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ที่  REMS024/2564 - TH         

วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2564 
 

เร่ือง  รายงานสรุปประเด็นค าถามค าตอบจากการสอบถามข้อมลูเพิ่มเตมิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จากการสง่ข้อมลูแทน
 การจดัประชมุสามญัประจ าปี 2564  
 

เรียน  กรรมการและผู้จดัการ  
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 
ตามที่ บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ของทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“กองทรัสต์”) ได้ส่งข้อมูลแทนการ 
จัดประชุมสามัญประจ าปี 2564 ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้ ตัง้แต่วันที่  
9 เมษายน 2564 ถึง วนัท่ี 26 เมษายน 2564 บนเว็บไซต์ https://www.whareit.com/ ของกองทรัสต์นัน้ 

บริษัทฯ ขอสรุปรวบรวมประเด็นค าถามและตอบค าถามของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ดงันี ้ 
 
1. แนวโน้มตลาดธุรกิจโลจิสติกส์ หรือธุรกิจการเช่าพืน้ที่คลงัสินค้าและโรงงาน ในช่วงปี 2464 - 2566 เป็น

อย่างไร และ ผลกระทบที่ได้รับจากสถานการณ์ COVID - 19 ในรอบปัจจุบนั ส่งผลกระทบต่อตลาดมาก
น้อยแคไ่หน  
ตอบ : ในปี 2563 แม้วา่จะมีการแพร่ระบาดของโรค COVID – 19 และความไมม่ัน่คงในเศรษฐกิจ แตต่ลาด
ธุรกิจโลจิสติกส์ และธุรกิจการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินค้าและโรงงานยงัคงมีสถาณการณ์ที่ดี เนื่องจากแนวโน้มการ
เปลี่ยนแปลงพฤติกรรมระดบัโลกและการท างานจากที่บ้าน (“Work from home”) มีส่วนผลกัดนัให้ธุรกิจ
ประเภทต่างๆ เช่น ธุรกิจ E-Commerce ธุรกิจโลจิสติกส์และการขนส่ง และธุรกิจสินค้าประเภท 
Fast moving consumer goods (FMCG) นัน้ มีส่วนท าให้ความต้องการคลังสินค้าและโรงงานเพิ่มขึน้ 
โดยธุรกิจดังกล่าวเป็นกลุ่มธุรกิจที่ลูกค้าส่วนใหญ่ของ WHART เช่าพืน้ที่อยู่ และบริษัทฯ คาดว่าธุรกิจ
ดงักลา่วนัน้จะยงัคงมีแนวโน้มเติบโตในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า 
 แม้ว่าผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรค COVID -1 9 นัน้จะกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจระดับโลก
และกระทบต่อธุรกิจหลายๆ ประเทศ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ WHART ได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อย
เนื่องจากกองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงที่ดีในหลายๆ ด้าน ส าหรับมุมมองในอนาคตนัน้ บริษัทฯ  
คาดว่ากการแพร่ระบาดของสถานการณ์ COVID – 19 จะเป็นไปในทิศทางที่ดีขึน้จากการค้นพบวคัซีน
ต่อต้าน COVID – 10 และบริษัทฯ ยังคาดว่าธุรกิจโลจิสติกส์และการเช่าพืน้ที่คลงัสินค้าและโรงงานจะ
เติบโตอยา่งตอ่เนื่องเช่นเดียวกบัธุรกิจอื่นๆ ท่ีเร่ิมกลบัมาฟืน้ตวัหลงัการแพร่ระบาด 
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2. ปัจจุบันกองทรัสต์มีอัตราการเช่าพืน้ที่  (Occupancy Rate) อยู่ที่เท่าไหร่ และปัจจัยใดส่งผลต่อการ
เปลีย่นแปลงอตัราดงักลา่ว 
ตอบ : ในปี 2563 อัตราเช่าพืน้ที่เฉลี่ยของกองทรัสต์อยู่ที่ร้อยละ 90 โดยปัจจุบัน กองทรัสต์มีอาคาร
คลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า 2 ประเภท ได้แก่ อาคารประเภท Built-to-Suit และอาคารประเภท Ready 
Built ซึ่งมีลกัษณะความต้องการการเช่าพืน้ที่ที่ความแตกต่างกัน ทรัพย์สินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์เป็น
อาคารประเภท Built-to-Suit ซึ่งมีสญัญากับผู้ เช่าเป็นสญัญาระยะยาวท าให้กองทรัสต์มีรายได้ที่มัน่คง 
ส าหรับอาคารประเภท Ready Built จะปล่อยเช่าให้แก่ผู้ เช่าระยะสัน้ถึงระยะปานกลาง ดังนัน้ ปัจจัยที่
เปลี่ยนแปลงอตัราการเช่าเฉลี่ยของกองทรัสต์ โดยมากจะขึน้อยูก่บัผู้ เช่าประเภทอาคาร Ready Built เนื่อง
ด้วยระยะเวลาสญัญาที่สัน้กว่า โดย ณ สิน้ปี 2563 กองทรัสต์มีอาคารประเภท Built-to-Suit อยู่ที่ ร้อยละ 
63 และอาคารประเภท Ready Built เพียงร้อยละ 37  

นอกจากนีปั้จจยัอื่นๆ ที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ภาพรวมการเช่าคลงัสนิ ได้แก่ ปัจจยัภายนอกตา่งๆ เช่น 
ปัจจยัด้านเศรษฐกิจและการเมือง การสง่เสริมตา่งๆ ของภาครัฐ Mega Trends ตา่งๆ เป็นต้น  

 
3. ในปีที่ผ่านมา กองทรัสต์มีอตัราการเช่าเฉลี่ยที่ปรับตวัลดลง การปรับตวัลดลงดงักล่าวเกิดจากสาเหตใุด 

เป็นสญัญาณในการสญูเสยีการแขง่ขนัหรือไม ่และจะสง่ผลให้เสยีพืน้ท่ีเช่าในอนาคตหรือไม ่
ตอบ : ณ สิน้ปี 2563 กองทรัสต์มีอตัราการเช่าเฉลีย่อยูท่ี่ร้อยละ 90 ซึง่ถือเป็นหนึง่ในกองทรัสต์ที่มีอตัราเช่า
สงูที่สดุในกองรีทประเภทอตุสาหกรรม และกองทรัสต์เองมีเปา้หมายที่จะคงอตัราการเช่าเฉลี่ยนีใ้ห้ไมน้่อย
กว่าร้อยละ 90 ในปีที่ผ่านมาถึงแม้ว่าจะมีเหตุการณ์การแพร่ระบาดของไวรัส COVID – 19 รวมถึงมีผู้ เช่า
บางรายที่ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการเช่าพืน้ที่คลงัสินค้า แต่ก็ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อภาพรวมทัง้ในแง่ของ 
ผลการด าเนินงานและความสามารถในการแข่งขนัของกองทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั เนื่องจากกองทรัสต์เอง
ยงัคงสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนอ่ยได้ในอตัราใกล้เคียงกบัปีก่อนหน้า และยงัสามารถรักษา
อตัราการเช่าเฉลีย่ได้ในอตัราที่สงู กองทรัสต์เองยงัได้ลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมในทกุๆ ปี ท าให้กองทรัสต์มี
ความมัน่คงและกระจายความเสีย่งที่ดีขึน้ในทกุๆ ปี 

 
4. ปัจจบุนั กองทรัสต์มีรายได้รวมอยูท่ี่เทา่ไหร่ และคาดวา่ในปี 2564 - 2566 จะเป็นเทา่ใด 

ตอบ : ปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้รวมที่ 2,555.96 ล้านบาท คิดเป็นการเติบโตร้อยละ 12.9 เมื่อเทียบกบัปี 
2562 โดยมีปัจจยัหลกัจากการเข้าลงทนุในทรัพย์สินใหมค่รัง้ที่ 5 (กองทรัสต์เข้าลงทนุในช่วงปลายปี 2562) 
ทัง้นี ้ในช่วง 3 ปีข้างหน้า บริษัทฯ คาดว่ากองทรัสต์จะยงัคงมีรายได้เติบโตขึน้ จากทัง้การปรับเพิ่มขึน้ของ  
คา่เช่าตามอตัราปกติ และจากนโยบายในการลงทนุเพิ่มเติมในทรัพย์สนิหลกัทกุปี 

 
5. ในช่วงปี 2564 – 2566 มีผู้ เช่าที่หมดสญัญาประมาณเท่าไหร่ และคาดว่าอัตราการต่อสญัญาของผู้ เช่า 

(Renewal Rate) เป็นเทา่ไหร่ 
ตอบ : ปัจจบุนักองทรัสต์มีอายสุญัญาเช่าเฉลีย่อยูท่ี่ 3.46 ปี โดยแบง่เป็นอตัราสว่นการหมดอายดุงันี ้
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โดยที่ผา่นมา กองทรัสต์มีอตัราการตอ่อายสุญัญาเช่าและอตัราการเติมเต็มผู้ เช่าเฉลีย่อยูท่ี่ประมาณ

ร้อยละ 70 และบริษัทฯ คาดว่ากองทรัสต์จะยงัคงสามารถรักษาอตัราการตอ่สญัญาและอตัราการเติมเต็ม 
ผู้ เช่าประมาณร้อยละ 70 ของผู้ เช่าที่หมดสญัญาในแตล่ะปีได้ 

 
6. ในปี 2564 คาดว่ากองทรัสต์จะมีการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินใหม่หรือไม่ โดยมีมูลค่าการลงทนุเท่าไหร่ 

และขอทราบระยะเวลาในการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 
ตอบ : ที่ผา่นมาทางกองทรัสต์ ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมรวมมลูคา่ 3,000 – 5,000 ล้านบาทตอ่ปี ซึง่
ในปีนีค้าดว่ามูลค่ารวมในการลงทุนจะใกล้เคียงกับที่ผ่านมา และกองทรัสต์ยังคงเน้นการลงทุนใน
คลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงานบนท าเลที่มีศกัยภาพ และเป็นที่ต้องการของผู้ประกอบการใน
กลุม่ธุรกิจที่ส าคญัและมีการเติบโตเช่น ธุรกิจสนิค้าอปุโภคบริโภค ธุรกิจโลจิสติกส์ และธุรกิจอีคอมเมิร์ซ  

ปัจจุบันกองทรัสต์อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ทัง้นี ้
รายละเอียดเพิ่มเติมจะแจ้งให้ทราบผา่นทางเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์ตอ่ไป 

 
7. ผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ในรอบปัจจบุนั ตอ่ กองทรัสต์ WHART 

ตอบ : ณ ปัจจุบนั กองทรัสต์เองไม่ได้รับผลกระทบจากการระบาดระลอกใหม่ของสถานการณ์ COVID-19 
ในรอบปัจจบุนั 

 
จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

 
 ขอแสดงความนบัถือ 

 

 (นายอนวุฒัน์ จารุกรสกลุ) 
 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
 บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
 ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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รวมสิทธิในการตอ่สญัญา


