
บทความ STOCK2MORROW – AIMIRT ( บทความที ่1 ) 

 
ช่วงนีค้วรกลับมาลงทุนหรือยัง ? 

มีค ำกลำ่วส ำหรบันกัลงทนุ หรือคนที่สนใจเก่ียวกบักำรลงทนุว่ำ “รู้อะไร”  ไม่สู้  “รู้งี”้ เพรำะหลำยต่อหลำยครัง้ 

นกัลงทนุมกัจะพลำดโอกำสดี ๆ ในกำรลงทนุเพียงเพรำะประเมินสถำนกำรณไ์ดไ้ม่ดีพอ อำจจะเพรำะขอ้มลู

รอบตวัในขณะนัน้ท ำใหต้ดัสินใจไปอีกทำง เช่น กำรเลือกลงทนุในหลำยๆ ครัง้ ในช่วงที่สภำวะตลำดหรือ สภำพ

เศรษฐกิจไม่สดใสก็ไม่กลำ้ลงทนุ แต่กลบักลำยเป็นว่ำช่วงเวลำแบบนีแ้หละ ที่เหมำะกบักำรลงทนุที่สดุ 

เช่นเดียวกบัสถำนกำรณข์ณะนีท้ี่หลำย ๆ คนมองว่ำเศรษฐกิจยงัไม่สดใสเพรำะสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของ 

COVID-19ยงัไม่คลี่คลำยสมบรูณดี์ ท ำใหไ้ม่กลำ้ลงทนุ และเกิดค ำถำมที่ว่ำควรจะลงทนุหรือยงั  แลว้ถำ้ลงทนุ

จะลงทนุในสินทรพัยอ์ะไรดี  ตลำดหุน้ก็ดยูงัผนัผวน จะลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยตรงก็ใชเ้งินเยอะ คริปโต 

(Crypto) ก็ยงัไม่ใช่ทำง แลว้จะลงทนุอะไรดี… 

เคยลองมอง REIT หรือยัง ? 
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อยำกใหล้องหนัมำมองกำรลงทนุอีกรูปแบบหนึ่งที่น่ำสนใจ ในแง่ของผลตอบแทนที่สม ่ำเสมอ แต่ควำมผนัผวน

ป่วนทอ้งนอ้ยกว่ำกำรลงทนุอ่ืน ๆ นั่นคือ REIT หรือ Real Estate Investment Trust หรือทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุ

ในอสงัหำรมิทรพัย ์จำกชื่อฟังดเูหมือนยำก แต่จรงิๆ แลว้เป็นกำรลงทนุที่ง่ำยเหมือนซือ้หุน้ แต่ผนัผวนนอ้ยกว่ำ 

ไม่ตอ้งลุน้เป็นรำยวนั เหมำะกบัผูช้ื่นชอบกำรลงทนุที่ไม่ผนัผวนมำกนกั เพรำะเป็นกำรลงทนุที่มีผูเ้ชี่ยวชำญมำ

ช่วยดแูลให ้ ตัง้แต่กำรสรรหำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่น่ำสนใจลงทนุและมีศกัยภำพ ไปจนถึงกำรบรหิำรจดักำร

ทรพัยส์ินเพื่อจดัหำรำยไดค่้ำเช่ำ และจ่ำยผลตอบแทนในรูปแบบของเงินปันผลใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัตท์ุกรำย 

โดยที่ผูล้งทนุหรือผูถื้อหน่วยทรสัตแ์บบเรำ ๆ ท่ำน ๆ ทัง้หลำยไม่ตอ้งเขำ้ไปบรหิำรใหวุ้่นวำย แค่เอำเงินไปลงทนุ

แลว้รอรบัเงินปันผลเท่ำนัน้ แต่สิ่งหนึ่งที่ตอ้งท ำก็คือ ท ำกำรบำ้นสกันิดว่ำจะเลือก REIT ตวัไหนดี ใหม้ั่นใจว่ำของ

ที่ไดม้ำนัน้เป็น “ของดี” จรงิ ๆ  

 

แล้วยังมี REIT ทีน่่าสนใจลงทุนในช่วงนีบ้้างมั้ย ? 

ตอ้งบอกว่ำ REIT ในหมวดอสงัหำรมิทรพัยม์ีหลำยประเภท มทีัง้ REIT ที่ลงทุนในโรงแรม หำ้งสรรพสินคำ้ 
สนำมบิน อำคำรส ำนกังำน ฯลฯ หลำกหลำยประเภทมำก ซึ่งแต่ละประเภทก็จะมีขอ้ดีขอ้เด่น รวมทัง้
ผลตอบแทนแตกต่ำงกนัไป  แต่ถำ้ช่วงนีท้ี่คนท ำงำนยงัตอ้ง Work From Home (WFH) กนัอยู่ อำคำรส ำนกังำน
อำจจะยงัไม่น่ำสนใจ  สว่นโรงแรม คนก็ยงัไม่ค่อยกลำ้ไปเที่ยวต่ำงจงัหวดั และนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติก็ยงัไม่
กลบัมำ  ดงันัน้ REIT ที่น่ำสนใจและมคีวำมเสี่ยงนอ้ยในช่วงนี ้ จึงน่ำจะเป็น REIT ในกลุม่อตุสำหกรรม 
(Industrial REIT) เพรำะภำคอตุสำหกรรมทัง้อำคำรโรงงำน (Factory) อำคำรคลงัสินคำ้ (Warehouse) อำคำร
หอ้งเย็น (Cold Storage) ใหเ้ช่ำต่ำง ๆ ยงัคงด ำเนินกำรตำมปกติอยู่ แถมบำงประเภทผลกำรด ำเนินกำรดีกว่ำ
ช่วงไม่มีกำรแพรร่ะบำดของ COVID-19 ดว้ยซ ำ้ เพรำะควำมตอ้งกำรในกำรใชส้ินคำ้อปุโภคบริโภค
ภำยในประเทศ และสินคำ้ที่จ  ำเป็นต่อกำรใชช้ีวิตประจ ำวนัที่ยงัมีอยู่ตลอด สินคำ้เหลำ่นัน้ยงัจ ำเป็นตอ้งมีกำร
ผลิตที่อำคำรโรงงำน ถูกจดัเก็บที่อำคำรคลงัสินคำ้และอำคำรหอ้งเย็น เพื่อสง่มอบสินคำ้ไปสูผู่บ้รโิภคปลำยทำง
อย่ำงพวกเรำ ดงันัน้ ตอ้งบอกว่ำ REIT ในกลุม่อตุสำหกรรม แทบไม่ไดร้บัผลกระทบเชิงลบเลย 

 

ขอแนะน ากองทรัสต ์AIMIRT จุดเด่นของกองและผลการด าเนินงานทีผ่่านมา   

ดังน้ัน ช่วงนีจ้ึงอยากแนะน านักลงทุนว่ามีกองทรัสตท์ีน่่าสนใจอยู่กองหน่ึงคือ กองทรัสต ์AIMIRT  

แล้ว  AIMIRT คืออะไร ? 



AIMIRT หรือ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ เอไอเอ็ม 
อินดัสเทรียล โกรท คือหนึ่งใน REIT กลุม่อตุสำหกรรมชัน้น ำของไทย มีนโยบำยกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย์
ใหเ้ช่ำในกลุม่อตุสำหกรรม โดยทรพัยส์ินที่เลือกลงทนุลว้นแต่มีคณุภำพสงู มีควำมหลำกหลำยและกระจำยตวั
สงู ไดแ้ก ่อำคำรคลงัสินคำ้ อำคำรโรงงำน อำคำรหอ้งเย็น และถงัเก็บสำรเคมีเหลวที่จดัเก็บสำรตัง้ตน้ของภำค
กำรผลิตหลกัของสินคำ้เกือบทกุประเภท ซึ่งจำกผลกำรด ำเนินงำนหลำยปีที่ผ่ำนมำ ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
AIMIRT ทกุโครงกำรมอีตัรำกำรเช่ำพืน้ที่เต็ม 100% มำโดยตลอดตัง้แต่กองทรสัต ์AIMIRT จดัตัง้ ซึ่งถือว่ำโดด
เด่นมำกเมื่อเทียบกบั REIT กองอื่น เป็นสิ่งหน่ึงที่ยืนยนัถึงกำรเลือกทรพัยส์ินที่มีคณุภำพและกำรบรหิำร
ทรพัยส์ินที่ดีมีประสิทธิภำพ นอกจำกนี ้กองทรสัต ์AIMIRT ยงัเป็นหนึ่งในกอง REIT ไม่ก่ีกองที่สำมำรถขยำยตวั
ทัง้ในแง่กำรลงทนุเพิ่มเติมรำยได ้และผลก ำไรที่มีกำรเติบโตทุกปี 

 

เราลองมาย้อนดผูลการด าเนินงานทีผ่่านมาของกองทรัสต ์AIMIRT 

• ปี 2561 มรีำยได ้175.7 ลำ้นบำท ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 125.5 ลำ้นบำท  

• ปี 2562 มรีำยได ้338.0 ลำ้นบำท ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 226.8 ลำ้นบำท 

• ปี 2563 มรีำยได ้586.3 ลำ้นบำท ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 397.3 ลำ้นบำท 

• ไตรมำสที่ 1 ปี 2564 มีรำยได ้155.9 ลำ้นบำท ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 104.8 ลำ้นบำท 
 
หำกพิจำรณำถึงอตัรำกำรจ่ำยเงินปันผลในอดีต กองทรสัต ์AIMIRT จ่ำยเงินปันผลท ำสถิติสงูขึน้เรื่อย ๆ ทกุไตร
มำสอย่ำงต่อเนื่อง จดัเป็น REIT ที่มีกำรเติบโตของเงินปันผลสงูที่สดุและโดดเด่นที่สดุของ REIT ในกลุม่
อตุสำหกรรมในประเทศไทย  โดยปี 2561 จ่ำย 0.7674 บำทต่อหน่วย, ปี 2562 จ่ำย 0.7664 บำทต่อหน่วย 
และปี 2563 จ่ำย 0.8472 บำทต่อหน่วย และไตรมำสที่ 1 ปี 2564 จ่ำย 0.2200 บำทต่อหน่วย  



 

 
 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มและภาพรวมของกองทรัสต ์AIMIRT หลังเพิม่ทุน  

ในปี 2564 นี ้กองทรสัต ์AIMIRT ยงัมีแผนเดินหนำ้ลงทนุในสินทรพัยอ์ย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งกองทรสัต ์AIMIRT ไดร้บั
มติอนุมัติกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ินประเภท
อำคำรคลังสินค้ำ 3 แห่ง ที่มีผู ้เช่ำพื ้นที่ เ ต็ม 100% ด้วยมูลค่ำกำรลงทุนรวมไม่ เกิน 2,350 ล้ำนบำท 
ประกอบดว้ยทรพัยส์ินดงัต่อไปนี ้  

 

1. กรรมสิทธิ์ (Freehold) ในอำคำรคลงัสินคำ้ 8 ยูนิต จำกโครงกำร TIP 5 และ โครงกำร TIP 8 จำกกลุ่ม 
TIP จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

2. กรรมสิทธิ์  (Freehold)  ในอำคำรคลังสินค้ำ  4 ยูนิต จำกโครงกำรเอ็มเอส แวร์เฮ้ำส์ จังหวัด
สมทุรปรำกำร และ 

3. สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 30 ปี ในอำคำรคลงัสินคำ้ 4 ยนูิต จำกโครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ จงัหวดัระยอง  



 

ซึ่งภำยหลงักำรเขำ้ซือ้สินทรพัยค์รัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT จะมีทรพัยส์ินรวมใกลแ้ตะหมื่นลำ้นบำทเลยทีเดียว 
กล่ำวคือ ไม่เกิน 9,983 ลำ้นบำท ซึ่งจะเป็นกำรเพิ่มขึน้ของทรพัยส์ินที่มีคณุภำพที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดส้รรหำ
และคดัเลือกมำเป็นอย่ำงดี โดยทรพัยส์ินดงักล่ำว จะสำมำรถสรำ้งกระแสเงินสดใหเ้พิ่มขึน้จำกรำยไดค่้ำเช่ำที่
เพิ่มขึน้ และจะสรำ้งโอกำสใหผู้ล้งทนุไดร้บัเงินปันผลที่สงูขึน้ตำมไปดว้ย   

.  

 
 

โอกาสดี ๆ แบบนีถ้้าพลาดไปก็จะกลับมาสู่ค าพูดอมตะที่ว่า “รู้งี”้ เช่นเคย  เพราะจากสภาวะปัจจุบัน
ทีก่ารลงทุนใน REIT ทีล่งทุนในทรัพยสิ์นประเภทอื่น ๆ  เช่น อาคารส านักงาน โรงแรม ค้าปลีก ยังมี
ความผันผวนหรือยังไม่สดใส การลงทุนใน REIT กลุ่มอุตสาหกรรมแบบนี้แหละที่มั่นคง และได้รับ
ผลกระทบทางลบน้อยกว่าอย่างชัดเจน 

ถ้าการเก็บเงนิไว้ในธนาคารดูผันผวนน้อย แต่ก็ได้ผลตอบแทนน้อยเช่นกัน 



ลองพิจารณาการย้ายเงนิฝากจากธนาคารมาลงทุนในกองทรัสต ์AIMIRT ดู  เชื่อว่าน่าจะสบายใจกับ
ความผันผวนทีต่ ่าและพอใจกับผลตอบแทนทีจ่ะได้รับอย่างสม ่าเสมอ แม้ว่าอาจจะดูไม่หวือหวา แต่
การลงทุนใน AIMIRT คงท าให้ลดการมาน่ังบ่นทีหลังว่า “รู้งี”้ ได้ดีทเีดียว 


