
 

 

รายงานการประชุมสามญัผู้ถอืหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2562 
ของ 

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช 

ประชุมเม่ือวนัท่ี 23 เมษายน พ.ศ. 2562 เวลา 10.00 น. ณ บอลรูม 1 ชั้น 5 โรงแรม เอส 31 สุขมุวทิ กรุงเทพฯ เลขท่ี 545 
ซอยสุขมุวทิ 31 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

การแนะน าก่อนการประชุม 

พิธีกรท่ีประชุมได้กล่าวตอ้นรับผูถื้อหน่วยทรัสต์ และแนะน าคณะกรรมการ และผูบ้ริหาร บริษทั ดับบลิวเอชเอ    
อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ      
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรัสต์”) ท่ีปรึกษากฎหมายและเลขานุการท่ีประชุม บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน       
ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ท่ีมาร่วม
ประชุมในวนัน้ี ดงัน้ี 

1. คณะกรรมการบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

1. คุณจรีพร  จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ 

2. คุณไกรลกัขณ์  อศัวฉตัรโรจน์ กรรมการ  

3. คุณพรเทพ  รัตนตรัยภพ กรรมการอิสระ 

2. ผูบ้ริหารของบริษทั 

1. คุณเภรี  อิชยพฤกษ ์ กรรมการผูจ้ดัการ 

3.  ท่ีปรึกษากฎหมายซ่ึงจะท าหนา้ท่ีเป็นเลขาท่ีประชุม 

1. คุณเกษมสี   สกลุชยัสิริวชิ 

4.  ตวัแทนจากบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์

 1. คุณอรอนงค ์  ชยัธง 

  



 

 

5. ตัวแทนจากบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู ้บริหาร
อสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1. คุณเดวดิ     ริชาร์ด นาร์โดน ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมและการ
ลงทุนในต่างประเทศ 

หลงัจากนั้น พิธีกรไดเ้ชิญคุณจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ กล่าวเปิดการประชุม 

คุณจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ กล่าวสวสัดีผูถื้อหน่วยทรัสต ์และขอใหคุ้ณเกษมสี สกลุชยัสิริวชิ เลขานุการท่ี
ประชุม กล่าวช้ีแจงถึงขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนน คุณเกษมสีไดช้ี้แจง ดงัน้ี 

เน่ืองจากมีผูถื้อหน่วยทรัสตม์าประชุมเป็นจ านวนมาก เพ่ือความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระ 
จะขอให้ผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดยกมือ โดยจะมีเจา้หนา้ท่ีของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ด าเนินการจดัเก็บใบลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ท่านท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในวาระนั้นๆ 

ส าหรับผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ไม่ยกมือ และไม่ไดส่้งบตัรลงคะแนน ถือวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านนั้นลงมติเห็นชอบในวาระ
นั้นๆ โดยขอใหท่้านผูถื้อหน่วยทรัสตด์งักล่าวโปรดส่งคืนใบลงคะแนนใหแ้ก่เจา้หนา้ท่ีท่ีบริเวณทางออกเม่ือประชุมเสร็จแลว้ 

ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรัสตทุ์กคนมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงหน่วยทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะน า
คะแนนเสียงท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงดงักล่าวนั้น หักออกจากจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เขา้ร่วมประชุม 
ส่วนท่ีเหลือจะถือวา่เป็นคะแนนเสียงท่ีลงคะแนนเห็นชอบในวาระนั้นๆ 

ในกรณีท่ีไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใดๆ ใหถื้อวา่ท่ีประชุมมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

ทั้งน้ี การนบัคะแนนเสียงของผูมี้สิทธิออกเสียงทั้งหมดดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยทรัสตท่ี์เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ ทั้งน้ี รายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ
ในเร่ืองท่ีขอมติ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดร้ะบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมแลว้ 

วาระท่ีตอ้งมีการลงมติในวนัน้ี มีเพียงวาระเดียว คือวาระท่ี 1 ส่วนวาระท่ี 2 วาระท่ี 3 และวาระท่ี 4 เป็นวาระแจง้เพ่ือ
ทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

ทั้งน้ี มีผูถื้อหน่วยคดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนท่ีระบุหรือไม่ ถา้ไม่มี ถือ
วา่ท่ีประชุมเห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนท่ีระบุขา้งตน้ จึงถือ
วา่ท่ีประชุมเห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 



 

 

เร่ิมการประชุม 

ประธานฯ แถลงต่อท่ีประชุมวา่มีผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและรับมอบฉันทะทั้งหมด 114 ราย นบั
จ านวนหน่วยทรัสตไ์ด ้265,177,947 หน่วย (สองร้อยหกสิบหา้ลา้นหน่ึงแสนเจ็ดหม่ืนเจ็ดพนัเกา้ร้อยส่ีสิบเจ็ดหน่วย) คิดเป็นร้อย
ละ 37.7405 ของหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดท้ั้งหมดคือ 702,634,116 หน่วยทรัสต ์(เจ็ดร้อยสองลา้นหกแสนสามหม่ืนส่ีพนัหน่ึง
ร้อยสิบหกหน่วย) ครบเป็นองคป์ระชุม ประธานฯ จึงไดก้ล่าวเปิดการประชุมตามระเบียบวาระการประชุมท่ีไดแ้จง้ไวแ้ลว้  

ประธานฯ จึงขอเร่ิมการประชุมตามวาระท่ีไดเ้รียนช้ีแจงดงักล่าวดงัต่อไปน้ี 

วาระที ่1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมวสิามญัผู้ถือหน่วยทรัสต์ คร้ังที ่1/2561 

ประธานฯ กล่าวต่อท่ีประชุมว่า ตามท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู ้ถือหน่วยทรัสต์                  
คร้ังท่ี 1/2561 ซ่ึงจดัให้มีข้ึนเม่ือวนัท่ี 18 ธนัวาคม 2561 และไดจ้ดัส่งส าเนารายงานการประชุมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย ตลอดจนเผยแพร่ในเวบ็ไซดข์องผูจ้ดัการกองทรัสตเ์รียบร้อยแลว้นั้น รายละเอียดปรากฏตาม ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1 นั้น 
จึงขอใหท่ี้ประชุมโปรดพิจารณารับรองรายงานการประชุมดงักล่าว 

ประธานฯ ไดส้อบถามผูถื้อหน่วยทรัสตว์า่ มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดตอ้งการซกัถามประการใดหรือไม่ 

เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดสอบถามเพ่ิมเติม ประธานฯ จึงขอใหท่ี้ประชุมลงมติในวาระท่ี 1  

มตทิีป่ระชุม 

ท่ีประชุมพิจารณาแลว้ มีมติเป็นเอกฉนัทรั์บรองรายงานการประชุมวสิามญัผูถื้อหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 
18 ธนัวาคม 2561 โดยมีรายละเอียดตามท่ีประธานฯ เสนอทุกประการ ดว้ยคะแนนเสียง ดงัน้ี 

เห็นดว้ย  265,482,037  หน่วย  คิดเป็นร้อยละ 100.0000 

ไม่เห็นดว้ย     0 หน่วย คิดเป็นร้อยละ              0 

งดออกเสียง     0 หน่วย คิดเป็นร้อยละ              0 

ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

  



 

 

วาระที ่2 รับทราบผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2561 

ประธานฯ ไดม้อบหมายให้ คุณเภรี อิชยพฤกษ ์กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์น าเสนอรายละเอียดของ
วาระน้ีต่อท่ีประชุม 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ไดแ้ถลงใหท่ี้ประชุมทราบถึงเหตุการณ์ส าคญัท่ีเกิดข้ึนในปี 2561  ดงัน้ี  

กองทรัสตไ์ดมี้การลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 4 มกราคม 2561 ซ่ึงลงทุนในทรัพยสิ์นจ านวน 21 ยนิูต คิดเป็น
พ้ืนท่ีรวม 55,131 ตารางเมตร ดว้ยเงินลงทุนประมาณ 1,590 ลา้นบาท ทั้งน้ี ช่วงตน้ปีถึงกลางปี มีผูเ้ช่ารายใหญ่ซ่ึงเปล่ียนวิธีการ
ลงทุนจากการเช่าพ้ืนท่ีของกองทรัสต ์เป็นการซ้ือท่ีดินจาก WHA Group ซ่ึงส่งผลใหอ้ตัราการเช่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ลดลง
ชัว่คราว 

ในไตรมาสท่ีสาม มีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่าพ้ืนท่ีกบักองทรัสตจ์ านวน 27,000 ตารางเมตร คิดเป็นประมาณร้อยละ 
8 ของพ้ืนท่ีให้เช่า ส่งผลให้การด าเนินงานของกองทรัสต์ตั้งแต่ไตรมาสท่ีสามเป็นตน้มาดีข้ึนตามล าดบั ต่อมาในช่วงเดือน
ตุลาคม กองทรัสตไ์ดรั้บการจดั credit rating BBB+ จากบริษทั ทริสเรทติ้ง จ ากดั 

เม่ือวนัท่ี 18 ธนัวาคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตฯ์ คร้ังท่ี 1/2561 ไดมี้มติให้กองทรัสต์ลงทุนเพ่ิมเติม
คร้ังท่ี 2 และไดเ้ขา้ลงทุนในวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2561 ดว้ยมูลค่าการลงทุนประมาณ 477 ลา้นบาท พ้ืนท่ีทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมจ านวน 9 
ยนิูต คิดเป็น 15,916 ตารางเมตร  

ปัจจุบนัภาพรวมของอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน แบ่งไดเ้ป็นพ้ืนท่ีให้เช่าทั้งหมด 332,505 ตารางเมตร 
เป็น 131 ยูนิต โดยแยกเป็น Ready Built Factory (อาคารโรงงานส าเร็จรูป) 230,984 ตารางเมตร จ านวน 108 ยูนิต และ Ready 
Built Warehouse (อาคารคลงัสินคา้ส าเร็จรูป) 101,521 ตารางเมตร จ านวน 23 ยนิูต นอกจากพ้ืนท่ีใหเ้ช่าดงักล่าวยงัมีพ้ืนท่ีหลงัคา
ใหเ้ช่า 179,649 ตารางเมตร ขนาดทรัพยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 อยูท่ี่ 9,691 ลา้นบาท โดยลกัษณะการลงทุนของกองทรัสต์
เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี และมีสิทธิต่อสญัญาไดอี้ก 30 ปี กองทรัสตมี์หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ านวน 3,320 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 33.87 เม่ือเทียบกบัสินทรัพยร์วม สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 คือ 8.7966 
บาทต่อหน่วยทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตั้ งอยู่ท่ีจังหวดัชลบุรี และระยอง และมีอีกส่วนอยู่ในเขตประกอบการ
อุตสาหกรรม ดบับลิวเอชเอ สระบุรี ซ่ึงมีอยูส่องประเภทหลกั คือ อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ พ้ืนท่ีตั้งท่ีกองทรัสตไ์ด้
ลงทุนมี ดงัน้ี 

 

 



 

 

ส าหรับอาคารโรงงาน จะอยูใ่นพ้ืนท่ี 

1) นิคมอุตสาหกรรม ดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1   จ านวน 19 ยนิูต  พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 17,712 ตารางเมาตร 

2) นิคมอุตสาหกรรม อีสเทิร์นซีบอร์ด ระยอง   จ านวน 41 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 57,752 ตารางเมาตร 

3) นิคมอุตสาหกรรม ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1   จ านวน 32 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 127,508 ตารางเมตร 

4) เขตประกอบการอุตสาหกรรม ดบับลิวเอชเอ สระบุรี  จ านวน 16 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 28,012 ตารางเมตร 

ส าหรับอาคารคลงัสินคา้ จะอยูใ่นพ้ืนท่ี  

1) โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 1   จ านวน 2 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 16,820 ตารางเมาตร 

2) โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 2    จ านวน 11 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 50,996 ตารางเมาตร 

3) โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 4   จ านวน 10 ยนิูต พ้ืนท่ีอาคารใหเ้ช่า 33,705 ตารางเมาตร 

อตัราการเช่าของพ้ืนท่ีและขอ้มูลผูเ้ช่า ณ ส้ินไตรมาสท่ีส่ีของปี 2561 อตัราการเช่าของพ้ืนท่ีโดยรวมคิดเป็นอตัรา
รวมร้อยละ 80.8 โดยแยกเป็นอาคารคลงัสินคา้ส าเร็จรูปร้อยละ 70.1 และอาคารโรงงานส าเร็จรูปร้อยละ 85.5 ซ่ึงมีการปรับตวั
เพ่ิมข้ึนของอตัราการเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนตลอดทั้งปี เน่ืองจากในไตรมาสท่ีสามมีผูเ้ช่ารายใหญ่เพ่ิมข้ึน 1 ราย (คิดเป็นร้อยละ 8 ของ
พ้ืนท่ีใหเ้ช่า) และในไตรมาสท่ีส่ีมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจากมีผูส้นใจลงทุนในพ้ืนท่ีของกองทรัสตเ์พ่ิมเติม จนปัจจุบนั ณ 
ไตรมาสท่ีส่ีอตัราการเช่าอยูท่ี่ร้อยละ 80.8 อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 185 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึงเป็นอตัราท่ีสามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบ
ธุรกิจเดียวกนัได ้

ประเภทอุตสาหกรรมของผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรมยานยนต์ร้อยละ 31.2 รองลงมาเป็นอุตสาหกรรมโลจิ
สติกส์ร้อยละ 22.9 อุตสาหกรรมดา้นการอุปโภคบริโภคร้อยละ 21.1 อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ร้อยละ 9.7 อุตสาหกรรมดา้น
บรรจุภณัฑร้์อยละ 5.5 และอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ร้อยละ 9.6  

สัญชาติของผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นสัญชาติญ่ีปุ่นร้อยละ 25.0 รองลงมาเป็นยโุรปร้อยละ 23.1 ออสเตรเลียร้อยละ 17.4
และสหรัฐอเมริการ้อยละ 9.9 โดยผูเ้ช่าสัญชาติจีนมีอตัราการเติบโตในปี 2561 ค่อนขา้งสูง ณ ส้ินปี 2561 อยูท่ี่ร้อยละ 11.1 และ
เอเชียประเทศอ่ืนๆ ร้อยละ 13.5 

คุณเภรี อิชยพฤกษ์ ไดแ้สดงภาพสภาพทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ั้งภายนอกและภายใน ประกอบไปดว้ยภาพดา้น
นอกอาคารโรงงานส าเร็จรูปประเภทหลายคูหา (Attached) อาคารโรงงานประเภทหลงัเด่ียว (Detached) และ อาคารคลงัสินคา้
ส าเร็จรูป และภาพภายในอาคารในส่วนพ้ืนท่ีส านกังาน พ้ืนท่ีใชส้อยด าเนินงาน และพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ โดยกองทรัสตไ์ดมี้แผนใน



 

 

การบ ารุงรักษาสภาพของทรัพยใ์หอ้ยูใ่นสภาพใหม่และเพ่ือดึงดูดผูเ้ช่าในการเช่าดว้ยแผนการบ ารุงรักษาทุกปี เช่น การซ่อมแซม
อุปกรณ์ การทาสีอุปกรณ์ การปรับปรุงพ้ืนโรงงาน เป็นตน้ 

ดา้นผลประโยชน์ตอบแทนผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นปี 2561 กองทรัสตจ่์ายผลประโยชน์ตอบแทนทั้งหมด 4 คร้ังๆ ละ
ประมาณ 0.1910 บาทต่อหน่วยทรัสต ์โดยจ่ายอยา่งสม ่าเสมอรวมทั้งส่ีไตรมาสอยูท่ี่ 0.7620 บาทต่อหน่วยทรัสต ์เพ่ิมข้ึนจากปี 
2560 ซ่ึงอยู่ท่ี 0.7360 บาทต่อหน่วยทรัสต ์แสดงให้เห็นว่าเม่ือผลประกอบการกองทรัสต์ดีข้ึน กองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตม์ากข้ึนตามล าดบั 

ประธานฯ สอบถามผูถื้อหน่วยทรัสตว์า่ มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดจะสอบถามเพ่ิมเติมประการใดหรือไม่ 

ผูรั้บมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านหน่ึง สอบถามวา่ ผลประกอบการของกองทรัสตดี์ข้ึน แต่เหตุใดราคาซ้ือ
ขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตจึ์งลดลง 

ประธานฯ ช้ีแจงดงัน้ี 

สาเหตุท่ีราคาซ้ือขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตล์ดลงมีสาเหตุดงัน้ี 

1. เร่ืองราคาซ้ือขายหน่วยของกองทรัสต ์เร่ิมจากตอนก่อตั้งกองทรัสตซ่ึ์งเป็นกองทุนปิดมีกองทุนต่างชาติเขา้มา
ลงทุน  และเม่ือกองทุนต่างชาติท่ีมีระยะเวลากองทุนครบอาย ุท าให้กองทุนดงักล่าวตอ้งขายหน่วยลงทุนของกองทรัสตเ์พื่อคืน
เงินให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนดงักล่าว ซ่ึงเป็นปกติของการลงทุนในหน่วยทรัสตท่ี์ไม่มีสภาพคล่องมากนกั ดงันั้น เม่ือ
กองทุนต่างชาติขายหน่วยลงทุน ท าใหร้าคาซ้ือขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตต์กลง 

2. อตัราการเช่าพ้ืนท่ีของกองทรัสต์ลดลงเน่ืองจากผูเ้ช่ารายใหญ่เปล่ียนจากการเช่าทรัพยข์องกองทรัสต ์เป็น
การซ้ือท่ีดินกบั WHA Group อยา่งไรก็ตามการลดลงของอตัราการเช่าดงักล่าว มิไดส่้งผลกระทบต่อการจ่ายผลตอนแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยของกองทรัสต ์เน่ืองจากมีการประกนัค่าเช่าในพ้ืนท่ีท่ีวา่งจากผูรั้บประกนัรายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากน้ี ดว้ยปัจจยัทาง
เศรษฐกิจต่างๆ เช่น เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ท าให้อตัราการเช่าเพ่ิมข้ึนมาจนถึงร้อยละ 80 ตามท่ีรายงานต่อท่ี
ประชุมทราบไปแลว้ ทั้งน้ี คาดวา่อตัราการเช่าและราคาซ้ือขายหน่วยของกองทรัสตจ์ะปรับสูงข้ึนตามผลประกอบการ 

3. ประเด็นการลดทุน ประเด็นน้ีผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ขา้ใจผิดวา่มีการลดทุนเน่ืองจากวา่กองทรัสตข์าดทุนจากการ
ด าเนินงาน แต่ตามความจริงแลว้เกิดจากการท่ีกองทรัสต์ซ้ือทรัพยสิ์นในราคาท่ีสูงกว่าราคาประเมิน และเม่ือมีการประเมิน
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตภ์ายหลงัท าใหร้าคาประเมินทรัพยสิ์นต ่ากวา่ราคาท่ีกองทรัสตซ้ื์อทรัพยสิ์น จึงเกิดการขาดทุนทางบญัชี 
ท าให้ไม่สามารถจ่ายปันผลแก่ผูถื้อหน่วยได ้จึงตอ้งจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยในรูปแบบของการจ่ายเงินลดทุนแทน ซ่ึง
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยก็ใชว้ธีิการเดียวกนัน้ีในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วย 



 

 

ดงันั้น จากการประเมินของผูจ้ดัการกองทรัสต์ สาเหตุท่ีท าให้ราคาซ้ือขายหน่วยทรัสต์ลดลง น่าจะมาจากสาเหตุ
ขา้งตน้ อยา่งไรก็ตาม จะเห็นไดว้า่ในการจ่ายผลตอบแทนผูถื้อหน่วยในคร้ังล่าสุด กองทรัสตจ่์ายผลตอบแทนทั้งในรูปแบบของ
เงินลดทุน และเงินปันผล 

 

คุณนาย จิรภทัร ประเสริฐทรง มีขอ้สอบถาม 2 ประเด็น ดงัน้ี  
1. แนวโนม้อตัราการเช่าพ้ืนท่ีของกองทรัสตใ์นปี 2562 จะเป็นอยา่งไร 
2. ขอทราบรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพ้ืนท่ีของกองทรัสต ์โดยไม่รวมค่าชดเชยรายไดค้่าเช่าแลว้ และรายไดเ้ฉล่ียต่อ

หน่วยทรัสตด์งักล่าวเป็นเท่าไร เพราะวา่กองทรัสตจ์ะไดรั้บการชดเชยรายไดค้่าเช่าถึงส้ินปี 2562 เท่านั้น 
 

ประธานฯ ขอให้คุณเดวิด ริชาร์ด นาร์โดน ประธานเจา้หน้าท่ีบริหารธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมและการลงทุนใน
ต่างประเทศของบริษทั ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ช้ีแจงแนวโน้มอตัราการเช่าพ้ืนท่ีของ
กองทรัสตใ์นปี 2562 

 

คุณเดวิด ริชาร์ด นาร์โดน ช้ีแจงวา่ อตัราการปล่อยเช่าเพ่ิมข้ึนจากปลายปี 2561 ร้อยละ 80.8 เน่ืองจากการลงทุนใน
ภาคอุตสาหกรรมยานยนตมี์การเติบโตสูงข้ึน ส่งผลใหค้วามตอ้งการในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมข้ึน ส่วนแนวโนม้การประกอบการ
ในปีน้ี คาดการณ์วา่จะสามารถเพ่ิมผูเ้ช่าใหม่ไดถึ้ง 30,000 ตารางเมตร ซ่ึงยงัไม่รวมถึงการเช่าของผูเ้ช่าพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุน
เพ่ิมเติมในปีน้ี ท าใหค้าดการณ์ไดว้า่อตัราการเช่าในปี 2562 จะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 87  

 

อีกประการหน่ึง สัดส่วนของอาคารใหม่ๆ ท่ีกองทรัสต์จะมุ่งลงทุน เป็นอาคารโรงงานส าเร็จรูปมากกว่าอาคาร 
คลงัสินคา้ส าเร็จรูป เน่ืองจากว่าอาคารโรงงานส าเร็จรูปของกองทรัตส์มีความสามารถในการแข่งขนัสูงกว่าอาคารคลงัสินคา้
ส าเร็จรูป เพราะมีท าเลท่ีตั้งในนิคมอุตสาหกรรม ส่วนอาคารคลงัสินคา้ส าเร็จรูป ยงัตอ้งพึ่งพาลูกคา้บางกลุ่มและมีการเช่าใน
ระยะสั้น โดยอาจแกปั้ญหาดว้ยการหาผูเ้ช่าระยะสั้นเพ่ือเพ่ิมอตัราการเช่าและแทนท่ีดว้ยผูเ้ช่าระยะยาวในภายหลงั 

 

ประธานฯ ขอให ้คุณเภรี อิชยพฤกษ ์กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ช้ีแจงต่อท่ีประชุมในประเด็นท่ี 2 
 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่ จากงบการเงินปี 2561 ท่ีผูถื้อหน่วยถามถึงรายไดก้ารลงทุนสุทธิ 526.91 ลา้นบาท เม่ือ
หกัรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 200 ลา้นบาท จะเหลือรายไดท่ี้ไม่ไดคิ้ดรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 326.88 ลา้นบาท
โดยประมาณ กองทรัสตจ์ะมีรายไดเ้พ่ือจ่ายประโยชน์ตอบแทนผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยูท่ี่ 0.4652 บาทต่อหน่วยทรัสต ์เม่ือเทียบกบั
ราคาปิดของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2562 ในราคา 7.85 บาท อตัราผลตอบแทนจะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 6-7 ของปี 2561 
เม่ือเทียบผลตอบแทนกับกองทรัสต์ประเภทเดียวกับอยู่ท่ีร้อยละ 4.8-6.3 ในขณะท่ีถา้กองทรัสต์มีการประกันการเช่า อตัรา
ผลตอบแทนของกองทรัสตข์ณะน้ีจะอยูท่ี่ร้อยละ 9.1  

 

ไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดสอบถามเพ่ิมเติม  
 

พิธีกร แจง้วา่ เน่ืองดว้ยวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 



 

 

วาระที ่3 รับทราบงบการเงนิของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2561 

 ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณเภรี อิชยพฤกษ ์กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์น าเสนอรายละเอียดของวาระ
น้ีต่อท่ีประชุม 

 คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดจ้ดัท างบการเงินของกองทรัสต ์HREIT ประจ าปี 2561 ซ่ึงไดผ้า่นการ
ตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีรับอนุญาตแลว้ ตามท่ีปรากฏในรายงานประจ าปี 2561 ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 2 ซ่ึงได้จัดส่งให้กับผูถื้อ
หน่วยทรัสตพ์ร้อมหนงัสือเชิญประชุมแลว้ ขอ้มูลงบดุลและงบก าไรขาดทุนของกองทรัสต ์HREIT ประจ าปี 2561 สามารถสรุป
ไดด้งัน้ี 

 ส าหรับสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2561 อยูท่ี่ 9,691.37 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2560 จ านวน 1,257.77 ลา้นบาท ซ่ึงเหตุผล
หลกัของการเพ่ิมข้ึนเกิดจากลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพยสิ์นของกองทรัสตใ์นปีท่ีผ่านมา หน้ีสินรวม อยูท่ี่ 3,510.55 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน
จากปี 2560 ประมาณ 1,062.18 ลา้นบาท ส่วนใหญ่ของหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนเป็นจ านวนเงินกูย้ืม ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของเงินทุนในการ
เขา้ซ้ือทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมาด้วยเช่นกัน ในส่วนอ่ืนๆ ของหน้ีสินจะเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวเน่ืองกับการซ้ือ
ทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม เช่น ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงท าให้สินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์อยู่ท่ี 6,180.82 ลา้นบาท 
เพ่ิมข้ึนจากปี 2560 จ านวน 195.59 ลา้นบาท เม่ือเทียบเป็นสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยแลว้ อยูท่ี่ 8.7966 บาทต่อหน่วยทรัสต ์เพ่ิมข้ึน
จากปี 2560 จ านวน 0.2784 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ส าหรับรายได้รวมในปีท่ีผ่านมา อยู่ท่ี 726.04 ลา้นบาทเพ่ิมข้ึนจากปี 2560 
จ านวน 149.21 ลา้นบาท ซ่ึงมาจากรายได้ค่าเช่าจากทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนเพ่ิมเติม ดงันั้นในปีท่ีผ่านมาค่าเช่าเพ่ิมข้ึน 
รายไดจึ้งเพ่ิมข้ึนเช่นกนั ท าให้รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิหลงัหักค่าใชจ่้ายแลว้อยูท่ี่ 526.91 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2560 จ านวน 
101.55 ลา้นบาท ส าหรับก าไรสุทธิจากเงินลงทุนนั้น เน่ืองจากปี 2560 มีการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นลดลงอยูท่ี่ 850.77 ลา้น
บาท แต่ในปี 2561 มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ิมข้ึนอยูท่ี่ 123.21 ลา้นบาท ซ่ึงท าให้การเพ่ิมข้ึนในทรัพยสิ์นสุทธิระหวา่งปี 
2561 อยูท่ี่ 650.12 ลา้นบาท 

 ประธานฯ สอบถามวา่ มีผูถื้อหน่วยท่านใดตอ้งการซกัถามประการใดหรือไม่ 

 ไม่มีผูถื้อหน่วยท่านใดซกัถาม 

 พิธีกร แจง้วา่ เน่ืองดว้ยวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

  



 

 

วาระที ่4 รับทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2562 

 ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณเภรี อิชยพฤกษ ์กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์น าเสนอรายละเอียดของวาระ
น้ีต่อท่ีประชุม 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพิ้จารณาแต่งตั้งผูส้อบบญัชีของกองทรัสตป์ระจ าปี 2562 โดยผูส้อบ
บญัชีท่ีไดรั้บแต่งตั้งเป็นผูส้อบบญัชีคือบริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์สเอบีเอเอส จ ากดั (“ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์”) โดยมีรายช่ือ
ผูส้อบบญัชี ดงัต่อไปน้ี 

1. นายชาญชยั ชยัประสิทธ์ิ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขท่ี 3760 และ/หรือ 

2. นายไพบูล ตนักลู  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4298 และ/หรือ 

3. นายบุญเรือง เลิศวเิศษวทิย ์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 6552 

โดยให้บุคคลดงักล่าวขา้งตน้คนใดคนหน่ึงเป็นผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรัสต ์
HREIT และในกรณีท่ีบุคคลดงักล่าวขา้งตน้ไม่สามารถปฏิบติังานได ้ให้ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์จดัหาผูส้อบบญัชีรับอนุญาตอ่ืนของ
ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์ท าหนา้ท่ีแทนได ้ 

 ค่าสอบบญัชีประจ าปี 2562 มีจ านวน 970,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน) ซ่ึงเท่ากบัค่าสอบบญัชีปีท่ีผ่านมา ทั้งน้ีค่า
สอบบญัชีดงักล่าวเป็นเงินค่าตอบแทนในการสอบบญัชีทั้งงบการเงินรายปีและงบการเงินรายไตรมาส 

 พิธีกร สอบถามวา่ มีผูถื้อหน่วยท่านใดตอ้งการซกัถามประการใดหรือไม่ 

 ไม่มีผูถื้อหน่วยท่านใดซกัถามเพ่ิมเติม 

 พิธีกร แจง้วา่ เน่ืองดว้ยวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

  



 

 

วาระที ่5 พจิารณาเร่ืองอืน่ๆ (ถ้าม)ี 

 ประธานฯ ช้ีแจงวา่ ขณะน้ีวาระตา่งๆ ไดรั้บการพิจารณาจากท่ีประชุมเสร็จส้ินแลว้ ไม่ทราบวา่มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์าน
ใดประสงคจ์ะเสนอวาระใดเพ่ิมเติมหรือไม่ 

 ไม่มีผูถื้อหน่วยท่านใดเสนอวาระเพ่ิมเติม 

 เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดเสนอเร่ืองอ่ืนใดใหท่ี้ประชุมพิจารณา หรือซกัถาม ประธานฯ จึงกล่าวปิดการประชุม 
เม่ือเวลา 10.40 น. 

 

 

      ลงช่ือ      -จรีพร จารุกรสกลุ- ประธานในท่ีประชุม 

      (นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ) 


