
 

 

HIGHLIGHTS  

• AIM Group ผู้จดัการกองทรัสต์อสิระ จดัตัง้ทรัสต์กองใหมภ่ายใต้ช่ือ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust) หรือ AIMCG มีนโยบายลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ ประเภทศนูย์การค้า ไลฟ์สไตล์
มอลล์ อาคารส านกังาน และศนูย์การประชมุ เป็นต้น 

• AIMCG เข้าลงทนุครัง้แรกในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์รวม 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ 72 
คอร์ทยาร์ด ทองหลอ่, โครงการยดูี ทาวน์ อดุรธานี และโครงการพอร์โต้ ชิโน ่สมทุรสาคร ชจูดุเด่นเป็นทรัพย์สนิคณุภาพ ตัง้อยู่
บนท าเลที่โดดเดน่และมีความหลากหลาย 

 

อีกหนึง่ทางเลอืกส าหรับนกัลงทนุที่ไมม่ีก าลงัทรัพย์มากพอที่จะลงทนุในอสงัหาฯ โดยตรงก็คือ การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ผ่า

นทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

(SET) แตส่ิง่ที่นกัลงทนุต้องพิจารณา นอกเหนือจากศกัยภาพของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่ท า
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หวัข้อ: เปิดตวัทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ AIMCG 

กองทรัสต์ที่เปิดโอกาสให้คณุเป็นเจ้าของ 3 ไลฟ์สไตล์มอลล์รายใหญ่ ภายใต้การดแูลของ AIM 
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หน้าที่บริหารจดัการและดแูลผลประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ก็มีผลในการตดัสนิใจไมน้่อย โดยที่ผา่นมา ผู้จดัการกองทรัสต์

สว่นใหญ่มกัจะเป็นบริษัทในกลุม่ของเจ้าของอสงัหาฯ ที่เข้าลงทนุ แตปั่จจบุนัมีผู้จดัการกองทรัสต์อิสระท่ีไมข่ึน้ตรงตอ่บริษัทแม่

และไม่มีความเก่ียวข้องใดๆ กับบริษัทที่เป็นเจ้าของอสงัหาฯ เป็นอีกหนึ่งทางเลือกส าหรับนกัลงทุนที่ต้องการลงทุนอสงัหาฯ 

ภายใต้นโยบายการลงทนุท่ีเปิดกว้าง เป็นอิสระ และยงัถือเป็นโซลชูนัของเจ้าของอสงัหาฯ ที่ต้องการระดมทนุผา่นกองทรัสต์ 

  

วนันี ้AIM Group ผู้จดัการกองทรัสต์อิสระในประเทศไทย น าทพัโดย คณุอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ 
คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ กรรมการผู้จัดการ เอไอเอ็ม กรุ๊ป ก าลงัสร้างทางเลือกใหม่ในการช่วยผู้ประกอบการอสงัหาฯ 
ระดมทนุผา่นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ REIT เพื่อตอ่ยอดในการขยายธุรกิจ หลงัจากที่ประสบความส าเร็จใน
การระดมทนุและจดัตัง้ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 
หรือ AIMIRT ซึ่งลงทุนในอสงัหาฯ ท่ีเก่ียวข้องกับภาคอุตสาหกรรมไปเมื่อปลายปี 2560 และก าลงัอยู่ระหว่างขัน้ตอนการ
พิจารณาอนมุตัิจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ส านกังาน ก.ล.ต.) เพื่อระดมทนุและเข้า
ลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมรวมมลูคา่ไมเ่กิน 4,300 ล้านบาท  
  
AIM Group เดินหน้าจดัตัง้กองทรัสต์ใหมภ่ายใต้ช่ือ ‘AIMCG’ เพื่อเข้าลงทนุครัง้แรกในอสงัหาฯ ประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์รวม 3 
โครงการ ได้แก่ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ทองหลอ่, โครงการยดูี ทาวน์ อดุรธานี และโครงการพอร์โต้ ชิโน ่สมทุรสาคร ชจูดุเดน่
เป็นทรัพย์สนิคณุภาพ ตัง้อยูบ่นท าเลที่โดดเดน่และมีความหลากหลาย 



การเดินทางครัง้ใหมข่อง AIM Group จะสร้างความเช่ือมัน่ให้กบันกัลงทนุได้มากน้อยแคไ่หน ต้องวิเคราะห์แบบค าตอ่ค าจาก 2 
ผู้บริหาร AIM Group และ 3 ผู้บริหารอสงัหาฯ ทัง้ 3 โครงการ  
  
นิยามความเป็น AIM Group ผู้จัดการกองทรัสต์อิสระ  
ในช่วงเร่ิมต้นจดัตัง้ AIM Group เสียงคดัค้านดงักวา่เสียงสนบัสนนุ เพราะยากที่จะมีผู้ประกอบการที่ไหนไว้วางใจให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์อิสระที่ไม่มีบริษัทแม่ที่เป็นบริษัทที่ท าธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หรือบริษัทมหาชนมาสนบัสนนุ แต่ทัง้ คุณอมร 
จฬุาลกัษณานกุลู และ คณุจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ เช่ือวา่ ความเป็นอิสระจะท าให้การบริหารจดัการมีความโปร่งใส มีความ
คลอ่งตวัสงู และยงัสามารถวา่จ้างผู้ประกอบการ ซึง่เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ตรงกบัทรัพย์สนินัน้ๆ ให้กลบัมาเป็นผู้บริหารอสงัหา
ฯ ได้อยา่งอิสระ  
  
คุณอมรกล่าวว่า “กองทรัสต์อิสระเป็นเร่ืองค่อนข้างใหม่ที่เกิดขึน้ในวงการ ‘กองทรัสต์’ หรือที่เรียกว่า รีท (Real Estate 
Investment Trust: REIT) ปัจจุบนั REIT ในตลาดทัง้หมด 22 กอง ส่วนใหญ่จะเป็นแพลตฟอร์มที่เรียกว่าเป็นสปอนเซอร์รีท 
(Sponsor REIT) นัน่แปลว่า บริษัทที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์สว่นใหญ่เป็นบริษัทลกูของบริษัทมหาชนที่มีการพฒันาทรัพย์สิน
ของตวัเอง แล้วขายทรัพย์สินเหล่านัน้เข้ามาที่กองทรัสต์ และแต่งตัง้ให้บริษัทลกูเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อบริหารจัดการ 
เพราะฉะนัน้ REIT ที่มีความเป็นอิสระ ไมข่ึน้ตรงตอ่เจ้าของทรัพย์สนิท่ีเกิดขึน้จึงเป็นเร่ืองใหม ่
  
“ผู้จดัการกองทรัสต์อิสระจึงไมม่ีความเก่ียวโยงใดๆ กบัเจ้าของทรัพย์สนิ ข้อดีคือ สามารถบริหารงานได้อยา่งเป็นอิสระ เมื่อไมม่ี
ความเช่ือมโยง เก่ียวโยง จึงมีความโปร่งใสชดัเจน มีเหตผุลที่อธิบายได้วา่ เวลาซือ้ทรัพย์ เราลงทนุมลูคา่เทา่ไร เหตแุละผลเป็น
อย่างไร รวมถึงเวลาบริหารจดัการทรัพย์สินนัน้ๆ เนื่องจากเราไม่ได้เป็นบริษัทลกูของเจ้าของทรัพย์สิน การบริหารจดัการจึงมี
ความคลอ่งตวัสงู สองคือ เมื่อกองทรัสต์ตัง้ขึน้มาแล้ว เราสามารถว่าจ้างเจ้าของทรัพย์สินเดิมให้กลบัมาเป็นผู้บริหารอสงัหาฯ 
เมื่อเราไมใ่ช่บริษัทลกูของเจ้าของทรัพย์สนิ จึงมีวิธีก ากบัดแูลและควบคมุเขาได้อยา่งเต็มที่ มีความคอมเมอร์เชียลมากกวา่ จึง
เป็นสิง่ใหมท่ี่นกัลงทนุก็มองหา เพราะโครงสร้างมนัอิสระ และตอบค าถามได้ชดัเจนในทกุๆ มมุ  
  
“ข้อจ ากัดของผู้ จัดการกองทรัสต์อิสระคือ ความคุ้นชินของตลาดจะมองไปที่บริษัทแม่ก่อน เพราะเป็นบริษัทมหาชนที่มี
ทรัพย์สินอยู่ในมือ แน่นอนว่า คนที่มีทรัพย์สินอยู่ในมือ อนาคตกองทรัสต์ก็อาจจะเติบโตไปได้เยอะ ในขณะที่กองทรัสต์อิสระ 
มกัจะมีค าถามว่า ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นใคร? บริหารจดัการได้หรือเปลา่? แล้วกองทรัสต์จะโตได้อยา่งไร เมื่อไม่ได้เป็นบริษัท
ลกูของใคร? เราก็บอกอยู่แล้ววา่เราเป็นคนที่ท างานสถาบนัการเงินมา ท าเร่ืองกองทนุอสงัหาฯ ท าเร่ือง REIT มาเยอะ เรามอง
วา่ เร่ืองของ REIT เป็นเร่ืองใหมท่ี่นา่สนใจ และอยูใ่นช่วงที่ REIT ก าลงัเกิดขึน้ในตลาดบ้านเรา ฉะนัน้ด้วยประสบการณ์ตรงของ
ทีมงาน AIM Group ที่ท า REIT มาโดยตรง และยงัได้รับใบอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ให้ท าหน้าที่เป็นผู้ก่อตัง้ทรัสต์และ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ถ้าส านกังาน ก.ล.ต. เขาอนมุตัิใบอนญุาตให้ นัน่แปลว่า เขาต้องเช่ือว่า ระบบงานเราถกูตรวจสอบแล้ว มี
ระบบงานท่ีสามารถบริหารจดัการได้” 



 
 

คณุจรัสฤทธ์ิกลา่ววา่ “สว่นเร่ืองอนาคตของกองทรัสต์ มนัเคยมีค าถามวา่ เราจะโตอยา่งไร แตว่นันี ้REIT ที่เราท าเป็นกองแรกก็
คือ AIMIRT เป็นกองทรัสต์ที่มีนโยบายลงทนุในอสงัหาฯ ที่เก่ียวข้องกบัภาคอตุสาหกรรม เวลาผา่นไปแค ่1 ปี AIMIRT ก าลงัจะ
เพิ่มทนุและลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่ม ซึง่จะท าให้มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ใหญ่ขึน้กวา่ 200% นัน่แปลวา่ กองทรัสต์ที่เร่ิมต้นท่ี 
2,140 ล้านบาท วนันี ้AIMIRT มีแผนจะเพิ่มทุนและลงทนุเพิ่มอีกมลูค่าไม่เกิน 4,300 ล้านบาท ท าให้ขนาดกองทรัสต์โตเป็น 
6,400 ล้านบาท ซึ่งโตเร็วมาก มนัพิสจูน์ได้ว่า ที่มนัโตมาได้เพราะความเป็นอิสระของกองทรัสต์ การที่เจ้าของทรัพย์สินจะเอา
ทรัพย์สินของเขามาขายให้กบักองทรัสต์ เขาท าได้อย่างสบายใจ เพราะเราไม่ได้เป็นคู่แข่งเขา เขาไม่ต้องกลวัว่าข้อมลูที่เป็น
ความลบัทางการค้าจะถกูน าไปใช้ในเชิงการแขง่ขนั  
  
“อีกจุดเด่นของ AIM Group ก็คือ อิสระในการเฟ้นหาอสงัหาฯ ที่มีศกัยภาพ เพื่อให้กองทรัสต์เข้าไปลงทนุ แปลว่าเราก าลงัท า
สิง่ที่ตลาดไมท่ า ท าในสิง่ที่คนอื่นมองวา่ไมคุ่้ม และยงัไมอ่ยากท าในเวลานี ้หมายความวา่ เราเช่ือมัน่วา่มีทรัพย์สนิท่ีมีคณุภาพ
และศกัยภาพอยูเ่ยอะในตลาด เพียงแตต่ลาดนัน้คุ้นชินกบัสิง่ที่รู้จกั ดงันัน้ เราท างานหนกัเพื่อท าให้ได้ทรัพย์สนิท่ีดีแตไ่มไ่ด้เป็น
ที่รู้จกั ให้เป็นท่ีรู้จกั ความยากอยูต่รงที่นกัลงทนุจะเช่ือได้อยา่งไรวา่ ทรัพย์สนิเหลา่นีม้นัดีจริง โดยสิง่ที่เราก าลงัจะบอกคือ กลุม่
ธุรกิจคณุภาพไม่ได้มีแคบ่ริษัทมหาชน ธุรกิจไซส์เล็กลงมาก็มีคณุภาพได้เช่นกนั ดงันัน้ สิ่งที่ AIM Group ท า จึงอาจเป็นของที่
ไม่คุ้นห ูแต่มีศกัยภาพ เราศึกษาความเป็นไปได้อย่างเต็มที่ อย่างละเอียด เป็นกลาง และเมื่อเราเช่ือมัน่ในทรัพย์สินนัน้ เราก็
เดินหน้าตอ่”  
  



ขอบเขตการท างานของ AIM Group   
เมื่อเป็นอิสระจากบริษัทแม ่ขอบเขตการท างานของ AIM Group จึงชูจุดเด่นในการเปิดโอกาสให้เจ้าของทรัพย์สินเดิมกลบัมา
เป็นผู้บริหารอสงัหาฯ เพื่อบริหารจดัการทรัพย์สินเอง โดยมีผู้จดัการกองทรัสต์คอยก ากบัดแูลและท างานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด 
คณุอมรยงักลา่วอีกวา่ “ค าวา่ผู้จดัการกองทรัสต์อิสระท่ีเราเข้ามาดแูลและบริหารจดัการ จะเป็นเร่ืองของการเงินและการบริหาร
จดัการทรัพย์สนิเป็นหลกั ซึง่การบริหารจดัการทรัพย์สนินัน้ โครงสร้างของการท ากองทรัสต์ มนัเปิดโอกาสให้เรามีโอกาสในการ
วา่จ้างเจ้าของทรัพย์สนิเดิมมาบริหารจดัการทรัพย์สินนัน้ๆ นี่เป็นข้อดีมาก เพราะคนที่จะรู้จกัทรัพย์สนิได้ดีที่สดุก็คือ คนที่สร้าง
และท ามาเองกบัมือ มีผลประกอบการท่ีมัน่คงก็เพราะเขา ฉะนัน้ การเปิดโอกาสให้เราสามารถไปวา่จ้างเขา เป็นสิ่งที่เราคิดจะ
ท า และนักลงทุนน่าจะชอบ เพราะคนคนนัน้คือคนที่ท าให้เกิดก าไรอย่างต่อเนื่องมาในอดีต ส่วนหน้าที่ หลกัของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ก็คือ เร่ืองของการเงิน การดเูร่ืองการเงินท่ีคอ่นข้างจะละเอียดและซบัซ้อน กลา่วคือ ท าทกุอยา่งให้กองทรัสต์เดินหน้า
ต่อไปอย่างมัน่คงมากที่สดุ ให้มีก าไรมากที่สดุ ไม่ว่าจะเป็นการเพิ่มรายได้หรือลดค่าใช้จ่าย ทางด้านการควบคมุคา่ใช้จ่ายจะ
เกิดขึน้จาก 2 มมุด้วยกนั คือ การควบคมุและลดคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานจริงๆ และการใช้ผลติภณัฑ์ทางการเงินเข้ามาช่วย 
ฉะนัน้ จาก Know-How ของเราที่มีประสบการณ์ในด้านการเงิน การธนาคารมา อยู่สถาบนัการเงินมา ผลิตภณัฑ์ทางการเงิน
และเคร่ืองมือทางการเงินแบบนีส้ามารถเข้ามาเพิ่มมลูคา่ให้กบักองได้”  
คณุจรัสฤทธ์ิกลา่วเสริมในประเด็นของการด าเนินงานทกุขัน้ตอน ยอ่มต้องอยูภ่ายใต้กฎระเบียบของส านกังาน ก.ล.ต. และการ
ก ากบัดแูลของทรัสตี “ในทกุขัน้ตอนของการท างาน เราจะต้องคอยควบคมุการท างานของเราให้เป็นไปตามกฎ ตามระบบงาน 
ภายใต้กฎเกณฑ์ของ Compliance และผู้ที่ช่วยตรวจสอบ ซึ่งได้แก่ ทรัสตี และส านกังาน ก.ล.ต. สดุท้ายเป็นเร่ืองของงาน IR 
(Investor Relations) ก็ต้องมีการสื่อสารให้ข้อมลูแก่นกัลงทนุอย่างทนัท่วงที เวลาที่เขาต้องการรู้อะไร เมื่อเขาโทร.มา จะต้อง
ให้ข้อมลูที่ถกูต้องได้ในทนัที ไมต่า่งกบับริษัทมหาชนทัว่ไป”  
 
การเติบโตของ AIMIRT สร้างความเชื่อมั่นให้กับกองทรัสต์ใหม่ AIMCG 
“ผลงานท่ีผา่นมาภายใต้ AIM Group ก็จะมีกอง AIMIRT ซึง่เป็นการลงทนุในทรัพย์สนิประเภทที่เก่ียวข้องกบัภาคอตุสาหกรรม 
โดยลงทนุครัง้แรกในคลงัสินค้าและห้องเย็น” คณุอมรชีแ้จงข้อมลู “AIMIRT เป็นกองทรัสต์กองแรกในประเทศไทยที่ลงทุนใน
ทรัพย์สินประเภทห้องเย็น ตอนนี ้AIMIRT อยู่ระหว่างการพิจารณาของส านกังาน ก.ล.ต. ที่จะเพิ่มทนุและลงทนุเพิ่มมลูค่าไม่
เกิน 4,300 ล้านบาท โดยจะมีทรัพย์สนิอีกประเภทท่ียงัไมเ่คยมี REIT กองไหนท าคือ ถงัเก็บน า้มนัและถงัเก็บสารเคมีเหลว ซึง่ก็
เป็นทรัพย์สินประเภทใหม่ๆ ที่เราหามาแชร์ให้กบันกัลงทนุได้รับประโยชน์ในระยะยาว จะเห็นว่าการท างานของเราเป็นอิสระ 
เพราะไม่ได้ผูกกับใคร เพราะฉะนัน้ อะไรที่มีศกัยภาพ เราหามาให้ แล้วมาลองดูว่า มนัมีศกัยภาพพอหรือไม่ มีเหตุและผล
อธิบายเป็นอยา่งไร เป็นสิง่ที่เราหวงัวา่จะตอบโจทย์ในสิง่ที่เราเป็นผู้จดัการกองทรัสต์อิสระ”  
  
อีกประเด็นที่นา่สนใจคือ การเลอืกลงทนุในทรัพย์สนิท่ียงัไมเ่คยมีใครท า อะไรคือสิง่ที่ AIM Group พิจารณา คณุจรัสฤทธ์ิกลา่ว
วา่ โดยหลกัการทัว่ไปคล้ายกบัผู้จดัการกองทนุอื่นๆ ก็คือดเูร่ืองกายภาพ ทรัพย์สนิมีคณุภาพในการก่อสร้างหรือไม ่โลเคชนัต้อง
ดี และใบอนญุาตต้องครบถ้วน แตร่ายละเอียดที่ AIM Group ไมม่องข้ามคือ การวิเคราะห์ไปถึงธุรกิจของเจ้าของทรัพย์สนิและ
ปัจจัยอื่นๆ ที่อาจส่งผลต่อความสามารถในการด าเนินธุรกิจ “เราดทูี่เจ้าของทรัพย์สินว่าเขามีผลการด าเนินงานเป็นอย่างไร 
เพราะเร่ืองของการท ากองทรัสต์ เราจะกลบัไปว่าจ้างเขา เราอยากให้เขาอยู่กบัเราไปนานๆ และเร่ืองส าคญัมากคือ การเงิน 



รายได้ที่ได้จากทรัพย์สนิมัน่คงแคไ่หน มีโอกาสในการเจริญเติบโตขนาดไหน รวมถึงเร่ืองของกลไกตา่งๆ วา่เราจะวางโครงสร้าง
การอยู่ร่วมกนัเป็นอย่างไร ดผูู้ เช่า มีช่ือเสียงอย่างไร น่าเช่ือถือหรือเปลา่ จ่ายค่าเช่าได้หรือไม่ ดลูกึไปถึงธุรกิจของผู้ เช่าว่าท า
ธุรกิจอะไร ธุรกิจปลายทางเขาท าอะไร มนัก าลงัอยูใ่นช่วงขาขึน้หรือวา่ช่วงขาลง เพราะถ้าธุรกิจไม่ดี การที่เขามีโอกาสจ่ายคา่
เช่าไมไ่ด้ก็เป็นไปได้”  
  
AIMCG กองทรัสต์ใหม่ที่จะท าให้นักลงทุนเป็นเจ้าของไลฟ์สไตล์มอลล์ได้ง่ายขึน้  
คุณอมรเผยว่า หลงัจาก AIM Group ลงทุนในทรัพย์สินประเภทอตุสาหกรรมไปแล้ว และถือว่าประสบความส าเร็จ ก็มองว่า 
ทรัพย์สนิแตล่ะประเภทควรแยกกองทรัสต์ให้ชดัเจน ทรัพย์สนิท่ีเป็นอสงัหาฯ เพื่อการพาณิชย์ก็ควรอยูอ่ีกกองทรัสต์หนึง่ จึงเป็น
ที่มาของการจดัตัง้กอง AIMCG (AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust) ขึน้มา  
  
“เราตัง้ต้นกอง AIMCG ด้วยคอนเซปต์ที่วา่ อสงัหาฯ อะไรที่เป็นพืน้ที่เช่าในเชิงพาณิชย์ อย่างไลฟ์สไตล์มอลล์ ห้างสรรพสนิค้า 
อาคารส านกังาน โครงการมิกซ์ยสู (Mixed-Use) เราจะรู้วา่ทรัพย์สนิประเภทนี ้โดยทัว่ไปมีการปรับอตัราการขึน้คา่เช่าคอ่นข้าง
สงู เพราะเป็นท่ีที่ถ้าผู้ เช่าเขารู้วา่ทราฟฟิกมนัมา เขาต้องก็ต้องไปเช่าอยูใ่นท่ีที่มีทราฟฟิกที่ดี โดยทรัพย์สนิ 3 โครงการแรกที่เป็น
จดุเร่ิมต้นในการ IPO ของเรา เรามุง่เปา้ไปท่ีไลฟ์สไตล์มอลล์”  
AIM Group ยงัคงใช้หลกัเกณฑ์ในการคดัเลือกทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ได้แก่ ทรัพย์สินมีคณุภาพสงู ท าเลที่ตัง้โดด
เดน่และมีความหลากหลาย อตัราการเช่าพืน้ท่ีสงู ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีประสบการณ์สงู และมีโอกาสในการลงทนุเพิ่มเตมิ 
โดยโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครัง้แรกนีล้้วนเป็นโครงการที่ประสบความส าเร็จ มีผลการด าเนินงานของโครงการท่ีดี 
เนื่องจากได้รับการตอบรับจากกลุม่ลกูค้าเป็นอยา่งดีมาอยา่งตอ่เนื่อง อีกทัง้โครงการยงัมีเอกลกัษณ์ที่โดดเด่น ตัง้อยูใ่นท าเลที่
มีศกัยภาพ และมีความหลากหลาย ทัง้ในย่านใจกลางกรุงเทพฯ และจงัหวดัเศรษฐกิจที่มีประชากรอยู่อย่างหนาแน่น และมี
อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจสงู นอกจากนีย้งัเป็นโครงการท่ีมีอตัราการเช่าพืน้ที่สงู และมีแนวโน้มการเติบโตที่ดีในอนาคตทัง้ 
3 โครงการ ได้แก่ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด, โครงการยดูี ทาวน์ และโครงการพอร์โต้ ชิโน่ โดยผู้บริหารของทัง้ 3 โครงการ ร่วม
เปิดเผยข้อมลูและชจูดุเดน่ท่ีสร้างความเช่ือมัน่ให้กบันกัลงทนุได้อยา่งนา่สนใจ 
 



 

คณุวลวีลัย์ โรจนภกัดี ผู้จดัการทัว่ไป บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ ากดั ผู้พฒันาโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ไลฟ์สไตล์มอลล์ใจกลางทอง

หลอ่ ชูจุดเด่นเร่ืองคอนเซปต์ที่แตกต่างจากไลฟ์สไตล์มอลล์ในละแวกเดียวกนั “เรามีแนวคิดที่จะสร้าง Lifestyle  Complex ที่

เป็นผู้น าเร่ือง Lifestyle Trend ของกลุม่นกัศึกษาตอนปลายไปจนถึงวยัท างานให้จบในที่เดียว มีทัง้ร้านกาแฟส าหรับช่วงเช้า 

ร้านอาหารญ่ีปุ่ นตอบโจทย์คนท างาน และช่วงเย็นก็มีร้านให้นัง่แฮงเอาต์ สามารถใช้ชีวิตได้ตัง้แตเ่ช้าจนถึงค ่า เรายงัมีพืน้ท่ีทัง้ 

Indoor และ Outdoor เพื่อตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ทกุรูปแบบจริงๆ และไม่ต้องกงัวลเร่ืองที่จอดรถ เพราะเรามีตกึจอดรถส าหรับผู้

มาใช้บริการเพียงพอ 



 

“จุดเด่นของเราอีกอยา่งก็คงเป็นเร่ืองของโลเคชนัท่ีอยู่ใจกลางเมืองอยา่งทองหลอ่ ซึ่งเป็นยา่นศนูย์กลางที่ส าคัญของกรุงเทพฯ 

และเป็นจุดหมายของการพบปะสงัสรรค์ที่เป็นตวัเลือกอนัดบัต้นๆ ส าหรับกลุ่มคนที่มีก าลงัซือ้สงู โดยมีทัง้ออฟฟิศและที่พกั

อาศยัเป็นจ านวนมาก ณ เวลานีไ้มม่ีคนรุ่นใหมท่ี่ไมรู้่จกั 72 คอร์ทยาร์ด เพราะเราตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์การใช้ชีวิตยา่นทองหลอ่

อยา่งแท้จริง” 

 



 

ในขณะที่ คณุธนกร วีรชาติยานกุลู ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท อดุรพลาซา่ จ ากดั ผู้บริหารโครงการศนูย์การค้ายดูีทาวน์ 

อดุรธานี กลา่วถึงจดุเดน่ของโครงการยดูี ทาวน์วา่ “โครงการยดูี ทาวน์เป็น Open Mall ที่ใหญ่ที่สดุในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

มีการศึกษาและปรับแนวทางของโครงการให้เข้าใจถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคเป็นอย่างดี ในขณะเดียวกนัจงัหวดัอดุรธานีถือ

เป็นจงัหวดัศนูย์กลางทางการค้าของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือตอนบน ทัง้ยงัเป็นจงัหวดัที่มีเที่ยวบินต่อวันมากถึง 56 เที่ยวบิน 

ซึง่ถือวา่มากที่สดุในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ สะดวกในการเช่ือมตอ่ไปยงัจงัหวดัใกล้เคียง ท าเลที่ตัง้ก็อยูก่ลางใจเมือง มีถนน

ล้อมรอบ 4 ด้าน และใกล้เคียงกนัก าลงัจะมีสถานีรถไฟรางคู ่ตวัโครงการเองเน้นตอบโจทย์พฤติกรรมผู้บริโภคของคนท้องถ่ิน 



 

“ลา่สดุเพิ่งปรับเปลีย่นแนวคิดในการใช้พืน้ท่ี UD Zaap Station โดยน าแนวคิด  ‘UD สโมสร’ เปลีย่นบรรยากาศให้เป็น 4 แหลง่ 

คือ Meeting Place, Chill Out, Cheer และ Place to be Seen ปรับปรุงพืน้ที่ใหม่ เพิ่มชัน้ 2 เป็นโซน V.I.P. ให้สามารถชม

คอนเสิร์ตได้สนุกขึน้ รองรับคนได้ทัง้ 2 ชัน้ ไม่ต ่ากว่า 3,000 คน นอกจากนัน้ยงัมีการท ากิจกรรมและแคมเปญกระตุ้ นการ

จบัจ่ายใช้สอยร่วมกบัแบรนด์ตา่งๆ ในศนูย์การค้าเป็นประจ าทกุไตรมาส จนถึงวนันี ้โครงการยดูี ทาวน์กลายเป็นแลนด์มาร์ก

ประจ าจงัหวดั งานเทศกาลใหญ่ๆ ปีใหม่ สงกรานต์ ทกุคนต้องมาที่นี่ เราสามารถตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ได้ชดัเจน จึงมีช่ือเสียง

เป็นท่ีรู้จกัดีในฐานะสถานท่ีทอ่งเที่ยวและพกัผอ่นท่ีส าคญั ถือเป็นแลนด์มาร์กประจ าจงัหวดั สามารถรองรับก าลงัซือ้ของคนใน

พืน้ท่ีและจงัหวดัใกล้เคียง รวมถึงประชาชนจากประเทศลาวที่เดินทางข้ามชายแดนเข้ามาทอ่งเที่ยวและจบัจ่ายใช้สอย” 



 

ทางฝ่ังของโครงการพอร์โต้ ชิโน ่ไลฟ์สไตล์มอลล์ที่ใหญ่ที่สดุในจงัหวดัสมทุรสาคร ถือเป็นจดุแวะพกัขนาดใหญ่บนถนนพระราม 
2 ผู้ที่เดินทางจากกรุงเทพฯ ลงสูภ่าคใต้จะต้องผา่น จึงรองรับทัง้กลุม่ลกูค้าที่เป็นนกัทอ่งเที่ยวและคนในชมุชนละแวกนัน้ นายสุ
เทพ ปัญญาสาคร กรรมการผู้จดัการ บริษัท ดีแลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั กลา่ววา่ “โครงการพอร์โต้ ชิโน ่ขณะนีก็้ด าเนินงานมา
ประมาณ 7 ปี เป็นโครงการท่ีตอบโจทย์กลุม่ผู้บริโภคยคุใหมภ่ายใต้แนวคิด The Harbor of Joy การผสมผสานเอกลกัษณ์พืน้ท่ี
เข้ากบัความทนัสมยัสูก่ารเป็นแลนด์มาร์กแหง่ใหมบ่นถนนพระราม 2 รองรับกลุม่ลกูค้าที่เป็นนกัทอ่งเที่ยวหรือผู้ เดินทางผา่นไป
ยงัจงัหวดัทางภาคใต้ ตวัเลขรถยนต์ที่ผ่านถนนเส้นนีอ้ยู่ที่ประมาณ 70,000 คนั ไม่รวมรถขนสง่พาณิชย์ ถ้าถามว่าอะไรท าให้
เรายงัเติบโตต่อเนื่องก็คงต้องบอกว่า โลเคชันส าคญัที่สดุ เราอยู่บนถนนที่มีทราฟฟิกเยอะเป็นอนัดบัต้นๆ ของประเทศไทย 
นอกจากนี ้ยงัได้อานิสงส์จากการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยัที่ขยายตวัออกสูพ่ืน้ท่ีปริมณฑลเพิ่มขึน้ 
  



 

“ดงันัน้ โครงการพอร์โต้ ชิโนจ่ึงไมไ่ด้เป็นแคโ่ครงการจดุพกัรถ (Rest Area) ส าหรับนกัทอ่งเที่ยวเทา่นัน้ แตย่งัเป็นศนูย์กลางของ
ชุมชนในพืน้ที่ที่มีก าลงัซือ้สูงอีกด้วย สิ่งส าคัญคือ เราบริหารงานด้วยความเข้าใจลูกค้ามากๆ เราเป็นไลฟ์สไตล์มอลล์ที่
เก่ียวข้องกบัคนท้องถ่ินเป็นหลกั สิง่ที่เราปรับตวัตลอดเวลาก็คือ การท าความเข้าใจกบัไลฟ์สไตล์ของลกูค้าที่เปลีย่นไป ปีนีเ้ป็น
ปีที่เรามีการรีโนเวตและปรับตวัเยอะ สิ่งหนึ่งที่ลกูค้ามีความต้องการคือ การได้รับบริการที่สะดวก รวดเร็ว เราเปิดโซนอาหาร
พืน้ท่ีกวา่ 1,000 ตารางเมตร เน้นอาหารกินง่าย โลคลัฟูด้ สตรีทฟูด้ของจงัหวดัเป็นหลกั ยิ่งเติมเต็มคนที่เดินทางและคนในพืน้ท่ี
มากยิ่งขึน้ เราจึงเพิ่มร้านท่ีมีบริการไดรฟ์ทรูเข้ามาในโครงการด้วย เช่น สตาร์บคัส์ ซึ่งเป็นรูปแบบไดรฟ์ทรูแห่งแรกของประเทศ
ไทย นอกจากนี ้ยงัมีพืน้ท่ี Co-Working Space ภายใต้ช่ือ ‘Heart Work Co-Working Space @Porto Chino’ เพื่อตอกย า้คอน
เซปต์ของพอร์โต้ ชิโน่ ในการเป็น ‘The Heart of Your Community’ Co-Working Space แห่งแรกในจงัหวดัสมทุรสาคร ที่เปิด
ให้บริการเมื่อปลายปี 2560 โดยกลุม่ผู้ ใช้บริการเป็นทัง้นกัธุรกิจสตาร์ทอพั กลุม่ฟรีแลนซ์ ผู้ประกอบการเอสเอ็มอี ครีเอเตอร์ 
องค์กรตา่งๆ รวมถึงกลุม่ที่ใช้เพื่อสอนหรือติวหนงัสอื”  
  
คุณจรัสฤทธ์ิให้ข้อมูลเพ่ิมเติมถึงเหตแุละผลในการคดัเลือกทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ และจุดส าคญัที่ทัง้ 3 ผู้บริหาร 
จาก 3 โครงการ ไว้วางใจให้ AIM Group เป็นพาร์ตเนอร์ทางธุรกิจ “กอง REIT เป็นเคร่ืองมือสร้างความเติบโตได้อย่างก้าว
กระโดด ขยายธุรกิจได้เร็ว เพราะมีเงินหมุนกลบัเข้ามาเร็วกว่าการท าธุรกิจที่เป็น Conventional เช่น โครงการหนึ่งกู้ แบงก์ 
สมมติวา่ สามารถช าระคืนเงินกู้แบงก์ได้ภายใน 10 ปี นัน่แปลวา่ กวา่จะเร่ิมโครงการท่ี 2 ได้ ต้องรอถึง 10 ปี ถ้าเปรียบเทียบกบั
การใช้ REIT เป็นเคร่ืองมือในการระดมทนุ เขาขายเข้ากองปีที่ 3 เขาได้เงินหนึง่ก้อนไปคืนหนีแ้บงก์ และน าเงินอีกก้อนไปพฒันา
โครงการที่ 2 สองโครงการเกิดขึน้ได้ในระยะเวลาที่สัน้ลง ถ้าผู้ประกอบการเข้าใจเคร่ืองมือนี ้ย่อมจะใช้ให้ถูกที่และเป็น



ประโยชน์ตอ่ธุรกิจ นี่คือคอนเซปต์หลกั เราจึงน าเร่ืองนีเ้ข้าไปคยุกบัผู้ประกอบการท่ีมีศกัยภาพ ซึง่ผู้ประกอบการทัง้ 3 โครงการ
เอง ก็มีแผนที่จะท าให้ธุรกิจเขาให้เติบโตอย่างไร และมีข้อจ ากดัในเร่ืองโครงสร้างทางการเงินแบบไหน เรียกว่า เป็นการศกึษา
การท างานร่วมกนัระหวา่ง AIM Group และผู้ประกอบการทัง้ 3 โครงการ เราไมไ่ด้ไปซือ้ของเขาเหมือนเป็นพอ่ค้า แตเ่ราเข้าไป
ในฐานะพาร์ตเนอร์ทางธุรกิจ ช่วยคิดว่าข้อดีของเขาที่จะใช้ REIT ให้เป็นประโยชน์อย่างไร โดยที่เราเองได้ของที่ดีไปน าเสนอ
ให้กบันกัลงทนุ” 

 

ไลฟ์สไตล์มอลล์จะไม่ใช่เทรนด์ แต่เป็นวิถชีวีิตของคนยคุใหม่ 
AIM Group ยงัเผยอีกว่า AIMCG ใช้เวลาค่อนข้างนานในการเฟ้นหาและคดัเลือกทรัพย์สินที่มีคณุภาพและมีศกัยภาพจริงๆ 
คณุจรัสฤทธ์ิชีแ้จงว่า “เนื่องจากทรัพย์สินที่เราดเูป็นรีเทล ทรัพย์สินจึงมีความเคลื่อนไหวที่รวดเร็ว ถ้าเราใช้เวลาศึกษาไมน่าน
พอ เราจะไมเ่ห็นวา่ผลประกอบการที่แท้จริงในทกุ Cycle ว่าผลประกอบการนัน้มนัน่ิงจริงหรือไม ่เพราะหลงัจากนีค้นที่จะต้อง
ตอบค าถามนักลงทุนคือ AIM Group เราจึงต้องใช้ระยะเวลาในการพิจารณาค่อนข้างนาน กว่าเราจะ IPO หรือลงทุนใน
ทรัพย์สนิโครงการตา่งๆ”   
  
แล้วนกัลงทนุจะมัน่ใจได้อยา่งไรวา่ไลฟ์สไตล์มอลล์จะไมใ่ชเ่ทรนด์ แตเ่ป็นวถีิชีวิตของคนยคุใหม ่คณุอมรมองวา่ ในแงข่องการ
วิเคราะห์หรือการคาดการณ์ล้วนมีความเสีย่ง แตส่ิง่ที่ AIM Group จะสร้างความเช่ือมัน่ให้กบันกัลงทนุคือ ผลประกอบการใน
อดีต “เราจะน าเสนอให้เห็นวา่ ทัง้ 3 โครงการท่ีเราเลอืกลงทนุ ธุรกิจมีความนิ่งในระดบัหนึง่แล้วหรือไม ่ดอูตัราการเช่าย้อนหลงั
และผลการด าเนินงานของโครงการย้อนหลงัอยา่งน้อย 3 ปี เราเห็นความนิ่ง ดงันัน้ อดีตพิสจูน์อนาคตได้ระดบัหนึง่ ก็นา่จะเป็น
ฐานท่ีสร้างความเช่ือมัน่ได้ระดบัหนึง่”   



  
ตวัแปรอ่ืนๆ จะมีผลตอ่การตดัสนิใจของนกัลงทนุหรือไม ่คณุจรัสฤทธ์ิแสดงทศันะได้อยา่งนา่สนใจ “ไลฟ์สไตล์มอลล์ที่ประสบ
ความส าเร็จอยูท่ี่ F&B เพราะเป็นสิง่ที่ถกูแทนท่ียากในโลกออนไลน์ น่ีคือการปรับตวัของธุรกิจประเภทนีว้า่ จะสร้างความ
เหมาะสมในสดัสว่นของผู้ เช่าอยา่งไร ไลฟ์สไตล์ท่ีเปลีย่นไปก็อาจเป็นตวัแปรหนึง่ หรือสภาพเศรษฐกิจโดยรวม คนใช้จา่ย
น้อยลงก็อาจสง่ผลกระทบบ้างเหมือนกนั ดงันัน้ เราต้องดวูา่แตล่ะโครงการเขามีมิกซ์เจอร์ คือมีการผสมผสานสดัสว่นประเภทผู้
เช่าอยา่งไร อยา่งโครงการยดูี ทาวน์ มีตัง้แตส่ตรีทฟูด้ไปจนถงึร้านอาหารราคาแพง ท าให้สามารถตอบโจทย์กลุม่ลกูค้าได้
หลากหลาย มีโอกาสที่จะประสบความส าเร็จได้ เพราะคนอาจจะหนีจากห้างฯ มาใช้จา่ยที่นี่มากขึน้ จริงๆ แล้วปัจจยัภายใน
เป็นเร่ืองหลกั ทีมงานเขาจะต้องรักษาคณุภาพแบบนี ้ต้องสร้างกิจกรรมให้มคีวามถ่ีเทา่ไร สร้างอะไรใหม่ๆ  มาดงึดดูลกูค้า”  
  
ทิง้ท้ายให้กบันกัลงทนุท่ีมองไปถงึจดุทีด่อกเบีย้ขาขึน้ ในเวลานัน้กองทรัสต์ยงัเป็นสิง่ท่ีนกัลงทนุต้องกงัวลหรือไม ่คณุจรัสฤทธ์ิ
กลา่วทิง้ท้ายไว้อยา่งนา่สนใจวา่ “เราไมก่ลวัดอกเบีย้ขาขึน้ ดอกเบีย้ขึน้อีก 20 รอบ ก็ไมเ่ทา่กบัผลตอบแทนที่จะได้จาก REIT 
เพราะดอกเบีย้เงินฝากแบงก์เป็นคนให้ โดยมต้ีนทนุจาการน าเงินฝากไปปลอ่ยกู้  จึงขึน้อยูก่บัวา่แบงก์ปลอ่ยกู้ ได้เทา่ไร แบงก์จึง
จะให้ดอกเบีย้เงินฝากได้เทา่ไร ในขณะท่ี REIT คือทางลดั ให้คณุได้มีโอกาสได้เป็นสว่นหนึง่ ได้เป็นเจ้าของโครงการนัน้ เรามอง
วา่ คณุอยากท าโกดงัหนึง่โกดงั แตค่ณุไมม่เีงิน คณุมาซือ้ REIT คณุเป็นเจ้าของโกดงัทนัที เวลาดผูลตอบแทนของ REIT ก็
เหมือนคณุลงเงินไปหนึง่ก้อน แล้วสิง่ที่คณุได้กลบัมาก็คือ เงินปันผลที่เปรียบเสมือนดอกผลที่ได้รับกลบัคืนมาจากเงินลงทนุ
ของคณุเอง เหมือนการท าธุรกิจจริงๆ ในขณะที่เงินฝากแบงก์ไมใ่ช่”  
  
ในอนาคตกองทรัสต์ AIMCG วางแผนเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ทกุประเภท ทัง้อาคารส านกังาน 
อาคารส านกังาน โครงการมิกซ์ยสู (Mixed-Use) ไลฟ์สไตล์มอลล์ ห้างสรรพสนิค้า หรือพืน้ท่ีที่เป็นรีเทล ข้อมลูเพิ่มเติมต้องรอ
การพิจารณาตอ่ไป ซึง่ทกุทรัพย์สนิท่ีเลอืกลงทนุก็จะใช้เกณฑ์การพิจารณาเช่นเดียวกบั 3 โครงการแรก มองในมมุนกัลงทนุแล้ว
ถือเป็นทางเลอืกทีด่ี แม้วา่การลงทนุทกุรูปแบบจะมีความเสีย่ง แตถ้่าเลอืกลงทนุในกอง REIT ที่ให้ผลตอบแทนประมาณ 8% 
ตอ่ปี ก็นา่จะคุ้มคา่ที่จะศกึษาข้อมลูเพิ่มเติม 
 


