านบาท โดยการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์จ านวน 



271,250,000 หนว่ย ภายใต้สมมติฐานวา่ กองทรัสต์ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ผลตอบแทนร้อยละ 100 และออกหนว่ย
เพิ่มเติม 271,250,000 หนว่ย ที่ราคา 11.20 - 11.50 บาทตอ่หนว่ย 
 

โดยสรุป จุดเด่นภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีส่้งผลให้กอง REIT นีม้ีจุดเด่นของทรัพย์สินที่กองทุนไปลงทุน
มากมายเลยทีเดียวครับ ทัง้ท าเลที่ตัง้ที่ครอบคลุมมากขึน้ มีการกระจายตัวของอุตสาหกรรมผู้เช่าที่หลากหลายขึน้ 
ถอืว่าเป็นการกระจายความเสี่ยงได้อย่างดี แต่ทัง้นีก้็ยงัคงอตัราการเช่าของทรัพย์สินที่ดีไว้อีกด้วย แถมห้องเยน็และ
คลังสนิค้าของโครงการ JWD และ SCC มีสัญญาเช่าระยะยาวกับผู้เช่า รวมถงึประมาณการผลตอบแทนต่อหน่วยที่
สูงขึน้ และสภาพคล่องที่เพิ่มขึน้จากขนาดกองทรัสต์ที่ใหญ่ขึน้ครับ 

นกัลงทนุจะเห็นได้วา่ การเพิม่ทรัพย์สนิเข้ามาในกอง REIT นัน้ หากเป็นทรัพย์สนิท่ีดี ก็จะท าให้ REIT มีศกัยภาพในการสร้าง

รายได้จากคา่เช่าอยา่งสม ่าเสมอ และยงัชว่ยเพิม่โอกาสการเติบโตของกอง REIT เพิม่ขึน้สงูมาก รวมถงึโอกาสที่จะท าให้นกั

ลงทนุได้รับผลตอบแทนสม ่าเสมอก็เพิ่มสงูมากขึน้ไปด้วยครับ 

ซึง่เราก็ต้องลุ้นกนัตอ่วา่ ส าหรับกอง AIMIRT นีจ้ะเพิม่ทรัพย์สนิอีกในอนาคตหรือเปลา่นะครับ แตจ่ากที่ทราบมาผมคดิวา่กอง 

AIMIRT นีม้ีโอกาสที่จะมีภาค 3 เหมือนกบัซีรีส์ดงัๆ หรือหนงัดงัๆ อีกครับ เนื่องจากวา่ภาคอตุสาหกรรมยงัคงโตอยา่งตอ่เนื่อง 

ไมห่ยดุลงแคน่ี ้อีกทัง้ประเทศไทยยงัเป็นศนูย์กลางของการคมนาคม และโลจิสติกส์ที่ส าคญั ซึง่เช่ือมตอ่ระหวา่งเหนือ (จีน 

เมียนมา และ สปป.ลาว) และใต้ (มาเลเซยี และ สงิคโปร์) รวมถึงตะวนัออก - ตะวนัตก หรือที่เราเรียกวา่ EEC อีกด้วยครับ 

ดงันัน้ ผมคิดวา่หากนกัลงทนุทา่นไหนที่สนใจลงทนุกบัอสงัหาฯ ภาคอตุสาหกรรม ทัง้ระบบ Logistic + Warehouse + Cold 

Chain ทัง้หลายแล้วละก็ กอง AIMIRT นีถื้อวา่เป็นอีกกองทนุนงึทีต้่องเพิม่ลงไปในรายช่ือกอง REIT ที่นา่ซือ้เลยละ่ครับ เพราะ

ทรัพย์สนิท่ีมีคณุภาพสงู ท าเลที่ตัง้ซึง่เรียกได้วา่ ตัง้อยูบ่นพืน้ท่ียทุธศาสตร์ ผู้ เชา่ที่กระจายตวัอยูใ่นหลากหลายอตุสาหกรรม 

และยงัมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเต็ม 100% ตอ่เนื่อง แตท่ัง้นี ้นกัลงทนุเองก็ต้องเข้าใจ และศกึษาหาข้อมลูของกองนีเ้พิ่มเติม เพื่อให้

เราลงทนุแล้วสบายใจมากขึน้ มัน่ใจมากขึน้นะครับ 

เนื่องจากการลงทนุท่ีดคีือ “ต้องเข้าใจสนิทรัพย์ที่ตนเองจะลงทนุด้วย” เพราะวา่การลงทนุท่ีเสีย่งที่สดุคือ การไมเ่ข้าใจวา่เรา

ก าลงัลงทนุกบัอะไรอยูน่ัน่เองครับ 

 

 

 



 



 

 



 

 

 
 

สดุท้ายก่อนจากกนัไป ผมจะย า้เสมอเร่ืองของการลงทนุใน REIT หรือ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และโครงสร้างพืน้ฐานวา่ 

ควรท่ีจะมีการกระจายการลงทนุไปยงัสนิทรัพย์ตา่งๆ อยา่งเหมาะสมครับ เช่นมกีอง REIT ที่เป็นห้างสรรพสนิค้าบ้าง ออฟฟิศ

เช่าบ้าง เพื่อให้ได้ผลตอบแทนทีส่ม ่าเสมอมากที่สดุครับ 

 



 

            ผมคิดวา่วนันีน้กัลงทนุทกุทา่นนา่จะได้ข้อมลูที่ดีไปพอสมควร  

 

            ไว้พบกนัครัง้หน้านะครับ วนันีล้าไปก่อนสวสัดีครับ 

 


