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ส่วนท่ี 1 

สรปุข้อมูลส าคญัของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ควอลิต้ี เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 
(QHBREIT) 

สรุปข้อมูลส าคญันี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ดงันัน้ผู้ลงทุนสามารถศกึษา
ขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิม่เตมิไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์/หนังสอืชีช้วน ทีแ่สดงไวใ้น www.sec.or.th 
หรอืเวบ็ไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ข้อมูล ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ : กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (“QHBREIT”) จดัตัง้ขึน้
โดยการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี้ เฮา้ส ์(“QHPF”) เมื่อวนัที ่30 ตุลาคม 2567 และโอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสรจ็เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม 2567 
 

อตัราสบัเปลีย่น (Swap ratio)   : 1 หน่วยเดมิของกองทุนรวม QHPF: 1 หน่วยใหมข่องกองทรสัต ์QHBREIT 
จ านวนหน่วยทีเ่สนอขาย         :      797,000,000 หน่วย    

ช่วงเวลาเสนอขาย                 :       2 ธนัวาคม 2567 
 

  

 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) 
 

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) 
 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์
 

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์
 

ช่ือทรสัตี 
 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 

ช่ือผู้สอบบญัชี 

วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์

 
กรณีกองทรสัต์ท่ีทรพัยสิ์นหลกัมีอายุจ ากดั (หากไม่มีการเพ่ิมทุน) มูลค่าทรพัยสิ์นจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เม่ือส้ินสุดสญัญาเช่า : 

 โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต สิ้นสุดสญัญาเช่า ณ วนัที่ 7 ธนัวาคม 2579, โครงการคิวเฮ้าส์ ลุมพินี สิ้นสุด ณ วนัที ่               
31 ธนัวาคม 2578 และโครงการเวฟ เพลส สิน้สุด ณ วนัที ่1 ตุลาคม 2573 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

QHBREIT 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

30 ตุลาคม 2567 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
 

บรษิทั ควอลติีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั ควิ.เอช.อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
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สดัส่วนการลงทุน 

                 ลงทุนตรง               ลงทุนทางอ้อมผา่นการถือหุ้น             กรรมสิทธ์ิ            สิทธิการเช่า 
 

   
 

 

100% 0% 0% 100% 
 

มูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Cap)                                       ราคาปิด ณ วนัท าการสุดท้ายของปี 

จ านวนหน่วย                    มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV)                                                

NAV ต่อหน่วย                   ทุนจดทะเบียน                                       Par ต่อหน่วย  

P/NAV                                         อายุเฉล่ียคงเหลือถว่งน ้าหนัก (สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2,741,680,000 บาท 
 

3.44 บาท 

 797,000,000 หน่วย 
 

6,648,112,269.84 บาท 

 
8.3414 บาทต่อหน่วย

หน่วย 

 

6,861,930,900 บาท 

 

8.6097 บาท 

 
0.41 เท่า  

 

9.52 ปี 
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ประเภททรพัยสิ์น (ตามมูลค่าประเมิน) 
 

 

รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ QHBREIT 

โครงการ ท่ีตัง้ ลกัษณะการลงทุน 
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือตาม

สญัญาเช่าท่ีดิน/1 
1. ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ เลขที่ 598 ถนนเพลนิจติ

แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 

สิ ท ธิ ก า ร เช่ า ที่ ดิ น แ ล ะ อ า ค า ร
ส านักงานรวมถงึระบบสาธารณูปโภค
พรอ้มทัง้ส่วนควบ และกรรมสทิธิบ์น
อุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประมาณ 10.95 ปี 

2. ควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี เลขที่  1 ถนนสาทร ใต ้
แขวงทุ่ งมหาเมฆ เขต
สาทร กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิบ์น
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประมาณ 10.01 ปี 

3. เวฟ เพลส เลขที ่55 ถนนวทิยุ แขวง
ลุ ม พิ นี  เข ต ป ทุ ม วั น 
กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิบ์น
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประมาณ 4.76 ปี 

 

หมายเหตุ: /1 ระยะเวลาการเช่าคงเหลอืนับจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 /Website : https://www.qhb-reit.com/appraisalreport 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

อาคารส านักงาน 100% 

อ่ืนๆ 0% 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ 
 

สินทรพัยร์วม 7,540,000,673 บาท ก าไร/ขาดทุนสะสม (213,818,630) บาท 
หน้ีสินรวม    891,888,403 บาท สดัส่วนการกู้ยืม 0 % ของ Total Asset 
ส่วนทุน 6,648,112,270 บาท Credit rating (ไม่ม)ี 
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โครงสร้างรายได ้
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 
ล าดบัท่ี ช่ือ-สกลุ จ านวนหน่วย คิดเป็น 

% 
1. บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66% 
2. บรษิทั หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 79,560,100 9.98% 
3. บรษิทั ทพิยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 41,442,900 5.20% 
4. บรษิทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 29,249,000 3.67% 
5. นายจนิต ์วรมหาภูต ิ 14,720,000 1.85% 
6. บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 1.26% 
7. ดร.บูรณะ ชวลติธ ารง 10,000,000 1.26% 
8. MR. HIRONOBU NISHII 8,200,000 1.03% 
9. มหาวทิยาลยัมหดิล 6,623,100 0.83% 
10. นางนุด ีวรมหาภูต ิ 6,400,000 0.80% 

Foreign Limit 100% 
Current Foreign Holding 2.03% 
 

นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ ข้อจ ากดัและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
ข้อก าหนด นโยบาย และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์มน้่อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 4 ครัง้ อย่างไรกด็ ีผู้จดัการกองทรสัต์อาจมกีารพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน
พเิศษเกนิกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ 4 ครัง้ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่ามี
ความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีี่มกีารจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

 

ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดต้ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในวรรคหนึ่ง 
ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีต้องชี้แจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. พร้อมทัง้แสดงขอ้มูลที่ท าให้ไม่สามารถจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และ/หรอื กองทรสัต์อาจด าเนินการตามที่กฎหมายอาจก าหนดเพิ่มเติมใน
อนาคต 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลกั ผู้ประเมิน 
ทรพัยสิ์น:สิทธิการเช่า (Leasehold)   
โครงการคิวเฮ้าส ์เพลินจิต 585,700,000 บาท บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
โครงการคิวเฮ้าส ์ลุมพินี 3,890,800,000 บาท บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
โครงการเวฟ เพลส 569,900,000 บาท บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
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การพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องพจิารณาถงึความจ าเป็นในการ
ด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้                      
ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

(2)  ก าไรสุทธทิีป่รบัปรงุแลว้ ใหห้มายความรวมถงึก าไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี้ 
ก. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
แบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืที่ผู้จดัการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 
ข. การช าระหนี้เงนิกู้ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงนิของกองทรสัต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดง
รายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ได้
แจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 
ค. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ชนิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนื
เงนิทุนในล าดบัแรก (ถา้ม)ี 

(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(4)  ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ: 
(1) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชหีรอืรอบปี

บญัชใีดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไป
จ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่ก าหนดไว้  ส าหรบัหลกัเกณฑ์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่
การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

(2) ผู้จดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์หรอืวนัก าหนดรายชื่อ            
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ใน
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์
ตอบแทนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์ 

(3) ผู้จ ัดการกองทรัสต์/นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของ                       
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียน                    
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

(4) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ใชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรสัต ์

 
 

 ขอ้จ ากดัและวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วน
ทีเ่กนิหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนในส่วนทีไ่ม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็น
ของผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ 
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การลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ 
  อ้างถึงตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์กองทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ควอลิตี้ เฮ้าส ์                               
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (QHBREIT) ขอ้ 5. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์
  5.1 อ านาจหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ 
  ผู้จดัการกองทรสัต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ โดยให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 
  5.2 เหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี้ 
   5.2.1 เป็นการลดทุนช าระแลว้ตามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
   5.2.2 กองทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ หรอื
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการตดัจ าหน่ายสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้ามี) ทัง้นี้ ต้องปรากฏขอ้เท็จจรงิด้วยว่า
กองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้ 
   5.2.3 กองทรสัต์มกีารเพิม่ทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติม แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้งใน
ภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
   5.2.4 กองทรสัต์มรีายการค่าใช้จ่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดและไม่มเีหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไร
สุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 16 แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
   5.2.5 กองทรสัต์มีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากเงนิสดจากการด าเนินงานโดยที่กองทรสัต์มี
ค่าใชจ้่ายในการจดัตัง้กองทรสัต์หรอืค่าใชจ้่ายในการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ทีต่้องรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายทัง้จ านวนตามมาตรฐาน
การบญัชทีีถู่กยกเลกิ ทัง้นี้ ตอ้งปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้ 
   5.2.6 มลูค่าอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากการประเมนิมลูค่าหรอืสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
   5.2.7 กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 
   5.2.8 เหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

5.3 กระบวนการลดทุนช าระแลว้ 
   5.3.1 การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์จะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการ
ก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบญัญตัแิห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อก
โดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

5.3.2 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า              
3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
   5.3.3 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการลดทุนช าระแล้วดว้ยวธิกีารลดมูลค่าหน่วยทรสัต์ใหต้ ่าลง
เท่านัน้ 
   5.3.4 ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุด
ทะเบยีน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรอืวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมาย
ทีเ่กี่ยวขอ้ง (แล้วแต่กรณี) โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรสัต์ที่ใชใ้นการลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์  
ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรสัต์ หรือวนัก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎหมาย ที่
เกีย่วขอ้ง (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี้ เงนิทีเ่ฉลีย่คนืตอ้งไม่ไดม้าจากเงนิก าไรของกองทรสัต ์ 
   5.3.5 กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด และรวมถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตทีเ่กีย่วขอ้ง 
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ประวติัการจา่ยประโยชน์ตอบแทน/การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทรสัต์ QHBREIT 

 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (“QHBREIT”) จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่

30 ตุลาคม 2567 โดยการโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสรจ็เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม 

2567 ดว้ยมลูค่าทีต่ราไวท้ี ่9.1517 บาทต่อหน่วย (ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 มมีลูค่าทีต่ราไวท้ี ่8.6097 บาทต่อหน่วย)   
  

รอบผลการด าเนินงานส าหรบังวด 
ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 

ประโยชน์ตอบแทนรวม เงินลดทุน รวมประโยชน์ตอบแทนและลดทุน 

04 ธ.ค. 67 - 31 ธ.ค. 67 - 0.0830 0.0830 
01 ม.ค. 68 - 28 ก.พ. 68 0.0750 - 0.0750 
01 ม.ีค. 68 - 30 เม.ย. 68 0.0160 0.0840 0.1000 
01 พ.ค. 68 - 30 ม.ิย. 68 - 0.1000 0.1000 
01 ก.ค. 68 - 31 ส.ค. 68 - 0.0800 0.0800 
01 ก.ย. 68 - 31 ต.ค. 68 - 0.1950 0.1950 
01 พ.ย. 68 - 31 ธ.ค. 68 - 0.1950 0.1950* 

รวม 0.0910 0.7370 0.8280 
หมายเหตุ : *โดยการจ่ายเงนิเฉลีย่คนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ในวนัที ่27 มนีาคม 2569 
 
 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรสัต ์
สมมติฐานราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 

(3.44 บาทต่อหน่วย) 
กระแสเงนิสดค านวณจากรายงานประเมนิเมื่อวนัที ่ 31/12/2568 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตร์วมต่อรายไดร้วม1 10.45%  

สดัส่วนการกูย้มื  0% 

สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ 0% 

Expected IRR2 20.37% 
หมายเหตุ : 1อา้งอิงตามงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
   2อา้งอิงจากการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)  

 
 

ทัง้นี้ กระบวนการลดทุนช าระแล้วส าหรบัเหตุตามที่ระบุในข้อ 5.2.1, ข้อ 5.2.2, ข้อ 5.2.3, ข้อ 5.2.4, ข้อ 5.2.5 หรือ                

ขอ้ 5.2.6 สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ อย่างไรกด็ ีหากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร ผูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจด าเนินการขอมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามวธิกีาร

ขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีร่ะบุไวใ้นขอ้ 17 ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธรุกิจ 
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สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญาภายหลงัเข้าลงทุน 

 
 

 
 

 
 
 

ทัง้นี้ ส าหรบัสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดในปี 2568 กองทรสัตไ์ดด้ าเนินการเจรจากบัผูเ้ช่าอย่างตอ่เนื่อง และคาดว่า
จะสามารถรกัษาระดบัอตัราการต่อสญัญาเช่าใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัช่วง 3 ปีทีผ่่านมา 
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อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า 
 

ปี ปัจจบุนัร้อยละ 
2567 92% 
2568 94% 

 
รายได้ (Revenue) (ล้านบาท)  
ก าไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ล้านบาท)  
 

 
 

ผลการด าเนินงาน  
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) (บาท/ตร.ม.)  
 

 
 

หมายเหตุ : 1/อา้งองิส าหรบัปี 2567 เป็นขอ้มลู ณ วนัโอนทรพัยส์นิและภาระเขา้กองทรสัต์ ตัง้แตว่นัที ่4 ธนัวาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
 2/ขอ้มลูตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
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ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั  

ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 31/12/2568* 
กอง QHBREIT 
4-31/12/2567  

Revenue (THB) 1,001,274,339           65,737,657 
Interest income (THB) 28,422,739 2,633,959 
Net investment income (THB) 649,624,475          20,464,255 
Net decrease in net assets resulting from operations (THB) (86,978,877) (54,312,752) 
EPU (THB) (0.11) (0.07) 

DPU (THB) 0.091 - 
Capital Reduction  0.654 0.0830 
Debt/Total Asset Value Ratio (%) - - 
Interest Cost (%) - - 
Operating Cash Flow (THB) 297,656,475 369,841,676 
Investing Cash Flow (THB) - - 
Financing Cash Flow (THB) (565,251,227) 45,503,022 
Net Cash Flow (THB) (267,594,752) 415,344,698 
NAV (THB) 6,648,112,270 7,239,592,148 
P/NAV (Times) 0.41 0.52 
Dividend Yield (%) 2.65% 0.00% 
Market Cap (THB) 2,741,680,000 3,793,720,000 
Closing Price (THB) 3.44 4.76 
หมายเหตุ : *งบการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและงบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
  ส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตส์ ำหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัต์มรีายได้
จากการด าเนินงานรวม จ านวน 1,029.70 ล้านบาท โดยมาจากรายไดจ้ากการให้เช่าและบรกิาร 1,001.27 ล้านบาท 
และ รายได้ดอกเบี้ย 28.42 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายรวม 380.07 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายหลกัจากต้นทุนค่าเช่าและ
บริการ 230.24 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา , ค่าบริการพนักงานรกัษาความปลอดภัย , 
ค่าบริการพนักงานรักษาความสะอาด และต้นทุนค่าสาธารณูปโภค เป็นต้น  รวมถึงค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์  61.38 ล้านบาท, ค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัต์ 24.70 ล้านบาท, ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6.36 
ล้านบาท, ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิาร 18.69 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายอื่น 38.71 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรสัต์มี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ649.62 ลา้นบาท 
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สรปุข้อมูลส าคญัเก่ียวกบัการกู้ยืมเงิน 
- ไม่ม ี- 

  
 

ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ (ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568) 

ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 
จ านวนเงิน 

หน่วย : พนับาท 1 
ร้อยละของก าไรสุทธิ** 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต2์ 17,229.14 2.65% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,169.31 0.33% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต2ี 5,298.84 0.82% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 61,380.43 9.45% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6,355.38 0.98% 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230,241.62 35.44% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 16,696.54 2.57% 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,990.24 0.31% 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 38,711.10 5.96% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 380,072.60 58.51% 

หมายเหตุ  :  1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เรยีกเกบ็จากกองทรสัต์เป็นอตัราที่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านอง
           เดยีวกนั (ถา้ม)ี แต่ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 
      2.  ค่าธรรมเนียมค านวณจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 
 

**ก าไรสุทธสิ าหรบัส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 649,624,475 บาท (ก าไรสุทธกิ่อนหกัราคาประเมนิ)     
 

  ทัง้นี้ กองทรสัตม์รีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 736.60 ลา้นบาท ขาดทุนเพิม่ขึน้ 661.83 ลา้นบาท 
หรอืรอ้ยละ 885 จากปี 2567 โดยสาเหตุหลกัจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนจากรายการขาดทุนทีย่งั
ไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 675.30 ล้านบาท จงึท าให้กองทรสัต์มกีารลดลงในสนิทรพัย์สุทธจิากการ
ด าเนินงาน 86.98 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 32.67 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 60 จากปี 2567 
 

อ้างอิงข้อมูล ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีมูลค่ าสินทรัพย์ สุทธิทั ้งสิ้น  6,648.11                 
ลา้นบาท หรอืเท่ากบั 8.3414 บาทต่อหน่วย 
 

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สุด 

 ไมม่เีงือ่นไข 

 อื่นๆ 
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สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั 
1. ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์        

1.1 ความเสีย่งทางการเมอืง 
1.2 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุบตัภิยั และการก่อวนิาศกรรม 
1.3 ความเสีย่งจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 
1.4 ความเสีย่งจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทุน 
1.5 การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
1.6 มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตอ์าจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมกีาร

จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์ 
1.7 ความเสีย่งดา้นภาษ ี
1.8 ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.9 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 
1.10 มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาที่จะซื้อขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย 
1.11 ความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยของกองทรสัต์อาจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียได้

ทัง้หมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ได้ท าประกัน (บริษัทประกันภัยไม่
รบัประกนัส าหรบับางเหตุการณ์) 

1.12 ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
1.13 กองทรสัตม์ขีอ้จ ากดัในการเรยีกรอ้งใหม้กีารปฏบิตัติามสญัญาต่าง ๆ  
1.14 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มืเงนิ 
1.15 การปฏบิตัติามกฎหมายสิง่แวดลอ้มอาจก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่ายอย่างมนีัยส าคญัต่อกองทรสัต ์ 
1.16 กองทรสัตอ์าจมหีน้าทีป่ฏบิตังิานในรายละเอยีดร่วมกบัผูใ้หเ้ช่าจากการแกไ้ขสญัญาเช่าทีด่นิ 
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2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์น 
2.1 ความเสีย่งที่รายไดข้องกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพื้นที่ และความเสีย่งที่ผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ต่อ

อายุสญัญาเช่าและบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารสิน้สุดลง 
2.2 ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบรหิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  
2.3 ความเสีย่งจากการประกอบธุรกจิอาคารส านักงาน  
2.4 ความเสีย่งจากสถานการณ์การระบาดของโรคตดิต่อทีแ่พร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของ

ตลาดทุนทัว่โลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงนิ และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

2.5 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้  
2.6 ความเสีย่งเกี่ยวกบัการช ารุดบกพร่องของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน และ/หรอืความเสีย่งที่เงนิเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจมไีม่เพยีงพอ 
2.7 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์  คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งอาจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 
2.8 ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัทรพัย์สนิ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิม่มากขึน้ 
2.9 ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์  หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์
3. ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

3.1 ความเสีย่งโดยทัว่ไป 
3.2 ราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมกีารเปลีย่นแปลงได ้
3.3 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 
3.4 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 
3.5 กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต ์ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคนืหน่วยทรสัตไ์ด้ 
3.6 การขายหน่วยทรสัต์ในอนาคตของบริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่              

รายอื่น ๆ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซื้อขายของหน่วยทรสัตไ์ด ้
3.7 กองทรสัต์อาจต้องเลกิกองทรสัต์เมื่อเกดิเหตุการณ์ซึ่งท าใหต้้องเลกิกองทรสัต์ตามทีก่ฎหมายก าหนด โดยเงนิ

คนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุน 
 

หมายเหตุ : ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเสีย่ง” 
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ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ เลขที ่989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชัน้ 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 

URL www.one-asset.com/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ เลขที ่1 อาคารควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 02-286-3484 

URL www.lhfund.co.th/ 

http://www.lhfund.co.th/
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ส่วนท่ี 2 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์

1. ข้อมูลกองทรัสต์: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิต้ี เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 

(QHBREIT) 

1.1 ข้อมูลส าคญั 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี้  เฮ้าส์ บิสซิเนส                     
คอมเพลก็ซ ์

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่ QHBREIT 

ประเภทหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัประโยชน์ในทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

โครงการท่ีเข้าลงทุน 

ทรพัยสิ์นจ านวน 3 โครงการ ดงัน้ี 
(1) โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต สิทธิการเช่าบนที่ดินและอาคารส านักงาน รวมถึง
ระบบสาธารณูปโภคพร้อมทัง้ส่วนควบ และกรรมสทิธิบ์นอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้งโดยมี
ระยะเวลาการเช่าคงเหลอืประมาณ 10.95 ปี สิน้สุดวนัที ่7 ธนัวาคม 2579 
(2) โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี สทิธกิารเช่าบนทีด่นิและกรรมสทิธิบ์นอาคารส านักงาน 
ระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้ง โดยมรีะยะเวลาการ
เช่าคงเหลอืประมาณ 10.01 ปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2578 
(3) โครงการเวฟ เพลส สทิธกิารเช่าบนทีด่นิและกรรมสทิธิบ์นอาคารส านักงาน ระบบ
สาธารณูปโภคพร้อมทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง โดยมีระยะเวลาการเช่า
คงเหลอืประมาณ 4.76 ปี สิน้สุดวนัที ่1 ตุลาคม 2573 

คณุสมบติัของหน่วยทรสัต์ 
ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอน
หน่วยทรสัต์ เว้นแต่ข้อจ ากดัที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์

โครงการ 
 ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 
ควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี
 เวฟเพลส 

อายโุครงการ 
ไม่มกี าหนดอายุกองทรสัต ์
ทัง้นี้  กรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจ ากัด (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่า
ทรพัยส์นิจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศูนย ์เมื่อสิน้สุดสญัญาเช่า 

ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว 6,861,930,900 บาท 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
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2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจของกองทรสัต์ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรสัต์ 

  ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ควอลิตี้ เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ (Quality Houses 
Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust) (“กองทรสัต์” หรอื “กองทรสัต์ QHBREIT”) จดัตัง้ขึ้นโดย                   
มีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่คีุณภาพสูง โดยกองทรสัตจ์ะเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิประเภท อาคารส านักงาน และอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
ไดแ้ก่ โรงแรมและเซอร์วสิอะพาร์ตเมนต์ ทีพ่กัอาศยัใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัรวม ศูนยก์ารคา้ พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี ศูนย์กระจาย
สนิค้าขนาดใหญ่ ดาต้าเซน็เตอร์ ศูนย์จ าหน่ายสนิคา้เฉพาะอย่าง เป็นต้น ทัง้นี้ส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์อื่นประเภทโรงแรม 
และเซอร์วสิอะพาร์ตเมนต์ ที่พกัอาศยัให้เช่า อาคารพกัอาศยัรวม ศูนย์การคา้ และพื้นที่รา้นค้าปลกีจะต้องเป็นทรพัย์สนิที่
ตัง้อยู่ในโครงการหรอืพืน้ที่บรเิวณเดยีวกนักบัโครงการอาคารส านักงาน (โครงการ Mixed-Use) เท่านัน้ เพื่อเป็นทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ ในรปูของรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการ หรอืรายได้อื่นใดในท านองเดียวกัน เพื่อสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างต่อเนื่องใน             
ระยะยาว อีกทัง้กองทรสัต์มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของ
กองทรสัต ์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น และ/หรอื หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรอื การหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมาย
หลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด  
 

  การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดแูลของทรสัต ี
คอื บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากดั เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงือ่นไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี ่พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 
 
นโยบายการลงทุน 
  เพื่อระดมเงนิทุนจากนักลงทุนทัว่ไปโดยน าเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมเงนิทุนไปซื้อและ/หรอืเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/
หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืสทิธกิารเช่าชว่งอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง และ/หรอืด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ไดล้งทุนไวห้รอื
มไีว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรอืจ าหน่ายทรพัย์สนิต่าง ๆ  เพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นและ/หรอืหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรอืการหาดอก
ผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ในปี 2568 ไม่มกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัต ีและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งเป็นบุคคลทีม่หีน้าที่

เกีย่วขอ้งกบัโครงการภายใตก้ารบรหิารจดัการของกองทรสัต์ 
 

การเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัและงานซ่อมแซมหรือบ ารงุรกัษาทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
ตามที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในโครงการอาคารส านักงานให้เช่า ได้แก่  โครงการคิวเฮ้าส ์              

เพลนิจติ, โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี และโครงการเวฟ เพลส เพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิภายใต้กองทรสัต ์
ซึง่รวมถงึอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า หรอืสงัหารมิทรพัย์หรอือุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวาม
พร้อมที่จะใช้จัดหาผลประโยชน์ หรือให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป ทัง้นี้  
กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นต้องด าเนินการซ่อมแซม บ ารุงรกัษา และการพฒันาทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนให้ดขีึ้น            
เพื่อลดความเสีย่งในการประกอบธุรกจิ และสามารถปรบักลยุทธใ์นการแขง่ขนัไดท้นักบัสถานการณ์ทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

  ทัง้นี้ กองทรสัต์ไดใ้ช้งบประมาณในการด าเนินงานเพื่อการปรบัปรุง ซ่อมแซม และบ ารุงรกัษาทัง้ 3 โครงการ
ดงักล่าว รวมทัง้สิน้จ านวน 59,846,499.99 บาท เพื่อความปลอดภยัและมปีระสทิธภิาพในการใชง้านของทรพัยส์นิ  
 

โครงการควิเฮา้ส ์เพลนิจติ  

1. งานเปลี่ยนท่อภายในบ่อถังเก็บน ้ าบนดาดฟ้ า (Roof Tank) ค่ าใช้จ่ายจ านวน 119,286.60 บาท                  
(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) เป็นการด าเนินการปรบัปรุงและเปลี่ยนท่อภายในบ่อถงัเกบ็น ้าบนดาดฟ้าที่มกีารใช้งานมาเป็นระยะ
เวลานาน เพื่อป้องกนัปัญหาการเสื่อมสภาพ การรัว่ซึม หรอืการอุดตนัของท่อ ซึ่งอาจส่งผลต่อประสทิธภิาพในการจ่ายน ้า
ภายในอาคาร การปรบัปรุงดงักล่าวช่วยใหร้ะบบจ่ายน ้ามคีวามเสถยีร สะอาด และมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ รวมทัง้ช่วยยดื
อายุการใชง้านของระบบประปาภายในอาคาร 
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2. งานเปลี่ยนสลิงลิฟต์หมายเลข 5 ค่าใช้จ่ายจ านวน 441,134.25 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เป็นการ
ด าเนินการเปลีย่นสายสลงิของลฟิตโ์ดยสาร ซึง่เป็นส่วนประกอบส าคญัของระบบลฟิต ์เพื่อทดแทนสายสลงิเดมิทีม่กีารใช้
งานมาเป็นระยะเวลานาน การเปลี่ยนสายสลิงช่วยเพิ่มความปลอดภัยในการใช้งานลิฟต์ ลดความเสี่ยงจากการ
เสื่อมสภาพของอุปกรณ์ช่วยใหก้ารท างานของระบบลฟิตม์คีวามเสถยีร และมปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี (ฝ่ายบรหิารอาคาร) 

1. งานปรับปรุงรางระบายน ้ า ในลานจอดรถยนต์ชั ้น  B1 -B4  ค่ าใช้จ่ าย จ านวน  268,623.30 บาท                      
(รวมภาษมีลูค่าเพิม่) เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการระบายน ้าในพืน้ทีล่านจอดรถ ลดความเสีย่งจากปัญหาน ้าขงั น ้ารัว่ซมึ และ
ความเสยีหายต่อโครงสรา้งพืน้ลานจอดรถ รวมทัง้ช่วยเพิม่ความปลอดภยัในการใชง้านพืน้ที่ 

     ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 
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  2. ง าน ท าสี ฝ้ า แ ล ะผ นั ง โถ ง ส่ วน ก ลาง  Tower ชั ้น  4 – 38 ค่ า ใช้ จ่ า ย จ าน วน  506,088.60 บ าท                      
(รวมภาษีมลูค่าเพิม่) เพื่อปรบัปรุงสภาพพืน้ทีส่่วนกลางใหม้คีวามสะอาด สวยงาม และมภีาพลกัษณ์ทีด่ขีองอาคาร รวมทัง้ช่วยยดื
อายุการใชง้านของพืน้ผวิอาคาร 

     ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

  3. งานทาสีฝ้าห้องน ้าชาย , หญิง, คนพิการ, ห้องซักล้าง ชัน้ 17 – 38 ค่าใช้จ่ายจ านวน 231,590.80 บาท                      
(รวมภาษมีูลค่าเพิม่) เพื่อปรบัปรุงสภาพพืน้ทีใ่หม้คีวามสะอาดถูกสุขลกัษณะ และเสรมิภาพลกัษณ์ของอาคาร รวมทัง้ช่วยป้องกนั
การเสื่อมสภาพของพืน้ผวิฝ้าเพดาน  

     ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 
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4. งานท ากนัซมึพืน้ดาดฟ้าบรเิวณ (Intermedia Tank) ค่าใชจ้่ายจ านวน 405,530.00 บาท(รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 
เพื่อป้องกนัปัญหาการรัว่ซึมของน ้าที่อาจส่งผลกระทบต่อโครงสรา้งอาคารและพื้นที่ใช้งานด้านล่าง ช่วยยดือายุการใช้งานของ
โครงสรา้งและระบบอาคาร 

 

 

5. ง า น เช่ า ร ะบ บ  Visitor Management (ร ะ บ บ แ ล ก บั ต ร )  ค่ า ใช้ จ่ า ย จ า น ว น  214,000.00 บ าท                          
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อยกระดับระบบรักษาความปลอดภัยของอาคาร โดยช่วยควบคุมและบันทึกข้อมูลผู้มาติดต่อ                      
เพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการผูเ้ขา้ - ออกอาคาร 
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6. งานซ่อมแซมป้ายตู้ไฟบน Tower Sign ด้านหน้าอาคารป้าย Q. HOUSE LUMPINI และ SMBC ค่าใช้จ่าย
จ านวน 402,833.60 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อปรับปรุงระบบไฟส่องสว่างของป้ายอาคารให้สามารถใช้งานได้อย่าง                    
มปีระสทิธภิาพ และช่วยเสรมิภาพลกัษณ์ของอาคารใหม้คีวามโดดเด่นและชดัเจน 

ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. งานเปลี่ยนพื้นหินเทยีมในพื้นที่อาคาร Life Center ชัน้ G (บางส่วน) ค่าใช้จ่ายจ านวน 795,699.94 บาท                          
(รวมภาษีมลูค่าเพิม่) เพื่อทดแทนพืน้เดมิทีม่กีารเสื่อมสภาพ เพิม่ความสวยงาม ความปลอดภยั และความเหมาะสมต่อการใชง้าน
ของพืน้ทีส่่วนกลาง 

ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 
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8. งานปรับปรุงหุ้ม เสาด้วยแผ่นลามิเน็ต  และติดตั ้งไฟ LED บริเวณ Life Center ค่ าใช้จ่ายจ านวน 
1,296,228.92 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิม่) เพื่อปรบัปรุงภาพลกัษณ์และบรรยากาศของพืน้ทีส่่วนกลางใหม้คีวามทนัสมยั และเพิม่
ประสทิธภิาพดา้นการประหยดัพลงังานจากการใชไ้ฟ LED 

ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี (ฝ่ายงานระบบและความปลอดภยั) 

9. งานเปลีย่นสลงิลฟิต ์P1, 2 R1, 2 และอะไหล่บนัไดเลื่อนอาคาร Life Center ค่าใชจ้่ายจ านวน 1,357,637.40 
บาท (รวมภาษมีลูค่าเพิม่) เพื่อเพิม่ความปลอดภยัและประสทิธภิาพในการใชง้านของระบบลฟิตแ์ละบนัไดเลื่อน ลดความเสีย่งจาก
การเสื่อมสภาพของอุปกรณ์ 
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10. งานเปลี่ยนสลิงลิฟต์ L1, L3 และแบตเตอรี่ Back Up ลิฟต์ทุกตัว ค่าใช้จ่ายจ านวน 1,663,507.60 บาท 
(รวมภาษมีูลค่าเพิม่) เพื่อเสรมิความปลอดภยัและความต่อเนื่องในการใหบ้รกิารของระบบลฟิต ์โดยเฉพาะในกรณีเกดิเหตุขดัขอ้ง
หรอืไฟฟ้าดบั 

 

11. งาน เป ลี่ ย นท่ อน ้ าดี  ห้ อ งน ้ าชั ้น  6, 11, 12, 14, 15, 16 ค่ า ใช้ จ่ าย จ าน วน  1,268,905.51 บ าท                       
(รวมภาษมีูลค่าเพิม่) เพื่อทดแทนท่อเดมิทีม่กีารใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน ลดความเสีย่งจากการรัว่ซมึหรอืการเสื่อมสภาพของ
ระบบท่อ และเพิม่ประสทิธภิาพในการจ่ายน ้าภายในอาคาร 
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 12. งานเปลี่ยนท่อน ้าประปา (ท่อน ้าด)ี ด้านจ่ายชุด PRV ส่วน Tower ค่าใชจ้่ายจ านวน 1,117,150.75 บาท                       
(รวมภาษีมูลค่าเพิม่) เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพของระบบควบคุมแรงดนัน ้า (PRV) ให้สามารถจ่ายน ้าได้อย่างเหมาะสมและเสถียร           
ลดความเสีย่งจากปัญหาแรงดนัน ้าไม่สม ่าเสมอ 

 

 

โครงการ เวฟเพลส  
 

1. งานปรบัปรุงถนนรอบอาคาร ค่าใช้จ่ายจ านวน 353,553.68 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อซ่อมแซมและ
ปรบัปรุงสภาพพืน้ผวิถนนทีม่กีารใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน ใหม้คีวามแขง็แรง ปลอดภยั และสะดวกต่อการสญัจรของผูใ้ช้
อาคาร รวมทัง้ช่วยปรบัปรุงภาพลกัษณ์โดยรวมของอาคาร 
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2. งาน ป รับ ป รุ ง โถ งลิฟ ต์ ชั ้น  B1, B2 แ ล ะลิฟ ต์ ตั ว ที่  1, 2 ค่ า ใช้ จ่ า ย จ า น วน  339,749.08 บ าท                       

(รวมภาษีมลูค่าเพิม่) เพื่อปรบัปรุงสภาพพืน้ทีโ่ถงลฟิต์ใหม้คีวามเรยีบรอ้ย สวยงาม และเหมาะสมต่อการใชง้าน รวมทัง้ช่วย
เสรมิภาพลกัษณ์ของอาคารและเพิม่ความสะดวกใหก้บัผูใ้ชอ้าคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. งานเปลี่ยนแอร์ AHU ชัน้ 3, 4 ค่าใช้จ่ายจ านวน 1,605,000 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อทดแทน

เครื่องปรบัอากาศเดมิทีม่กีารใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน ช่วยเพิม่ประสทิธภิาพในการท าความเยน็ ลดการใชพ้ลงังาน และ
ท าใหร้ะบบปรบัอากาศท างานไดอ้ย่างมเีสถยีรภาพมากขึน้ 

AHU ชัน้ 3-01               AHU ชัน้ 4-01 
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4. งานเปลี่ยนท่อน ้าดี จากดาดฟ้า - ชัน้ 4 พื้นที่ของ บมจ. โฮมโปรฯ ที่ร ัว่ เป็นท่อ PPR ค่าใช้จ่ายจ านวน 

1,499,764.43 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิม่) เพื่อแก้ไขปัญหาการรัว่ซมึของระบบท่อประปาและเพิม่ความทนทานของระบบท่อ 
โดยท่อ PPR มคีุณสมบตัิทนแรงดนัและการกดักร่อนไดด้ ีช่วยเพิม่ประสทิธภิาพและความเสถียรของระบบจ่ายน ้าภายใน
อาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
5. งานเปลี่ยนระบบบรหิารลานจอดรถยนต์ และมอเตอร์ไซค์ (ระยะเวลาสญัญาเช่าใช้งาน 3 ปี) ค่าใช้จ่าย

จ านวน 4,083,120 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อยกระดับระบบบริหารจัดการพื้นที่จอดรถให้มีความทันสมัยและมี
ประสทิธภิาพมากขึ้น ช่วยเพิ่มความสะดวกในการเขา้ - ออกพื้นที่จอดรถ และรองรบัการใช้งานของผู้ใช้อาคารได้อย่างมี
ประสทิธภิาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  งานซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษาจากแผ่นดนิไหวทัง้ 3 โครงการ 

  จากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวเมื่อวนัที่ 28 มนีาคม 2568 ที่ผ่านมาส่งผลให้บางส่วนของอาคารภายในโครงการ
ได้รบัความเสียหาย จึงมีความจ าเป็นต้องด าเนินการตรวจสอบและประเมินความเสียหายโดยละเอียด พร้อมทัง้ด าเนินการ
ซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาในส่วนทีไ่ดร้บัผลกระทบ โดยค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการซ่อมแซมและปรบัปรุงดงักล่าว สามารถ
น าไปด าเนินการยื่นขอรบัค่าสนิไหมทดแทนจากบรษิทัประกนัภยัตามเงือ่นไขของกรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้งได้ ทัง้นี้ ปัจจุบนั
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โครงสรา้งอาคารของโครงการไดผ้่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบอาคารทีข่ ึน้ทะเบยีนตามกฎหมายเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ โดยผล
การตรวจสอบพบว่าโครงสรา้งอาคารยงัคงมคีวามมัน่คงแขง็แรงและสามารถใชง้านไดต้ามปกติ 

  อย่างไรก็ตาม จากการส ารวจพบว่ายังคงมีความเสียหายบางส่วนของอาคาร อาทิ รอยร้าวบริเวณผนัง                   
การกะเทาะของคอนกรตี กระเบือ้งหลุดร่อน รวมถงึอุปกรณ์และระบบลฟิตท์ีจ่ าเป็นตอ้งไดร้บัการตรวจสอบและบ ารุงรกัษาเพิม่เตมิ  

  การด าเนินการดงักล่าวมวีตัถุประสงค์เพื่อคงไวซ้ึ่งมาตรฐานความปลอดภยัของอาคาร และเพื่อให้การใช้งาน
พืน้ทีภ่ายในโครงการสามารถด าเนินไปไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  

2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์ 
  โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน                      
สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

 
หมายเหตุ: /1 บรษิทั ควอลติี้เฮ้าส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการอาคารส านักงานใหเ้ช่า ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ และโครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 
และเป็นผูถ้ือหุน้ในบรษิทั ควิ.เอช. อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (ในสดัส่วนประมาณร้อยละ 100 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) ซึง่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของโครงการอาคารส านักงาน
ใหเ้ช่า ควิเฮา้ส ์ลุมพนิี 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ บรษิทั ควิ.เอช. อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (“QHI”) มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ (ทัง้ทางตรงและ
ทางอ้อม) รายเดียวกัน คอื บรษิัท ควอลติี้เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) (“QH”) ซึ่งถือหุ้นทางอ้อมในบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน                  
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์) จ านวนประมาณร้อยละ 13.74 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด               
และถอืหุน้ทางตรงใน QHI ประมาณ รอ้ยละ 100.00 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 
นอกจากนี้ QH ยงัคงเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต์ คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ  25.66 ของจ านวน
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หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด (อ้างองิจากขอ้มลูการถอืหน่วยทรสัต์ของ ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยของกองทรสัตค์รัง้
ล่าสุด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 ทัง้นี้ สดัส่วนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงขึน้กบัอตัราการถอืหน่วยทรสัต์)  

  ทั ้งนี้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญ                      
ตามเอกสารแนบ 5 ของแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) และผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัตฉ์บบัเตม็ไดท้ีท่ีท่ าการของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวนัและเวลาท าการ 

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

1. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์เพลินจิต 
ท าเลท่ีตัง้ เลขที ่598 ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

ประเภท สทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารส านักงาน 18 ชัน้ 

ลกัษณะโครงการ อาคารส านักงาน 18 ชัน้และมีชัน้ใต้ดนิ 3 ชัน้ซึ่งมพีื้นที่รวม 22,520 ตาราง

เมตร โดยเป็นพืน้ที่เช่าสุทธทิัง้หมด 10,880 ตารางเมตร และพืน้ทีใ่นชัน้ B1 

ถงึชัน้ B3 และชัน้ 1 ถงึ ชัน้ 4 เป็นพืน้ทีส่ าหรบัจอดรถโดยสามารถจอดรถได้

ประมาณ 171 คนั 

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 3541 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบ 

บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิอปุกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดท่ีดิน 1 ไร่ 1 งาน 63 ตารางวา   

ราคาประเมินปี 2568 585,700,000 บาท (บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั) 

ปีท่ีเปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2541 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

พื้นท่ีให้เช่าสุทธิ (ตร.ม.) อาคารส านักงาน 10,880 ตารางเมตร                  

รายไดส้ าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 55.31 ลา้นบาท 

ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต์ สัญญาเช่าที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและ

อุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีะยะเวลาการเช่าคงเหลอืประมาณ 10.95 ปี โดยจะ

สิน้สุดวนัที ่7 ธนัวาคม 2579 และคู่สญัญาอาจพจิารณาต่ออายุสญัญาอกีเป็น

ระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัครบก าหนดระยะเวลาเช่า
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1. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์เพลินจิต 
ภาระผกูพนั กองทรสัต์ตอ้งด าเนินการใหม้ตีรวจสอบสภาพและความมัน่คงของอาคารและ

งานระบบสาธารณูโภคโดยมวีศิวกรเป็นผูร้บัรองความถูกตอ้งของรายงานการ

ตรวจสอบดงักล่าวทุกปี  

ประกนัภยั วงเงนิเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ  665,461,000 บาท 

- ประกนัธุรกจิหยุดชะงกั 287,000,000 บาท 

- ประกนัความเสีย่งภยับุคคลทีส่าม 50,000,000 บาท (รวมทัง้ 3 โครงการ) 
 

2. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์ลุมพินี 
ท าเลท่ีตัง้ เลขที ่1 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร

 ประเภท สทิธกิารเช่าที่ดนิและกรรมสทิธิบ์นอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้
ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึ่งมจี านวน 38 ชัน้ และอาคารศูนย์การคา้
ซึง่มจี านวน 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 5 ชัน้

 ลกัษณะโครงการ อาคารส านักงาน 38 ชัน้ อาคารศูนย์การคา้ 4 ชัน้ และมชีัน้ใต้ดนิ 5 ชัน้ซึ่งมี
พื้นที่รวม 134,123 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 66,613 
ตารางเมตร โดยพื้นที่ให้เช่าสุทธิประกอบด้วยพื้นที่ให้เช่าอาคารส านักงาน
ประมาณ  57,215 ตารางเมตร และเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารศูนยก์ารคา้จ านวน
ประมาณ 9,398 ตารางเมตร และพืน้ทีใ่นชัน้ B1 ถงึชัน้ B5 เป็นพืน้ทีส่ าหรบั
จอดรถโดยสามารถจอดรถไดป้ระมาณ 985 คนั 

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 620,584,4918,619,585,617 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1. คุณหญงิกษมา วรวรรณ ณ อยุธยา  

2. นายอุทยัพนัธ ์จาตกิวณิช 
3. บรษิทั เกษร สาทร จ ากดั 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดท่ีดิน 7 ไร่ 2 งาน 71.5 ตารางวา   
ราคาประเมินปี 2568 3,890,800,000 บาท (บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั) 
ปีท่ีเปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2549 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ควิ.เอช. อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
พื้นท่ีให้เช่าสุทธิ (ตร.ม.)  พืน้ทีใ่หเ้ช่า 59,411 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ทีส่ านักงาน 50,639 ตารางเมตร                  

พืน้ทีร่า้นคา้ 8,772 ตารางเมตร
 รายไดส้ าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 730.12 ลา้นบาท 
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2. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์ลุมพินี 
ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต์ สญัญาเช่าทีด่นิของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี แบ่งออกเป็น 2 ส่วน โดยสญัญา

เช่าในส่วนแรกมกี าหนด 30 ปีนับจากวนัที่ 1 มกราคม 2541 จนถงึวนัที่ 31 
ธันวาคม 2570 ซึ่งได้จดทะเบียนการเช่ากับส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง
เรยีบร้อยแล้ว และคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งได้จดทะเบยีนการเช่าในอนาคต โดย
การขอจดทะเบยีนเพิม่อกีเป็นเวลา 8 ปี นับจากวนัที ่1 มกราคม 2571 จนถงึ
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2578 โดยก าหนดให้สญัญาเช่าในส่วนที่สองมีผลนับแต่
วนัทีส่ญัญาเช่าในส่วนแรกครบก าหนดแล้ว โดยมรีะยะเวลาการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 10.01 ปี 

ภาระผกูพนั 
 
 
 

กองทรสัต์ต้องด าเนินการจดัให้มีการตรวจสอบสภาพและความมัน่คงของ
อาคารและงานระบบสาธารณูปโภคโดยมีวศิวกรเป็นผู้รบัรองความถูกต้อง
ของรายงานการตรวจสอบดังกล่าว ตัง้แต่การเช่าในปี 2574 ถึงปี 2578 
นอกจากนัน้กรณีสญัญาเช่าสิน้สุดและเจา้ของทีด่นิรอ้งขอกองทรสัต์ต้องขาย
อาคารใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิ โดยกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนจ านวน 500,000 
บาท อย่างไรกต็ามในกรณีทีผู่้ให้เช่าที่ดนิไม่ประสงค์จะรบัโอนสทิธใินอาคาร
เมื่อสญัญาเช่าที่ดนิสิ้นสุดลง ทางกองทรสัต์จะมีหน้าที่ในการรื้อถอนอาคาร
และด าเนินการใหท้ีด่นิทีเ่ช่ากลบัสู่สภาพเดมิ 

ประกนัภยั วงเงนิเอาประกนัภยั 
-  ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 4,317,342,500 บาท 
-  ประกนัธุรกจิหยุดชะงกั 2,096,723,000 บาท 
-  ประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม 50,000,000 บาท (รวมทัง้ 3 
โครงการ)  

ประกนัภยัสิทธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

65,844,430 บาท 

 

3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

ท าเลท่ีตัง้ เลขที ่55 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร
 

ประเภท สทิธกิารเช่าที่ดนิและกรรมสทิธิบ์นอาคารและระบบสาธารณูปโภคพร้อมทัง้

ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง
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3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

ลกัษณะโครงการ อาคารส านักงาน 21 ชัน้ และมชีัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ ซึง่มพีืน้ทีร่วมประมาณ 46,675 
ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ให้เช่าสุทธิทัง้หมดประมาณ 24,830 ตารางเมตร 
แบ่งเป็นพื้นที่ส านักงานประมาณ 18,972 ตารางเมตร และพื้นที่ร้านค้า
ประมาณ 5,858 ตารางเมตร โดยอาคารสามารถแบ่งได้ออกเป็น 3 ส่วนหลกั 
ประกอบดว้ย 

(1) ส่วนทีห่นึ่งเป็นพืน้ทีส่ าหรบัจอดรถ ประกอบดว้ยชัน้ B1 ถงึ B2 เต็ม
ชัน้และพืน้ทีท่างดา้นหลงัของอาคารของชัน้ 1 ถงึ ชัน้ 6 โดยสามารถ
จอดรถไดป้ระมาณ 383 คนั 

(2) ส่วนทีส่องในบรเิวณชัน้ 1 ถงึชัน้ 6 เป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารศูนยก์ารคา้ 
โดยมีพื้นที่ให้เช่าสุทธทิัง้หมดประมาณ 5,858 ตารางเมตร โดยใน
ส่วนนี้มบีรษิทั โฮม โปรดกัส์ เซน็เตอร์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นหนึ่ง
ในผู้เช่ารายใหญ่ได้เช่าพื้นที่ในบริเวณชัน้ 2 ถึงชัน้ 5 ซึ่งมีพื้นที่
ประมาณ 4,926 ตารางเมตร 

(3) ส่วนที่สามในบริเวณชัน้ 7 ถึง ชัน้  21 เป็นพื้นที่ ให้ เช่าอาคาร
ส านักงาน โดยมีพื้นที่ให้เช่าสุทธิทัง้หมดประมาณ 18,972 ตาราง
เมตร  

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 11106,11107    

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1. นางนวลสนิันทน์ แยม้สอาด  

2. นางคนึงนิจ เตโชฬาร 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบและอปุกรณ์ท่ี

เก่ียวข้อง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดท่ีดิน 2 ไร่ 3 งาน 99 ตารางวา   

ราคาประเมินปี 2568 569,900,000 บาท (บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั) 

ปีท่ีเปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2542 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

พื้นท่ีให้เช่าสุทธิ (ตร.ม.) พืน้ที่ให้เช่ารวม 18,644 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นที่ส านักงาน 12,864 ตาราง

เมตร พืน้ทีร่า้นคา้ 5,780 ตารางเมตร 

รายไดส้ าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 190.02 ลา้นบาท 
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3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต์ กรรมสทิธิบ์นอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ที่

เกี่ยวข้อง และรับโอนสิทธิการเช่าที่ดิน โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ   4.76 ปี สิน้สุด 1 ตุลาคม 2573
 

ภาระผกูพนั สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ัง้โครงการเวฟ เพลส ผูใ้หเ้ช่าอาจมผีลประโยชน์ทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบักรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการเวฟ เพลส ในกรณีดงัต่อไปนี้ 
(1)  ภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิทีต่ัง้โครงการเวฟ เพลส เมื่อครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าทีด่นิหรอืสญัญาเช่าทีด่นิระงบัสิน้ลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
กรรมสิทธิใ์นอาคารโครงการเวฟ เพลส จะตกเป็นของเจ้าของที่ดินภายใน                 
120 วนั นับจากวนัทีส่ญัญาเช่าทีด่นิสิน้สุดลง 
(2)  สญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเข้าลงทุนในโครงการเวฟ เพลส ของ
กองทรัสต์ ซึ่งปัจจุบันโอนมายังกองทรัสต์แล้วนัน้  มิได้ก าหนดหน้าที่ของ 
คู่สัญญาในกรณีที่มีการเวนคืนที่ดินที่ตัง้โครงการเวฟ เพลส ไว้โดยเฉพาะ
เจาะจง ดงันัน้ หากโครงการเวฟ เพลส อยู่ภายใต้การเวนคนื กองทรสัต์และ
คู่สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ  ว่าด้วยการเวนคืน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประกนัภยั วงเงนิเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 1,373,677,500 บาท 

- ประกนัธุรกจิหยุดชะงกั 599,000,000 บาท 

-   ประกนัความเสีย่งภยับุคคลทีส่าม 50,000,000 บาท (รวมทัง้ 3 โครงการ)
 

 

2.4.1 รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั ้งแต่วัน ท่ี                                          

1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 

- ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมากองทรสัตไ์ม่มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

2.4.2 รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหาริมทรพัย์แต่ละรายการส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี                 

1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568  

- ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมาไม่มกีารจ าหน่าย 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

  กองทรสัตจ์ดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนโดยการน าพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิหลกัใหเ้ช่าแก ่             
ผูเ้ช่า รวมถงึพืน้ทีใ่ชส้อยอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยผูบ้รหิารทรพัย์สนิจะเป็นผูด้ าเนินกจิกรรมทางการตลาด ด าเนินการตดิต่อหา
ผูส้นใจเช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สนิของกองทรสัต ์รวมถงึเจรจาต่อรองอตัราค่าเช่า เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์ รวมทัง้ท า
การปรบัปรุงทรพัยส์นิใหม้สีภาพสมบูรณ์และด ารงความเป็นอาคารส านักงานคุณภาพดอียู่เสมอ  
 

  ทัง้นี้ กองทรสัต์และผู้บรหิารทรพัย์สนิได้กระจายความเสี่ยงในกระจุกตัวของผู้เช่าและระยะเวลาในการครบ
ก าหนดต่อสญัญาไม่ใหม้กีารกระจายตวัมากทีสุ่ดและมมีาตรการในการคดัเลอืกลูกคา้ทีจ่ะมาเช่าโดยพจิารณาจากลกัษณะ
ธุรกจิของผูเ้ช่าและความน่าเชื่อถอืของกจิการ รวมถงึแนวโน้มทีจ่ะขยายพืน้ทีเ่พิม่เตมิกรณีทีธุ่รกจิมกีารขยายตวัในอนาคต 
รวมทัง้พยายามทีจ่ะจดัสรรพืน้ทีเ่ช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่และรายเลก็ใหม้คีวามสมดุลกนั  
 
 

2.5.2 สดัส่วนการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่ารายใหญ่ 
  กองทรสัต์มสีดัส่วนผู้เช่าพื้นที่รายใหญ่ 10 รายแรกของแต่ละอาคารรวมกนัทัง้สิ้นคดิเป็นประมาณร้อยละ 55                     
ของพื้นที่ทัง้หมด และมีสดัส่วนในการสร้างรายได้ค่าเช่าของโครงการทัง้หมดประมาณร้อยละ 70 อย่างไรก็ตามผู้เช่า                
รายใหญ่ของแต่ละโครงการมีลักษณะการประกอบธุรกิจที่แตกต่างกันในภาคธุรกิจต่าง ๆ อาทิ สถาบันการเงิน 
อสงัหารมิทรพัย์ เวชภณัฑ์ธุรกิจพลงังาน บรกิารพื้นที่ส านักงานชัว่คราว และอุตสาหกรรมสนิค้าอุปโภคบรโิภค เป็นต้น                  
ซึง่จากการกระจายประเภทของธุรกจิดงักล่าวเป็นกลยุทธห์นึ่งของกองทรสัต์และผูบ้รหิารทรพัยส์นิในการรกัษาระดบัราคา
ค่าเช่าเฉลีย่ของพืน้ทีเ่ช่าและกระจายความเสีย่งในการกระจุกตวัของผูเ้ช่าของโครงการในช่วงทีเ่ศรษฐกจิมกีารผนัผวน 
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2.5.3 กลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้เช่าหลกั 

1) ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  
- เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“LHFG”) โดย LHFG ถอืหุน้ทางตรง 

คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ประมาณ 12,831.39 ตารางเมตร โดยก าหนดอายุสญัญาเช่า 

3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 
2) บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“QH”) 

- เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ บลจ.LH หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผ่านการเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ LHFG โดยถอืหุน้
ทางตรงใน LHFG คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด  

- เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ประมาณ 2,848.80 ตารางเมตร โดยก าหนดอายุสญัญาเช่า   
3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 

3)   บรษิทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“LH”) 
- เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ QH โดยถอืหุน้ทางตรง คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 24.98 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด  
- เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ บลจ.LH หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผ่านการเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ LHFG โดยถอืหุน้

ทางตรงใน LHFG คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 21.88 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ประมาณ 4,249.00 ตารางเมตร โดยก าหนดอายุสญัญาเช่า  

3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 
4) บรษิทั โฮม โปรดกัส ์เซน็เตอร ์จ ากดั (มหาชน) 

- เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ โดย LH และ QH ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ บลจ.LH หรอื
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ถอืหุน้ทางตรง คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 30.23 และ 19.87 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

- เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการเวฟ เพลส ประมาณ 4,926.21 ตารางเมตร โดยอายุสญัญาเช่าประมาณ 9 ปี 
คงเหลอืประมาณ 5 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 

 5)  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (“บลจ.LH”) 
- เป็นผูก้่อตัง้กองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์QHBREIT  
- เป็นบรษิัทย่อยของ LHFG โดย LHFG ถือหุ้นคดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นทัง้หมด ซึ่ง LHFG ถือหุ้น

โดย QH คดิเป็นรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด  
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ประมาณ 1,355.72 ตารางเมตร โดยก าหนดอายุสญัญาเช่า    

3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป    
6)  บรษิทัหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“LHSEC”) 

- เป็นบรษิัทย่อยของ LHFG โดย LHFG ถือหุ้นทางตรง LHSEC คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 99.91 ของ
จ านวนหุน้ทัง้หมด 

- เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของกองทรสัต ์QHBREIT รอ้ยละ 9.98 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
- เป็นผู้เช่าพื้นที่อาคารของโครงการควิเฮ้าส์ ลุมพินี ประมาณ 826.87 ตารางเมตร โดยก าหนดอายุสญัญาเช่า            

3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 
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2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

  บริษัท ควอลิตี้  เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท คิว. เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัท                     
ย่อยของบรษิทั ควอลติี้ เฮ้าส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นนิตบิุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้ท าหน้าที่ในการ
บริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ ซึ่งมีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายหลักทรพัย์ และ /หรือ
กฎหมายอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง บรษิทั ควอลติี้ เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) จดทะเบยีนจดัตัง้เมื่อปี 2526 มทีุนจดทะเบยีนช าระแล้ว 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 จ านวน 10,714 ล้านบาท และได้รบัอนุญาตให้เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์           
ในปี 2534 และเป็นบริษัทพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ของประเทศไทยซึ่งมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์              
เพื่อขายและใหเ้ช่าส าหรบักลุ่มผู้มรีายไดร้ะดบัปานกลางจนถึงระดบัสูงมานานกว่า 30 ปี โดยอสงัหารมิทรพัย์ที่ให้เช่าจะ
เป็นเซอร์วสิอะพาร์ตเมนตแ์ละอาคารส านักงาน ขณะทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อกีรายคอื บรษิทั ควิ. เอช .อนิเตอร์เนชัน่
แนล จ ากัด จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อปี 2538 มีทุนจดทะเบียนจ านวน 96 ล้านบาทเป็นทุนจดทะเบียนช าระแล้วจ านวน           
76.8 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์หลักคือประกอบธุรกิจเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์และรับจ้างบริหารอาคารส านักงานของ              
บรษิทั ควอลติี้ เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัในเครอื (รวมถงึผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ ซึง่เป็นผูใ้หบ้รกิารและผูบ้รหิาร
ชัน้น าในการใหเ้ช่าเซอรว์สิอะพาร์ตเมนต์ และอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพมหานคร และมเีครอืข่ายความสมัพนัธ์อนัดี
กับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายอื่นและผู้ให้บริการประเภทเซอร์วิสอ ะพาร์ตเมนต์และอาคารส านักงานในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 

  บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องอาคารควิเฮา้ส ์เพลนิจติ และอาคารเวฟ 
เพลส และเป็นผูถ้อืหุน้ในบรษิทั ควิ.เอช.อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (รอ้ยละ100 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) ซึง่เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ของอาคารควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ซึ่งเป็นอาคารส านักงานทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยมคีวามสมัพนัธ์
กบักองทรสัตท์ัง้ในฐานะของผูถ้อืหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
   

2.5.5 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์โดยมอีตัราทีค่าดว่า

จะเรยีกเกบ็ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยปั์จจุบนั ดงันี้ 

1) ค่าตอบแทนปกต ิในอตัรารอ้ยละ 1.25 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue : GPOR)              

ของทรพัยส์นิ และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรสุทธขิองทรพัยส์นิ (Net Property Profit) 

2) ค่าตอบแทนพิเศษตามผลประกอบการในอัตราร้อยละ 37.50 ของก าไรสุทธิของทรัพย์สิน (Net Property Profit)                         

ที่เกิดขึ้นจรงิ ลบด้วยก าไรสุทธขิองทรพัย์สินตามจ านวนที่ประมาณการในแผนการด าเนินงานที่ จดัท าโดยผู้จดัการ

กองทรสัต ์

3) ค่าตอบแทนการในการจดัหาผูเ้ชา่ส าหรบัพืน้ทีส่ านักงานรายใหม ่และ/หรอืการต่อสญัญาเช่าและบรกิารกบัผูเ้ช่ารายเดมิ 

เป็นไปตามอตัราทีไ่ดต้กลงกนัตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2.6  การกู้ยืมเงิน 

  - ไม่ม ี- 
 
 
 



 

38 
 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์
 3.1 ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2568 และแนวโน้มในปี 2569 
  ขอ้มูลจากส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ 2569 แสดงให้เห็นว่า
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที ่4 ของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึ้นจากรอ้ยละ 1.2 ในไตรมาสที่สามของปี 2568 โดยการ
อุปโภคบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 2.1 และร้อยละ 1.9 ตามล าดบั มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป
ดอลลาร์ สรอ. ขยายตัวร้อยละ 2.0 อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ (-0.3) - 0.7 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล        
รอ้ยละ 2.4 ของ GDP 
  การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.7 ในปี 2568 
และเท่ากบัการประมาณการครัง้ก่อน โดยมปัีจจยัสนับสนุนจากการฟ้ืนตวัของการใชจ้่ายในหมวดภาคบรกิารตามการฟ้ืนตวั
ของภาคการท่องเทีย่ว และแนวโน้มเงนิเฟ้อทีย่งัอยู่ในระดบัต ่าท่ามกลางการด าเนินนโยบายการเงนิแบบผ่อนคลาย อย่างไรก็
ตาม การบรโิภคภาคเอกชนมแีนวโน้มชะลอตวัลงจากฐานการบรโิภคในปี 2568 ทีส่่วนหนึ่งไดร้บัแรงสนับสนุนจากมาตรการ
ภาครฐั และการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคภาครฐับาล คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.2 เทยีบกบัรอ้ยละ 0.6 ในปี 2568 และเท่ากบั
การประมาณการครัง้ก่อน ตามการเพิม่ขึน้ของกรอบงบประมาณรายจ่ายประจ า ทัง้ในส่วนของงบประมาณรายจ่ายประจ าปี
งบประมาณ 2569 และงบประมาณรายจ่ายเหลื่อมปี 
  ภาวะการเงนิในไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 อตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทยลดลงจากร้อยละ 1.50 เป็นร้อยละ 
1.25 ต่อปี ซึ่งเป็นการปรบัลดอตัราดอกเบี้ยนโยบายครัง้ที่ 4 ของปี 2568 เพื่อสนับสนุนการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและช่วย
บรรเทาภาระหนี้ให้กบักลุ่มเปราะบาง ทัง้นี้ การปรบัลดอตัราดอกเบี้ยนโยบายของ กนง. สอดคล้องกบัการด า เนินนโยบาย
การเงนิประเทศในภูมภิาค ได้แก่ อินเดยี และฟิลิปปินส์ และประเทศเศรษฐกิจหลกั ได้แก่ สหรฐัฯ องักฤษ แคนาดา และ
นิวซแีลนด ์ทีป่รบัลดดอกเบี้ยนโยบายลง ขณะทีธ่นาคารกลางของประเทศจนี เกาหลใีต ้เวยีดนาม มาเลเซยี อนิโดนีเซยี และ
สหภาพยุโรป คงอตัราดอกเบี้ยนโยบายไวท้ีร่ะดบัเดมิ ส่วนธนาคารกลางญี่ปุ่ น ปรบัขึน้อตัราดอกเบี้ยนโยบายรอ้ยละ 0.25 สู่
ระดบัรอ้ยละ 0.75 ต่อปี และเป็นอตัราดอกเบีย้ทีสู่งสุดในรอบ 30 ปี สอดคลอ้งกบัอตัราเงนิเฟ้อทีย่งัคงอยู่ในระดบัสงูกว่ากรอบ
เป้าหมายนโยบายการเงนิและยงัมแีนวโน้มเพิม่ขึน้ 
  แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2569 มีแนวโน้มชะลอตัวลงอย่างช้า ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลื่อนจากการ
ส่งออกตามแนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก อย่างไรกต็าม การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วและอุปสงค์ในประเทศยงัมี
แนวโน้มทีจ่ะสนับสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกจิไดอ้ย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะการขยายตวัของอุปสงคภ์าครฐัตามการเพิม่ขึน้
ของกรอบงบประมาณ และการขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มขึ้นของเม็ดเงินการลงทุนโดยตรงจาก
ต่างประเทศและแนวโน้มการปรบัตวัดขีึน้อย่างชา้ ๆ ของการก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรก็ตาม การขยายตวัของเศรษฐกิจ  
ไทยในช่วงทีเ่หลอืของปียงัเผชญิกบัขอ้จ ากดัจากภาระหนี้สนิภาคครวัเรอืนและภาคธุรกจิทีย่งัอยู่ในเกณฑ์สูง รวมทัง้มคีวาม
เสีย่งจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิการเงนิโลก ความผนัผวนของสภาพภูมอิากาศ รวมทัง้เงือ่นไขทางการเมอืงทีอ่าจ
ส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการงบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกจิทีอ่าจท า ให้การขยายตวัทัง้ปีแตกต่าง
จากการประมาณการ โดยมปัีจจยัสนับสนุนทีส่ าคญัดงันี้ (1) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ภาคเอกชนในประเทศ (2) 
การเพิ่มขึ้นของกรอบงบประมาณภาครัฐ (3) การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวและบริการเกี่ยวเนื่อง  (4) ปริมาณน ้าที่
เอือ้อ านวยต่อการผลติภาคเกษตร 

อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ ากัดและความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการขยายตัวของเศรษฐกิจในปี 2569 ได้แก่                
1) ความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิและการคา้โลก 2) หนี้สนิภาคครวัเรอืนและธุรกจิทีย่งัอยู่ในเกณฑส์ูง 3) ความผนัผวนของ
สภาพภูมอิากาศ (4) เงือ่นไขและบรรยากาศทางเศรษฐกจิและการเมอืงหลงัการเลอืกตัง้ 
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3.2 สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 
 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานประจ าปี 2568 โดยขอ้มูลวจิยัของบรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จ ากัด เกี่ยวกับภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่  4 ปี  2568 พื้นที่ส านักงานรวมอยู่ที ่                          
6.49 ล้านตารางเมตร ไม่เปลี่ยนแปลงจากไตรมาสก่อนหน้า แต่เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน                
จากไตรมาสก่อนหน้ามพีื้นที่เช่ารวมเพิ่มขึ้นเป็น 5 ล้านตารางเมตร ส่งผลให้อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ปรบัตัว               
ขึน้สู่ระดบัรอ้ยละ 77 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.4 จากไตรมาสก่อนหน้า ค่าเช่าเฉลี่ยทีเ่สนอในตลาดโดยรวมปรบัลดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.3
เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตาม ค่าเช่ายังคงสูงขึ้นเมื่อเทียบรายปี                   
โดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.0 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

 

 
 
เศรษฐกิจไทยขยายตวัในไตรมาส 4 ปี 2568 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า 
อุปทาน ทางเศรษฐกิจปรบัตัวดีขึ้น โดยผลผลติภาคการผลิตเพิ่มขึ้น ได้รบัแรงสนับสนุนจากค าสัง่ซื้อทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศทีแ่ขง็แกร่งขึน้ รวมถงึการกลบัมาด าเนินการผลติของโรงงานที่เคยปิดชัว่คราวเพื่อปรบัปรุงกระบวนการ
ผลติ การฟ้ืนตวัของภาคการผลติยงัช่วยหนุนภาคบรกิารทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเฉพาะภาคทีเ่ชื่อมโยงกบัการคา้และโลจสิตกิส์ 

 
อุปสงค์ การใช้จ่ายภายในประเทศมีความแข็งแกร่งมากขึ้น การบรโิภคภาคเอกชนเพิ่มขึ้น ส่วนหนึ่งได้รบั

อานิสงส์จากมาตรการสนับสนุนของภาครฐั ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนยงัคงขยายตัวต่อเนื่อง การใช้จ่ายของรฐับาลกลางก็
เพิ่มขึ้นเช่นกัน ซึ่งช่วยเสริมแรงขับเคลื่อนโดยรวมของเศรษฐกิจ  ขณะเดียวกัน อุปสงค์จากต่างประเทศปรับตัวดีขึ้น               
โดยการส่งออกสนิคา้เตบิโตในหลายหมวดหมู่ โดยเฉพาะสนิคา้อเิลก็ทรอนิกสแ์ละสนิคา้เกษตร 

 
ในเดือนธนัวาคม ดัชนีความเชื่อมัน่ทางธุรกิจ (BSI) โดยรวมทรงตัว ส าหรบัภาพรวมทัง้ปี 2568 ดชันีปรบั

เพิม่ขึน้เลก็น้อย โดยมแีรงหนุนหลกัจากภาคการผลติ ตามการเร่งส่งมอบสนิคา้ในช่วงครึง่แรกของปี ก่อนการบงัคบัใชม้าตรการ
ภาษตีอบโตข้องสหรฐัฯ โดยดชันี BSI คาดการณ์ล่วงหน้า 3 เดอืนเพิม่ขึน้จากเดอืนก่อนหน้า มาอยู่ที ่54.4 โดยไดร้บัแรงหนุนจาก
ความเชื่อมัน่ทีด่ขี ึน้ในภาคนอกการผลติ โดยเฉพาะธุรกจิคา้ปลกี ท่ามกลางความคาดหวงัต่อโครงการ “Half-Half Plus ระยะที ่2” 
ในช่วงตน้ปี 2569 อย่างไรกต็าม ความเชื่อมัน่ไดอ้่อนตวัลงบา้งภายหลงัการยุบสภา 
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  อุปทาน (Supply) พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ยงัคงทรงตวัในไตรมาส 4 ปี 2568 อยู่ที ่6.49 ลา้นตาราง
เมตร แม้ว่าในช่วงไตรมาสดงักล่าวจะไม่มีโครงการใหม่ขนาดใหญ่แล้วเสร็จ แต่ตลาดยงัคงขยายตัว ร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน สะท้อนถึงการเพิม่ขึน้ของพื้นทีจ่ านวน 183,000 ตารางเมตร ในช่วงไตรมาส 1 ถึงไตรมาส 3 ทัง้นี้ 
พืน้ทีส่ านักงานสเีขยีว (Green Space) ยงัคงอยู่ที ่2.35 ลา้นตารางเมตร หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 36 ของอุปทานทัง้หมด 
 
การเปล่ียนอปุทานของพื้นท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

 
 

อุปทานในอนาคต จากการที่โครงการขนาดใหญ่หลายแห่งได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ และมีโครงการใหม่เข้าสู่
แผนพฒันา (pipeline) ในจ านวนจ ากดั ท าให้อุปทานในอนาคตปรบัลดลงมาอยู่ที่ประมาณ 851,000 ตารางเมตร โดยประมาณ              
รอ้ยละ 68 ของอุปทานดงักล่าวอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ในปี 2569 ถอืเป็นปีส าคญัของตลาดส านักงานในกรุงเทพฯ โดยคาดว่าจะมี
พื้นที่ใหม่แล้วเสร็จประมาณ 436,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 51 ของอุปทานที่อยู่ในแผนพัฒนาที่ยังเหลืออยู่  ทัง้นี้                 
มหีลายโครงการที่เดิมมีก าหนดแล้วเสร็จในไตรมาส 4 ปี 2568 ถูกเลื่อนออกไปเป็นปีถัดไป ส่งผลให้อุปทานใหม่กระจุกตัวใน
ช่วงเวลาทีส่ัน้ลง ซึง่คาดว่าจะท าใหส้ภาพการแขง่ขนัในตลาดเช่ายงัคงอยู่ในระดบัสงู 

 

  
 
อุปสงค์ (Demand) ความต้องการเช่ายงัคงอยู่ในระดบัที่ดเีมื่อเทยีบกบัมาตรฐานในอดตี โดยปรมิาณการเช่า

พืน้ที ่(take-up) ทรงตวัจากไตรมาสก่อนหน้า และปรบัเพิม่ขึน้เลก็น้อยมาอยู่ที ่102,000 ตารางเมตร ขณะเดยีวกนัการดูดซบัสุทธ ิ
(net absorption) อยู่ที่ 25,000 ตารางเมตร ซึ่งช่วยหนุนให้พื้นที่เช่าที่มีผู้ใช้งานรวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.5 เมื่อเทียบไตรมาสต่อ               
ไตรมาส มาอยู่ทีป่ระมาณ 5.0 ลา้นตารางเมตร อย่างไรกต็าม ช่องว่างดา้นผลการด าเนินงานระหว่างอาคารสเีขยีวและอาคารทัว่ไป
ยงัคงกวา้งขึน้ แม้ว่าพื้นที่อาคารทัว่ไปจะกลบัมามกีารดูดซบัสุทธเิป็นบวก แต่เพิม่ขึน้เพยีงเลก็น้อยประมาณ 6,300 ตารางเมตร
ในทางตรงกนัขา้ม อาคารสเีขยีวมกีารดูดซบัสุทธสิูงถงึ 18,500 ตารางเมตร สะทอ้นใหเ้หน็ถงึความต้องการพืน้ทีท่ างานทีย่ ัง่ยนืที่
ยงัคงเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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อัตราการเช่าพื้นที่ในตลาดปรบัตัวดีขึ้นเล็กน้อย เพิ่มขึ้น ร้อยละ 0.4 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่                

รอ้ยละ 77 ส าหรบัการเปรยีบเทยีบแบบรายปี อตัราการเช่ายงัคงทรงตวั แสดงใหเ้หน็ว่าการเตบิโตของอุปสงคใ์นปัจจุบนัสอดคลอ้ง
กบัการเพิม่ขึ้นของอุปทาน โดยอาคารเกรด A และเกรด B มอีตัราการเช่าเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.3 QoQ ส่วนอาคารเกรด C ปรบัตัว
เพิม่ขึน้มากทีสุ่ดทีร่อ้ยละ 0.8 ส าหรบัการเปรยีบเทยีบแบบรายปี อาคารเกรด A แสดงการปรบัตวัดขีึน้มากทีสุ่ด โดยอตัราการเช่า
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.8 สะทอ้นถงึแนวโน้มทีผู่เ้ช่าใหค้วามส าคญักบัคุณภาพของอาคารมากขึน้ 

 

  
 

แนวโน้มค่าเช่าเฉลี่ยในกรุงเทพฯ ปรบัลดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.3 QoQ อยู่ที่ 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
แยกตามเกรด อาคารเกรด A มคี่าเช่าเพิม่ขึน้เลก็น้อยรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ที ่1,247 บาท อาคารเกรด B ปรบัเพิม่รอ้ยละ 0.2 QoQ
อยู่ที ่865 บาท ส่วนอาคารเกรด C ลดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ที ่545 บาท 
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ค่าเช่าเฉลี่ยของพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งตามเกรดอาคาร 

 
 

ตลาดส านักงานในย่านศูนย์กลางธุรกจิ (CBD) มแีนวโน้มค่าเช่าปรบัลดลง ค่าเช่าเฉลี่ยลดลงรอ้ยละ 0.4 QoQ 
อยู่ที ่965 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีป่รบัตวัลดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.4 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 75 

▪ พื้นที่เพลินจิต–ชดิลม–วิทยุ มคี่าเช่าปรบัเพิ่มเล็กน้อยร้อยละ 0.3 QoQ อยู่ที่ 1,075 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 75 

▪ พืน้ทีน่านา–อโศก–พรอ้มพงษ์ มคี่าเช่าปรบัลดลงรอ้ยละ 1.4 QoQ มาอยู่ที่ 920 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.2 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 79 

▪ พื้นที่สีลม–สาทร–พระราม 4 มีค่าเช่าปรบัลดลงเล็กน้อยร้อยละ 0.1 QoQ อยู่ที่ 988 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดลงรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 75 

  ตลาดส านักงานนอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) มคี่าเช่าปรบัลดลงเล็กน้อยรอ้ยละ 0.1 QoQ อยู่ที่ 688 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ในขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีป่รบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.5 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 79 

▪ พืน้ทีเ่พชรบุร–ีพระราม 9–รชัดา มคี่าเช่าปรบัลดลงรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ที ่731 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืน ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้รอ้ยละ 2.0 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 83 

▪ พืน้ทีพ่หลโยธนิ–วภิาวด ีมคี่าเช่าลดลงรอ้ยละ 0.5 QoQ อยู่ที ่719 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ขณะที่
อตัราการเช่าพืน้ทีล่ดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 0.4 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 71 

▪ พืน้ทีบ่างนา–ศรนีครนิทร ์มคี่าเช่าปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.8 QoQ อยู่ที ่630 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัรอ้ยละ 5.3 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 76 
 

 
 



 

43 
 

 
 

ตลาดส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงด าเนินงานอยู่ในสภาพแวดลอ้มทีม่กีารแขง่ขนัสงู อย่างไรกต็าม ตวัเลขล่าสุด
บ่งชี้ว่าตลาดเริม่มแีนวโน้มทีจ่ะทรงตวั โดยอุปสงคส์ามารถตามทนัอุปทานตลอดปีทีผ่่านมา เมื่อเปรยีบเทยีบแบบรายปี ทัง้ตลาด 
CBD และ Non-CBD ขยายตวั โดยทุกพืน้ทีย่่อยนอกจากพืน้ทีน่านา – อโศก – พรอ้มพงษ์ มกีารดดูซบัสุทธเิป็นบวก 

ความสนใจของผูเ้ช่ายงัคงมุ่งไปทีอ่าคารคุณภาพสงู โดยเฉพาะอาคารทีม่มีาตรฐานทนัสมยัและไดร้บัการรบัรอง
ดา้นสิง่แวดล้อม ในทางตรงกนัขา้ม อาคารเก่าหรอือาคารทีไ่ม่ไดร้บัการรบัรองมกัมชี่วงเวลาว่างเช่านานกว่า และต้องพึง่พาความ
ยดืหยุ่นดา้นราคาและสทิธปิระโยชน์เพิม่เตมิเพื่อดงึดดูผูเ้ช่า ดงันัน้ ความแตกต่างดา้นผลการด าเนินงานระหว่างประเภทสนิทรพัย์
ยงัคงเป็นลกัษณะเด่นของตลาด การลดลงของอุปทานใหม่ทีอ่ยู่ในแผนพฒันาเมื่อเทยีบกบัปีที่ผ่านมา อาจช่วยลดแรงกดดนัต่อ
ปัจจยัพืน้ฐานของตลาดอย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรกต็ามในระยะสัน้ ผูเ้ช่ายงัคงมตีวัเลอืกหลากหลายและมแีนวโน้มใชโ้อกาสนี้
เพื่อเจรจาเงือ่นไขทีเ่อือ้ต่อผูเ้ช่า โดยเฉพาะในปี 2569 ซึง่คาดว่าจะมพีืน้ทีใ่หม่ประมาณ 436,000 ตารางเมตรเขา้สู่ตลาด 

\ 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยับรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

▪ ความเสีย่งเกีย่วกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

1) ความเส่ียงทางการเมอืง 
  แม้ว่าในปัจจุบนัสภาวะทางการเมอืงเริม่เขา้สู่สถานการณ์ที่ดขี ึ้น  แต่หากมเีหตุการณ์ความไม่สงบหรอืความ
 ขดัแยง้ทางการเมอืงเกดิขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทย รวมถงึตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
 ไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ทัง้นี้ จงึไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะ
 ทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนั หรอืในอนาคต หรอืการเปลีย่นแปลงของนโยบายทางการเมอืงของรฐับาลจะไม่
 มผีลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกจิการ สภาวะทางการเงนิ ผลการด าเนินกจิการ และการเตบิโตของกองทรสัต ์

2) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 
  การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวนิาศกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ แม้จะมโีอกาสเกิดขึ้นไม่บ่อยครัง้นัก   
 แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตัง้ทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรพัย์สินของ
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 กองทรสัตแ์ลว้ อาจยงัก่อใหเ้กดิความสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัยส์นิของผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
 และผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างประเมนิค่าไม่ได ้ 

  อย่างไรก็ดี กองทรสัต์ได้ท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และเหตุ
 สุดวสิยัอื่น ๆ ไวส้ าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ทัง้นี้ เป็นไปตามเงือ่นไขทีก่ าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัตาม
 มาตรฐานทัว่ไปส าหรบัธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 
 กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั              
ซึง่ท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้

 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
ค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรอืน้อยกวา่มลูค่าทีก่องทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลตอบแทน
ที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้  ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและ            
เงินลดทุน ทัง้นี้  จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รบัจะขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง 
ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

 นอกจากนี้ จากการทีผู่ก้่อตัง้ทรสัต์ / ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎกีาก าหนดเขตทีด่นิใน
บรเิวณทีท่ี่จะเวนคนืในทอ้งทีเ่ขตที่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีเ่ขา้ลงทุนแล้วพบว่าที่ตัง้ของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี้ ผูก้่อตัง้ทรสัต์ / ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถประเมนิ
ถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เน่ืองจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐับาลในเวลานัน้ 

4) ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 
  ก่อนการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ผูก้่อตัง้ทรสัต์ / ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้ าการศกึษาขอ้มูล
 รายละเอยีดของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้ง (Due Diligence) ศกึษารายละเอยีดจาก
 รายงานของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิและรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัย์สนิโดยทีป่รกึษากฎหมาย 
 อย่างไรก็ตาม การกระท าดงักล่าวมไิด้เป็นการประกันว่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวปราศจากความเสยีหาย  หรอืความ
 บกพร่อง ทีอ่าจจะต้องมคี่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซม ทัง้นี้ รายงานของผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ และรายงาน
 การตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัย์สนิโดยที่ปรึกษากฎหมาย  ที่ผู้ก่อตัง้ท รสัต์ / ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้เป็น
 พื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรพัย์อาจมีข้อบกพร่อง  มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่อง
 บางอย่างของอสงัหารมิทรพัย์อาจจะตรวจพบได้ยากหรอืไม่สามารถตรวจพบได้  เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ          
 รวมไปถงึเทคนิคทีใ่ชใ้นการตรวจสอบ หรอืปัจจยัอื่น ๆ ทีเ่ป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 
 และทีป่รกึษากฎหมาย 

  นอกจากนัน้แล้ว อสงัหารมิทรพัย์ชิ้นนัน้ ๆ อาจจะมีการละเมดิกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับ
 อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่การศกึษาขอ้มูลรายละเอยีดและการตรวจสอบเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง (Due Diligence) ของผูก้่อตัง้ทรสัต์ 
 / ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถครอบคลุมถงึได้ ซึ่งอาจจะส่งผลให้กองทรสัต์เกิดค่าใชจ้่ายหรอืขอ้ผูกพนัที่เกี่ยวกบัการ
 ละเมดิกฎขอ้บงัคบั ดงักล่าว 
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5) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
  งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือ  
 การปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้  อย่างไรก็ด ี 
 การเปลีย่นแปลงดงักล่าวเป็นเพยีงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัช ีซึง่อาจมไิดม้ผีลกระทบต่อความสามารถในการ
 จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยแต่อย่างใด  

  นอกจากนี้ การแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรอื ค าสัง่ 
 ของหน่วยงานราชการ หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมายถอืเป็นเหตุการณ์ทีไ่ม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดยีวกนั ดงันัน้ 
 กองทรสัต์จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได้ และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าการ
 เปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์หรอืความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของ
 กองทรสัต์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว อาจส่งผลในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลการด าเนินงาน สถานะ รายได้             
 ผลก าไร และสภาพคล่องทางการเงนิของกองทรสัต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์หรือ           
 ราคาซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง   

6) มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรพัย์สินซ่ึงกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต์  

  การประเมินมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์โดยวิธวีเิคราะห์โดยวธิรีายได้ (Income Approach) เป็นการ
 ประมาณการรายได้ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์มีสิทธิ
 ครอบครองหรอืกรรมสทิธิ ์โดยมีการก าหนดสมมติฐานการประเมนิราคาการวิเคราะห์โครงสร้างรายได้ รายจ่ายของ
 กจิการ อตัราการเตบิโต โดยค านวณมูลค่าปัจจุบนัของมูลค่ารวมของทรพัย์สนิทีเ่กดิจากผลรวมมูลค่าของกระแสเงนิสด
 รบัสุทธติลอดระยะเวลาทีล่งทุนแลว้น ามาค านวณคดิอตัราคดิลด (Discount Rate) ในวนัทีท่ าการประเมนิ 

  ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจประเมินแนวโน้มผลตอบแทนในระยะยาวจากทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนจาก
 รูปแบบการประเมนิค่าทรพัย์สนิดงักล่าว อย่างไรกต็าม กองทรสัต์ไม่สามารถรบัรองไดว้่าการคาดการณ์กระแสเงนิสด 
 มูลค่าจากการขายทรพัย์สนิเมื่อสิ้นสุดการถือครองของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน หรอืขอ้สมมติฐานอื่นใดซึ่ง
 ก าหนดขึ้นเพื่อวตัถุประสงค์ในการประเมนิจะถูกต้องหรอืเชื่อถือได้ และกองทรสัต์ไม่สามารถรบัรองได้ว่า อตัราคดิลด 
 (Discount Rate) ซึ่งผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอิสระใช้ประกอบกบัการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้
 ลงทุนจะเป็นตวับ่งบอกผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนทีเ่ทยีบเท่าหรอืเป็นทางเลอืกในช่วงระยะเวลาทีเ่กี่ยวขอ้ง 
 ดงันัน้ มูลค่าประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมไิดย้นืยนัผลประกอบการของกองทรสัต์ หรอืมูลค่าปัจจุบนั
 จากการขายทรพัยส์นิซึง่สิน้สุดการถอืครองส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรอืการเลกิกองทรสัต์ 

7) ความเส่ียงด้านภาษี 
  ในการซื้อหรอืขาย โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า/เช่าช่วง หรอืการซื้อหรอืขาย โอนหรอืรบัโอนอสงัหารมิทรพัยใ์น
 อนาคตนัน้ อาจมภีาระภาษีทีเ่กดิจากการซื้อหรอืขายหรอืโอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์  
 ซึง่กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน และอตัราภาษทีีก่องทรสัตจ์ะต้องช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่
 เป็นอยู่ในปัจจุบนั นอกจากนี้ ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกบัการลงทุนหรอืซื้อขายหน่วยทรสัต์ หากมกีาร
 เปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษหีรอืดา้นอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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8) ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่
  กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่มลูค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์อาจลดลง
 ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ และจะเท่ากับศูนย์เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเช่าอสงัหารมิทรพัย์  อนัเน่ืองมาจากการ
 ประเมนิค่าของสทิธกิารเช่า การเปลีย่นแปลงอตัราการเช่าพืน้ที ่และ/หรอือตัราค่าเช่าพืน้ทีห่รอืค่าบรกิารพืน้ที ่หรอืเนื่องจาก
 สาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

  ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิ                                    
 มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และ/หรอืการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

9) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์  
  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะถูกพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  ซึ่งขึน้อยู่กบั
 ปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกจิในประเทศและต่างประเทศ สภาวะค่าเช่าและรายไดอ้ื่นทีไ่ดร้บั ต้นทุนใน
 การบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัในธุรกจิ ความสามารถในการบรหิารงานของ
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบั ขอ้ก าหนด มาตรฐาน และภาษีอากรและค่าธรรมเนียม
 ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรสัต์  และการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ รวมถึงภัยธรรมชาติ โรคระบาด             
 สภาวะทางการเมอืง  

  หากทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ก่อให้เกดิรายไดใ้นจ านวนทีเ่พยีงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต์
 และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถ
 รบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรอืรกัษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดมิได ้นอกจากนี้                             
 ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป ดังนัน้  จึงมีความเสี่ยงที ่                        
 นักลงทุน/ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไม่ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการเอาไว ้หรอืกองทรสัต์จะไม่สามารถรกัษา
 ระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิม่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปีต่อ ๆ ไป 

  นอกจากนี้  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจได้รับ
 ผลกระทบจากค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานทีส่งูขึน้ ในขณะทีร่ายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้ดว้ย ทัง้นี้ เน่ืองจากปัจจยัต่าง ๆ อาทิ 

(ก) ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ มอีตัราทีเ่พิม่สงูขึน้ 

(ข) การบังคับใช้หรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบหรือนโยบายของรัฐบาล ซึ่งท าให้
กองทรสัตม์ตีน้ทุนสงูขึน้ในการทีจ่ะปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ หรอืนโยบายดงักล่าว 

(ค) ตน้ทุนค่าแรงงาน ตน้ทุนการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคปรบัตวัเพิม่ขึน้  

(ง) อตัราเงนิเฟ้อปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

(จ) ค่าเบีย้ประกนัภยัปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

(ฉ) ผลประกอบการของกองทรัสต์แตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการผลประกอบการของ
กองทรสัตต์ามทีก่ าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนังสอืชีช้วน 
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10) มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย 

  การค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทรสัตท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัต ์ ประกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
 รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเม ินค ่าครัง้ ล ่าส ุด เป็น ฐานในการก าหนดม ูลค ่า
 อสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) อาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะซื้อขายได้จรงิในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
 เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยขึ้นอยู่กบัปัจจยัอื่น  ๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของ
 หลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

11) ความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรสัต์อาจไม่ครอบคลุมความเส่ียงจากการสูญเสียได้ทัง้หมด
และอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทท่ีไม่ได้ท าประกนั  

  การประกอบธุรกิจของกองทรสัต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สินหลกัที่
 กองทรสัต์เขา้ลงทุน เน่ืองจากแม้ว่ากองทรสัต์จะต้องจดัให้มกีารประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนอย่าง
 เพยีงพอ และเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแล้วกต็าม แต่กองทรสัต์อาจไม่สามารถจดัท าประกนัภยัที่
 คุม้ครองความเสีย่งบางประเภททีอ่าจเกดิขึน้ได้ เช่น ความสูญเสยีจากสงคราม หรอืการก่อการรา้ย เป็นต้น (หรอืแม้ว่า
 กองทรสัตส์ามารถจดัหาประกนัภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจไดร้บั) 
 หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามทีร่ะบุในกรมธรรม์ประกนัภยัทีเ่กี่ยวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน 
 หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้  โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ
 กองทรสัต ์

  กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีไ่ม่ไดร้บัการคุม้ครอง หรอื
 ชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัได ้ซึง่อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทน
 ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

12) ความเส่ียงจากการท่ีคูส่ญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
  ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์เข้าท าสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่ องกับ  
 การลงทุนและการบริหารของกองทรสัต์เพื่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต์ และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม
 ขอ้ก าหนดในสญัญา  

  อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอือาจเกดิเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุ
 แห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได้ ซึ่งอาจรวมถึงกรณีที่ผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
 ของกองทรสัตไ์ม่ยนิยอมหรอืไม่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่กองทรสัตใ์นการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าตามทีต่กลงกนั
 ในสญัญา แม้ว่าการเช่าทรพัย์สนิดงักล่าวจะไดม้กีารจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งแล้วกต็าม              
 อาจเป็นผลใหก้องทรสัตข์าดรายไดแ้ละก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์ 

  ในกรณีเช่นว่านี้ แมก้องทรสัต์จะมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญา และ/หรอื เรยีกค่าเสยีหาย แต่เหตุการณ์ทีคู่่สญัญา
 ผดิสญัญาดงักล่าว ท าใหก้องทรสัต์อาจไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามทีก่ าหนดไวด้งักล่าวได ้
 เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสทิธขิองกองทรสัต์ตามขอ้ก าหนด หรอืคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสยีหายตามทีก่องทรสัต์
 เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรสัต์จึงอาจต้องน าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรม  โดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการ
 ด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงนิทีก่องทรสัต์
 จะไดร้บัชดเชย เยยีวยา ต่อความเสยีหายต่าง ๆ นอกจากน้ี ผลแห่งคดขีึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถงึแมศ้าลจะมี
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 ค าพพิากษาใหก้องทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล และ/
 หรอืได้รบัค่าเสยีหายตามที่ร้องขอ ผู้ถือหน่วยทรสัต์จงึมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายใน
 ระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้ 

13) กองทรสัต์มีขอ้จ ากดัในการเรียกร้องให้มีการปฏิบติัตามสญัญาต่าง ๆ  
  ในการลงทุนและบรหิารทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน  กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุน
  รวม ซึ่งรวมถงึการโอนสทิธแิละหน้าที่ตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ และสญัญาต่าง ๆ ที่
 เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทุนรวม เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ใน
 ทรพัยส์นิ หลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน และเพื่อผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสญัญา 

(ก) อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธิ ์และสทิธิและหน้าที่ตามสญัญาที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์เข้าลงทุนจากกองทุนรวม กองทรสัต์ยังคงมีความเสี่ยงบางประการ อาทิเจ้าของที่ดินที่ตัง้ของ
โครงการเวฟ เพลส และเจา้ของทีด่นิทีต่ัง้โครงการควิเฮ้าส ์ลุมพนิี ไม่ได้ให้ค ารบัรอง รบัประกนัหรอืขอ้ตกลง
ชดใช้ความเสยีหายใด ๆ ในส่วนที่เกี่ยวกบัสญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเวฟ เพลส และสญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้
โครงการควิเฮ้าส์ ลุมพินี และส าหรบัโครงการควิเฮ้าส์ เพลนิจติกองทรสัต์ไม่สามารถเรยีกร้องค่าเสยีหายอนั
เนื่องมาจากเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ตกเป็นผู้ผดิค ารบัรองและรบัประกนัภายใต้สญัญาเช่าที่เกี่ยวขอ้งได้แล้ว 
เน่ืองจากปัจจุบนัครบก าหนดสทิธกิารเรยีกรอ้งดงักล่าวแลว้ 

(ข) นอกจากนี้ ส าหรบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์รบัโอนกรรมสทิธิจ์ากกองทุนรวมนัน้ กองทรสัต์ไม่สามารถเรยีกร้อง
ค่าเสยีหายอนัเน่ืองมาจากกรณีผูจ้ าหน่ายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมตกเป็นผูผ้ดิค ารบัรองและรบัประกนัไดแ้ล้ว 
เน่ืองจากปัจจุบนัครบก าหนดสทิธกิารเรยีกรอ้งดงักล่าวแลว้ 

14) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 
  ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์ไม่มีการกู้ยืมเงิน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต์ได้ด าเนินการให้ม ี             
 การกูย้มืเงนิ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งเกดิขึน้จากการกูย้มืเงนิดงักล่าวได้ เนื่องจากการเปลีย่นแปลงของภาวะเศรษฐกจิ 
 และอตัราดอกเบี้ย ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์มสีภาพคล่องไม่เพยีงพอ รวมถงึ
 กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ยลดลง  และอาจส่งผลกระทบต่อ
 ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามใน
 การด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเสีย่งดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเสีย่งจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรอืการขอ
 ขยายระยะเวลาการช าระหนี้ เป็นตน้ โดยในการด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถงึประโยชน์
 ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

15) การปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จา่ยอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทรสัต์  
   กองทรสัต์อาจมคี่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการปฏบิตัติามกฎหมายสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบ

 ธุรกจิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิง่แวดล้อมที่เกี่ยวขอ้งในอนาคต กองทรสัต์อาจมี
 ภาระค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามกฎหมายเพิม่เตมิ 



 

49 
 

16) กองทรสัต์อาจมีหน้าท่ีปฏิบติังานในรายละเอียดร่วมกบัผูใ้ห้เช่าจากการแก้ไขสญัญาเช่าท่ีดิน 
 กองทรสัต์ต้องมีหน้าที่ปฏิบตัิงานในรายละเอียดที่ต้องด าเนินการร่วมกับผู้ให้เช่า เช่น รายละเอียดเรื่องการ
บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิ รายละเอียดเรื่องลกัษณะการส่งมอบทรพัย์สนิ เมื่อสญัญาเช่าที่ดนิสิ้นสุดลง และรายละเอยีดของ
รายงานการตรวจสอบทีก่องทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งจดัท า เป็นตน้  

▪ ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์น 

1) ความเส่ียงท่ีรายได้ของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นท่ี และความเส่ียงท่ีผู้เช่าพื้นท่ีไม่ต่อ
อายุสญัญาเช่าและบริการ เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการส้ินสุดลง 

  การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิ
 หลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัผู้เช่าพื้นที่โดยส่วนใหญ่มรีะยะเวลาของสญัญา
 ระหว่าง 1 ถงึ 3 ปี โดยค่าเช่าทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ทีจ่ะเป็นไปตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จงึเป็นทีม่า
 ของรายไดห้ลกัเพยีงแหล่งเดยีวของกองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากฐานะการเงนิและความสามารถใน
 การช าระ ค่าเช่าของผู้เช่าพื้นที่ได้ หากผู้เช่าพื้นที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรอืหลายราย หรอืผู้เช่าพื้นที่จ านวนมาก
 ในขณะใดขณะหนึ่งมฐีานะการเงนิที่ด้อยลง อาจท าให้ผู้เช่าพื้นที่ช าระเงนิล่าช้าหรอืเกิดการผิดนัดช าระเงนิค่าเช่าของ              
 ผูเ้ช่าพืน้ที ่และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่สามารถช าระหนี้ได ้อย่างไรกด็ ีผูเ้ช่าพืน้ทีทุ่กรายทีท่ าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบั
 กองทรสัต์จะตอ้งวางเงนิประกนัการเช่าตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัตส์ามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวใน
 กรณีที่ผู้เช่าพื้นที่ไม่ช าระค่าเช่าหรอืยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดภายใต้เงื่อนไขของสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารนัน้ ๆ              
 ซึง่การทีม่กีารวางเงนิประกนัในลกัษณะน้ีจะช่วยลดความเสีย่ง และ/หรอืผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

  นอกจากนี้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพื้นที่ หรอือาจขอต่ออายุ
 สญัญาเช่าพื้นที่ด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่าพื้นที่ปัจจุบนั หรอืผู้เช่าพื้นที่               
 รายเดมิหรอืผู้เช่าพื้นที่รายใหม่อาจไม่ตกลงยนิยอมในอตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิ่มขึ้นจากอตัราค่าเช่าเดมิ ท าให้กองทรสัต์
 ไดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าทีน้่อยกว่าที่ได้คาดการณ์ไว ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อรายได้ค่าเช่า 
 ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ 

  อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีารบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว โดยมนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุ
 สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าเป็นเวลา 6 เดอืนก่อนสญัญาเช่าจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่า
 พืน้ทีท่ี่ครบก าหนดอายุสญัญาเช่าและไม่ประสงค์ทีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบั
 การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาแทนที ่ 

2) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถในการบริหารของผู้บ ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน  
 กองทรสัต์แต่งตัง้บรษิัท ควอลติี้เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท ควิ.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ซึ่งเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์รายปัจจุบันของทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุนให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งมี
ประสบการณ์โดยตรงในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์โดยก าหนดใหม้หีน้าทีต่่าง ๆ เกีย่วกบัการบรหิาร
จดัการทรพัย์สินหลักของกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์มีความ
รบัผดิชอบด้านต่าง ๆ ภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมถึงร่วมกบัผู้จดัการกองทรสัต์ในการก าหนด
นโยบายการจดัการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาท ิ(1) การรกัษาหรอืพฒันา
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ทรพัย์สนิใหเ้ป็นที่พงึพอใจของผูเ้ช่า (2) การใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่าอย่างมคีุณภาพ (3) การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรอืการต่ออายุ
สญัญาเช่ากบัผู้เช่าปัจจุบนัหลงัจากที่สญัญาเช่าหมดอายุ  หรอืเมื่อมีการเลกิสญัญาเช่า เพื่อเลี่ยงปัญหาการลดลงของ
รายได้ค่าเช่า และ (4) การบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้
ประโยชน์ โดยความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนจะส่งผลโดยตรงต่อผล
ประกอบการของกองทรสัต ์

 ทัง้นี้ การทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนัไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตาม
แผนที่ได้วางไว้ หรอืผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนัไม่สามารถปฏิบตัหิน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้
เงื่อนไขต่าง ๆ ทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์หรอืเนื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง กองทรสัต์อาจไม่
สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าทีบ่รหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์าย
ปัจจุบนั หรอือาจไม่สามารถบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกไดด้เีทยีบเท่ากบัการบรหิารจดัการ
ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการและฐานะ
ทางการเงนิของกองทรสัต์ ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  รวมทัง้
โอกาสทางธุรกจิ และอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรสัต ์

 อย่างไรกด็ ีกองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งต้น โดยกองทรสัตไ์ด้
พิจารณาคุณสมบตัิต่าง ๆ ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนัก่อนการแต่งตัง้แล้ว  และมีความเห็นว่าผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนัมปีระสบการณ์และความสามารถต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุน รวมทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้กีารพจิารณาผลด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตลอดระยะเวลาการ
จา้งบรหิาร โดยจะมกีารพจิารณาผลการด าเนินงานทุก ๆ ปี และมรีะบบในการตดิตามตรวจสอบ และประเมนิระบบการ
ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อสร้างความมัน่ใจแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ได้ท าหน้าที่บรหิารทรพัย์สนิในโครงการอย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้ผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์อื่นแทน บรษิัท ควอลติี้เฮ้าส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท ควิ.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ผู้จดัการ
กองทรสัต์จะจดัให้มีการพิจารณาคุณสมบตัิต่าง ๆ ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ รายใหม่ให้เหมาะสมกับการบรหิาร
ทรพัยส์นิก่อนการแต่งตัง้ต่อไป 

3) ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจอาคารส านักงาน  
 กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอาคารส านักงาน โดยการจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุน 
มรีายไดห้ลกัมาจากค่าเช่าพืน้ทีส่ านักงานและค่าบรกิารพืน้ที ่ย่อมท าใหก้องทรสัตอ์ยู่ภายใตค้วามเสีย่งในลกัษณะท านอง
เดยีวกนักบัผูป้ระกอบการธุรกจิใหเ้ช่าอาคารส านักงานรายอื่น  

นอกจากนี้ ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุนมคีวามเสีย่งจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมท่องเทีย่ว           
ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก และความเสีย่งทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ อาท ิ(1) ภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในค่าจ้าง ราคาต้นทุนด้าน
พลงังานการก่อสรา้ง และค่าบ ารุงรกัษา ซึ่งอาจเป็นผลมาจากภาวะเงนิเฟ้อ กฎระเบยีบของรฐับาล ความเปลีย่นแปลงใน
อตัราดอกเบี้ย หรอืความผนัผวนของอตัราแลกเปลี่ยน (3) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สูงขึน้ เนื่องจากภาวะเงนิเฟ้อ 
ซึง่ไม่อาจทดแทนไดด้ว้ยการเพิม่อตัราค่าเช่า และ (4) ปัจจยัอื่น ๆ เช่น การวางผงัเมอืง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพบิตัิ
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ทางธรรมชาติ สภาวะอากาศที่เลวรา้ย โรคระบาด การก่อการร้าย การเกิดความไม่สงบในประเทศ ตลอดจนการขาด
แคลนคนงานและการนัดหยุดงาน หรอืขอ้พพิาททางแรงงาน เป็นตน้  

4) ความเส่ียงจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อท่ีแพร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของ
ตลาดทุนทัว่โลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต์ได้ 
 การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึ้นในระดับโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซาร์ส 
(SARS) การระบาดของไขห้วดันก (H5N1) การระบาดของโรคโควดิ-19 (COVID-19) นัน้ ไดส่้งผลต่อภาวะความผนัผวน
ของตลาดทุนทัว่โลก จงึพจิารณาไดว้่าในอนาคตอาจมคีวามเสีย่งจากสถานการณ์การระบาดของโรคตดิต่อทีแ่พร่กระจาย
ไปทัว่โลกอาจส่งผลกระทบต่อการตดัสนิใจในการลงทุน และอาจส่งผลใหต้ลาดทุนทัว่โลกเกดิความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง 
หรอือาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในด้านต่าง ๆ นอกจากนี้ การระบาดของโรคดงักล่าวยงัอาจท าให้เกิด
ขอ้จ ากดัในการเดินทางและการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทัง้อาจท าให้ต้องมกีารปิดสถานที่ต่าง ๆ รวมถึง
มาตรการของภาครฐัที่ก าหนดขึ้นเพื่อควบคุมการระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึ้น ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
เศรษฐกิจทัว่โลก และกลายเป็นข้อจ ากดัในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุน อนัอาจส่งผล
กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะทางการเงิน รายได้ของโครงการทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

5) ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึ้น  
  กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอาคารส านักงาน ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีการแข่งขนัสูง ทัง้นี้ ในท าเล
 เดยีวกนักบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนนัน้ มอีาคารส านักงานใหเ้ช่าอื่น ๆ ทีใ่หบ้รกิารดว้ย ทัง้ทีก่ าหนดอตัราค่า
 เช่าในราคาที่สูงกว่า ใกล้เคยีงกนั หรอืต ่ากว่า ท าให้มกีารแข่งขนัในการหาผู้เช่าพื้นที่ ซึ่งบางโครงการอาจมกีลุ่มลูกค้า
 เป้าหมายทีม่ลีกัษณะคล้ายคลงึกบักลุ่มลูกคา้ผู้เช่าพื้นทีข่องกองทรสัต์ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการ
 ประกอบธุรกิจของกองทรสัต์ ทัง้นี้ หากมอีาคารส านักงานให้เช่าระดบัเดยีวกนัสร้างเสร็จเพิม่เติม  และเปิดด าเนินการ
 จ านวนหลาย ๆ โครงการในเวลาใกล้กนันัน้ อาจส่งผลใหก้ารประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ไดร้บัผลกระทบอย่างหลกีเลีย่ง
 ไม่ได ้เช่น ท าใหเ้กดิการแข่งขนัในด้านราคา โดยการปรบัลดอตัราค่าเช่า และ/หรอื ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลง เน่ืองจาก
 อุปทานในท าเลดงักล่าวมเีพิม่ขึน้มากกว่าอุปสงค ์และ/หรอื ท าใหก้องทรสัต์ตอ้งปรบัเปลีย่นเงื่อนไขในสญัญาเช่า เพื่อให้
 ประโยชน์แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีม่ากขึน้ และ/หรอื อาจท าใหก้องทรสัตม์คีวามจ าเป็นต้องด าเนินการปรบัปรุง บ ารุงรกัษา และการ
 พฒันาทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนให้ดีขึ้น เป็นต้น ซึ่งในที่สุดแล้วอาจจะท าให้กองทรสัต์มีความเสี่ยงในการ
 ประกอบธุรกจิ หากไม่สามารถปรบักลยุทธใ์นการแขง่ขนัไดท้นักบัสถานการณ์ทีเ่ปลีย่นไป 

  อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัย์สินหลกัที่ของกองทรสัต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ และมีการ
 คมนาคมที่สะดวก อาทิ ระบบคมนาคมสาธารณะ รวมถึง รถไฟฟ้าบทีีเอส (BTS) และ/หรอืรถไฟฟ้ามหา นคร (MRT)             
 รถแทก็ซี่ และรถประจ าทาง ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจงึสามารถดงึดูดผูเ้ช่าพื้นทีไ่ดอ้ย่างด ีนอกจากนี้ บรษิทั ควอลติี้เฮ้าส ์
 จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั ควิ.เอช. อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั เป็นผูท้ีม่ปีระสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์และ
 ใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานอย่างต่อเนื่อง ท าใหม้คีวามเชีย่วชาญ ในระบบงานที่เกี่ยวข้อง และมีการบรหิารการตลาด 
 การบรหิารทรพัยากรบุคคล การจดัหาเครอืข่ายในการเสนอการให้บรกิารแก่ลูกค้าระบบกลางในการจดัซื้อ ระบบการ
 บ ารุงรกัษาอาคาร และระบบ การบรหิารจดัการทางการเงนิ ท าใหม้กีารประหยดัต่อขนาด (Economy of Scale) ส่งผลให้
 กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์ในการประหยดัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งโดยรวม 
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6) ความเส่ียงเก่ียวกบัการช ารดุบกพร่องของทรพัย์สินหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน และ/หรือความเส่ียงท่ีเงินเก็บ
ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรงุใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์อาจมีไม่เพียงพอ 
 แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไดม้กีารด าเนินการตรวจสอบทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนก่อนการเขา้ลงทุน
ของกองทรสัต์ด้วยความละเอยีดรอบคอบแล้ว เนื่องจากมขีอ้จ ากดัเกี่ยวกบัขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอื
วธิกีารทีใ่ชใ้นการตรวจสอบ รวมทัง้ปัจจยัอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนอาจมคีวามช ารุด
บกพร่อง และกองทรสัต์อาจต้องด าเนินการซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษา ซึ่งอาจจ าต้องอาศยัเงนิทุนจ านวนมาก หรอือาจมี
ภาระผกูพนัในรปูแบบใดรปูแบบหนึ่ง ซึง่ไม่สามารถจะพบไดภ้ายใตก้ระบวนการตรวจสอบทรพัยส์นิขา้งตน้   

 นอกจากนัน้ ภายหลงัจากการเข้าลงทุนของกองทรสัต์ ทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุนอาจต้องได้รบั  
การซ่อมแซมและการปรับปรุง เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดูใหม่ มีความทันสมัย และสอดคล้องกับความพอใจของ 
ผูเ้ช่าพื้นทีร่ายปัจจุบนัและรายใหม่อยู่เสมอ เพื่อดงึดูดให้ลูกคา้ผูเ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่อย่างต่อเนื่อง โดยปกตกิารปรบัปรุง 
หรือการซ่อมแซมบ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็น  
การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในของอสงัหารมิทรพัย์ 
หรอืเป็นการเปลี่ยนงานระบบที่ส าคญั ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เห็นว่าเหมาะสมและ
กองทรสัต์ยอมรบั และโดยปกตจิะไม่มกีารหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรบัปรุงนัน้ ๆ การปรบัปรุงจะด าเนินการ
เป็นส่วน ๆ เฉพาะพืน้ทีท่ีต่อ้งการปรบัปรุงเท่านัน้ ดงันัน้ผลกระทบต่อรายไดจ้ะเกดิขึน้เฉพาะพืน้ทีท่ีม่กีารปรบัปรุง ทัง้นี้ 
ในกรณีทีก่องทรสัตเ์กดิปัญหาเงนิเกบ็ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอืการปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ เพื่อรกัษา
ศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้ 

 นอกจากนี้ ภายใต้สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ เมื่อสญัญาเช่าดงักล่าวสิ้นสุดลง 
กองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการส่งมอบอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใต้สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์จ าเป็น
จะตอ้งใชเ้งนิทุนในการด าเนินการใหท้รพัยส์นิเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงักล่าว  

 อย่างไรกด็ ีในการดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัย์สนิ เพื่อใหม้สีภาพในการจดัหาประโยชน์ทาง
เศรษฐกจิทีเ่หมาะสมและเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใต้สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีารวางแผนใน
การประมาณการค่าใชจ้่ายทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรอืเปลี่ยนทรพัย์สนิ เพื่อท าการส ารองเงนิในการปรบัปรุง 
และซ่อมแซมสภาพทรพัย์สินดังกล่าว โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์และ/หรือ
ผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กีย่วขอ้ง  

 นอกจากนี้  หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัต์อาจพิจารณาใช้เงินสดสภาพคล่องของ
กองทรสัต์ (โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมลดลงจ านวนประมาณ 
268 ล้านบาท และมเีงนิลงทุนในหลกัทรพัย์จ านวนประมาณ 1,668 ล้านบาท) หรอือาจจะพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนที่
เหมาะสม (เช่น เงนิกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัย์สนิให้อยู่ในสภาพที่ด ีและ
เหมาะสมในการจดัหาประโยชน์และเป็นไปตามขอ้สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 
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7) ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซ่ึงอาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์  

  การจัดหาประโยชน์และการบริหารจัดการในพื้นที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยกองทรัสต ์                 
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืบุคคลอื่นที่เกี่ยวขอ้ง อาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เนื่องจากบรษิัท ควอลติี้เฮ้าส ์
 จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนั และหนึ่งในเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ และบรษิัท ควิ.เอช. 
 อนิเตอร ์ เนชัน่แนล จ ากดั ในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายปัจจุบนั และบุคคลที่เกี่ยวขอ้ง ยงัคงประกอบธุรกิจที่
 เกีย่วกบั อสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ส่วนใหญ่ไดแ้ก่ เซอร์วสิอะพาร์ตเมนต ์และอาคารส านักงานในเขตศูนย์กลางธุรกจิ และอาจ
 มผีลประโยชน์ทีส่ าคญัเกีย่วขอ้งกบัผูใ้หบ้รกิารรายอื่นของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีการบรหิารงานในโครงการแต่ละแห่งของ
 บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบรษิัท  คิว.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากัด มีผู้ดูแลรบัผิดชอบแยกจากกัน               
 โดยแบ่งเป็นทมีบรหิาร และทมีขายประจ าโครงการ ซึ่งการแบ่งผู้ดูแลรบัผดิชอบแยกจากกนันี้ จะท าให้เกิดการจดัสรร
 ลูกคา้ระหว่างโครงการอย่างเป็นธรรม นอกจากนี้ ยงัเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตแ์ละ
 ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ นอกจากนี้ เนื่องด้วยลูกค้าผู้เช่าแต่ละรายมีความต้องการที่แตกต่างกันในการเลอืกอาคาร
 ส านักงาน หรอือสงัหารมิทรพัย์ที่จะเช่า เช่น สถานที่ตัง้โครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ งบประมาณ             
 การเช่า ความสะดวกในการเดนิทาง สภาพแวดลอ้มของแต่ละโครงการ และความชอบในสไตล์การตกแต่งแต่ละโครงการ
 ที่ไม่เหมือนกัน เป็นต้น ดงันัน้ ความต้องการและวตัถุประสงค์ที่แตกต่างกันดงักล่าว  จึงเป็นปัจจยัเบื้องต้นที่ส าคัญ
 ประการหนึ่งในการตดัสนิใจของผู้เช่าพืน้ที ่เพื่อให้ตรงกบัความต้องการของตนเองเป็นหลกั จงึท าให้ลดโอกาสทีจ่ะเกิด
 ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการบรหิารและการขายแต่ละโครงการ  

  ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ดงักล่าว จงึอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและความสามารถใน
 การจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์ อย่างไรก็ด ีผู้จดัการกองทรสัต์ได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที่ของ                            
 บรษิทั ควอลติีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง ในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่าง
 ระมดัระวงั เพื่อขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของกองทรสัตท์ีอ่าจเกดิขึน้ และเพื่อใหม้คีวามมัน่ใจว่าจะไม่ก่อใหเ้กดิ
 ความเสยีหายต่อสทิธปิระโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

8) ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จา่ยเก่ียวกบัทรพัยสิ์น รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 
เพ่ิมมากขึ้น 

  ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทางลบ
 หากค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัทรพัย์สนิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึ้น โดยรายไดไ้ม่เพิม่ขึ้นตามหรอืเพิม่ขึ้นใน
 อตัราทีน้่อยกว่า 

  ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

- การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายใน 
 การปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้ม)ี 
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- การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

- การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรพัย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายใน 
      การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิม่ขึน้ของ                    
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิและการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ 

9) ความเส่ียงโดยรวมท่ีมีผลกระทบต่อก าไรท่ีได้จากอสังหาริมทรพัย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัต์ 

  ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
 กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 

- กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีค่รบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญากบั
  ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีท่ าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

- ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่าพืน้ทีต่้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญา
  กบัผูเ้ช่าพืน้ที ่และการท าสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

- แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

- ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

- การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคุมอสงัหารมิทรพัย์ การใช้ การจดัเขต
พืน้ทีภ่าษี และค่าธรรมเนียมทีต่้องช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลีย่นแปลงดงักล่าวอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่าย
ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย์เพิ่มสูงขึ้น  หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถ
คาดหมายได ้ทัง้นี้ เพื่อใหส้ามารถปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธติ่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัอสงัหารมิทรพัย์อาจมขี้อจ ากัดอนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
มาตรฐานอาคารหรอืการวางผงัเมอืง (เช่น มกีารออกกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม ขอ้บญัญตัิ
ท้องถิ่น หรอืกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดในอนาคต ซึ่งอาจก่อให้เกิดข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ หรอืการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์  

- สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และการไดร้บั
 ผลกระทบจากผู้ก่อการรา้ย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จดัการ
 กองทรสัต ์ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐัและภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  

 ปัจจยัตามตวัอย่างขา้งต้นอาจก่อใหเ้กดิผลกระทบทางลบต่อกองทรสัตโ์ดยตรง หรอือาจก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจโดยภาพรวม เช่น การลดลงและการหยุดชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่าง ๆ จนส่งผลต่อการประกอบ
กิจการของผู้เช่าพื้นที่ และน าไปสู่ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้เช่าพื้นที่ในการช าระค่าเช่า  และ/หรือ 
ค่าบรกิาร ภายใต้สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ยงัอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ 
อตัราค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งในทีสุ่ดอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลการด าเนินงาน
และการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์  
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 ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งต้น  ผู้จดัการ
กองทรสัต์จะประเมนิและติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างต่อเนื่องและใกล้ชดิ  และจะด าเนินการที่จ าเป็น
ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการวางแผนการบรหิารจดัการทรพัย์สนิ  เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานและการจดัหา
ผลประโยชน์ ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีว่าง
ไว ้หรอืเพื่อปรบัปรุงแนวทาง ในกรณีทีไ่ม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายทีก่ าหนด โดยในกรณีทีเ่กดิเหตุปัจจยัต่าง ๆ 
ทีอ่าจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะด าเนินการก าหนดมาตรการ
ต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยยีวยาผลกระทบจากสถานการณ์ตามความเหมาะสม 

▪ ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

1) ความเส่ียงโดยทัว่ไป 
  ภาวะทางเศรษฐกจิและธุรกจิโดยทัว่ไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึง่รวมถงึอตัราเงนิเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
 อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์  และนโยบายทางการเงินและ 
 การคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมอีทิธพิลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทาง
 การเงนิ และการลงทุนของกองทรสัต์ และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกจิโดยทัว่ไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของ
 ผู้บรโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  ราคาซื้อขายหน่วยทรสัต์ใน
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึง่อาจมรีาคาสงูหรอืต ่ากว่าราคาทีไ่ดเ้สนอขาย 

  นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรสัต์ที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยั
 ภายนอกหลายประการ ซึง่เป็นปัจจยัทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาท ิความเคลื่อนไหวหรอืความเปลีย่นแปลงของ
 ตลาดเงนิในต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี่ยนเงนิ  นโยบายหรอืมาตรการทัง้
 ทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการน าเข้าหรือส่งออก  สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทาง
 เศรษฐกจิของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเสีย่งในการด าเนินงานและทางธุรกจิโดยทัว่ไป ความผนัผวนของ
 ตลาดเครื่องอุปโภคและบรโิภค ระเบยีบขอ้บงัคบั ภาษอีากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึง่ไม่มหีลกัประกนัได้
 ว่าการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อราคาของหน่วยทรสัต์ ผลตอบแทน
 จากการลงทุน และการบรหิารจดัการของกองทรสัต ์ 

2) ราคาของหน่วยทรสัต์อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ 
  ภายหลงัจากการทีต่ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน ไม่มี
 หลกัประกันว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทยจะมเีสถยีรภาพ ราคาตลาดของ
 หน่วยทรสัต์อาจลดลงภายหลงัการเริม่ท าการซื้อขายหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
 ประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัย์สนิสุทธติ่อหน่วยของกองทรสัต ์ซึง่ราคาซื้อขายของหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่
 กบัหลายปัจจยั อาท ิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ความผนัผวนของราคาหลกัทรพัย์ในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
 ไทย และปรมิาณการซื้อขายของหน่วยทรสัต์ ดังนัน้ ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาทุนของ                 
 ผูล้งทุนแต่ละราย หรอืในราคาตามมลูค่าทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยของกองทรสัต์ 
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3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 
  เนื่องจากหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์มสีถานะเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย            
 สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในตลาด
 หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ -ผู้ขาย (bid-offer) โดยปรมิาณความ
 ต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้ายขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาท ิปรมิาณความต้องการของ
 ตลาด ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง 

4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
  ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมภีาระภาษีเกี่ยวกบัการลงทุนหรอืซื้อขายหน่วยทรสัต์ โดยอาจจะต้องเสยีภาษีในอตัราที่
 สงูขึน้ หรอืในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรอืผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนทีไ่ม่ไดม้สีญัชาตไิทย อาจจะต้องเสยี
 ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายในอตัราทีแ่ตกตา่งไปจากเดมิได ้หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษหีรอืดา้นอื่น ๆ ที่
 เกีย่วขอ้ง 

5) กองทรสัต์เป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต์ ซ่ึงผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัต์ได้ 
  เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคืนหน่วยทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรสัต์จึงไม่สามารถขายคืน
 หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้จงึไม่มหีลกัประกนัว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะสามารถขายคนืหน่วยทรสัต์ และไม่มหีลกัประกนั
 ว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบัราคาทีไ่ดซ้ื้อหน่วยทรสัตม์า หรอืจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ  

  อย่างไรก็ดี หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์จะยื่นขอจดทะเบียนหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาด
 หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ท าให้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์มชี่องทางทีจ่ะขายหน่วยทรสัต์ได้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งราคาของ
 หน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องในการซื้อขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

6) การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของบริษทั ควอลิต้ีเฮ้าส ์จ ากดั (มหาชน) หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่รายอ่ืน ๆ 
 อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัต์ได้ 

 ในกรณีที ่ควอลติีเ้ฮา้ส ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายอื่น ๆ (ถา้ม)ี ไม่ว่ารายเดยีวหรอืหลายราย ท าการขาย
หน่วยทรสัต์ของตนในจ านวนที่มนีัยส าคญั หรอืมคีวามคาดหมายในตลาดหลกัทรพัย์ว่าอาจมีการขายหน่วยทรสัต์ใน
จ านวนที่มีนัยส าคัญเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซื้อขายของหน่วยทรสัต์ในตลาดหลักทรัพย์ และ
ผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรองได ้นอกจากนัน้ เหตุดงักล่าวยงัอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อราคาเสนอขายหรอืความยากล าบากในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์  ในกรณีทีม่กีาร
เพิม่ทุน (หากม)ี ซึง่กองทรสัตไ์ม่สามารถประเมนิหรอืคาดการณ์ล่วงหน้าถงึผลกระทบดงักล่าวในอนาคตได ้(หากม)ี  
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7) กองทรสัต์อาจต้องเลิกกองทรสัต์เมื่อเกิดเหตุการณ์ซ่ึงท าให้ต้องเลิกกองทรสัต์ตามท่ีกฎหมายก าหนด โดยเงิน
คืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 

  หลงัจากวนัทีม่กีารก่อตัง้กองทรสัต์หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดงัต่อไปนี้  อาจท าให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
 ตอ้งเลกิกองทรสัต ์

(1) จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย  

(2) เมื่อมกีารจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์และผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้
 กองทรสัตล์งทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท หรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
 75 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตภ์ายใน 1 ปีนับแต่วนัทีจ่ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

(3) เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(4) เมื่อมกีารเลกิกองทรสัตผ์ูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิคนืเตม็จ านวนหรอืไม่ไดร้บัคนืเลย เน่ืองจาก
 กองทรสัต์ต้องด าเนินการช าระบญัช ีซึ่งค่าใช้จ่ายในการจดัการกองทรสัต์จะถูกหกัก่อนที่จะคนืเงนิ
 ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจ ากดัสิทธิในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์
  -ไม่ม-ี 
 
 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 
  -ไม่ม-ี 
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ส่วนท่ี 3 

การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ 

7. ข้อมูลหน่วยทรสัต์ หลกัทรพัย ์ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

7.1 หน่วยทรสัต์ หลกัทรพัย ์ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรสัต์ 
 

 

 

 

 

7.1.2 ข้อมูลหลกัทรพัย ์

 
 
 
 
 
 
 
 

 
           

 

           หมายเหตุ : 1/ ขอ้มลูซื้อขายแบบ AOM ขอ้มลูจาก SETSMART ณ ปี 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบยีน 6,861,930,900 บาท 

มลูค่าทีต่ราไวต้่อหน่วยทรสัต ์ 8.6097 บาท 

จ านวนหน่วยทรสัต ์ 797,000,000 หน่วย 

ราคาของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายครัง้แรก 9.1517 บาท 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 8.3414 บาท 

ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 3.44 บาท 

ราคาสงูสุดของปี 2568 4.76 บาท 

ราคาต ่าสุดของปี 2568 3.10 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 2,741,680,000 บาท 

มลูค่าการซื้อขายต่อปี (AOM Value)1/ 267.42 ลา้นบาท 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 6,648,112,269.84 บาท 
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7.1.3 ข้อมูลการจ่ายลดทุนจดทะเบียน 
การลดทุนช าระแลว้  
  ในปี  2568 กองทรสัตม์กีารจ่ายลดทุนโดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
จ านวน
ครัง้ท่ี
ลดทุน 

มูลค่าหน่วยท่ี
ตราไว้ก่อน
การลดทุน
(บาทต่อ
หน่วย) 

มูลค่า
หน่วยท่ี
ลดลง 

 (บาทต่อ
หน่วย) 

มูลค่าหน่วยท่ี
ตราไว้หลงั
การลดทุน 
(บาทต่อ
หน่วย) 

จ านวนเงินท่ี
ลดลงของทุนจด
ทะเบียน (บาท) 

จ านวนเงินต่อ
หน่วยท่ีลดทุน 

(บาท) 

วนัปิดสมุดทะเบียน
พกัการโอน
หน่วยทรสัต์ 

วนัจ่ายเงิน
เฉล่ียคืนจาก
การลดทุน
ให้แก่ผู้ถือ
หน่วย 

1 9.1517 0.0830 9.0687 7,227,753,900 66,151,000 14 ม.ีค. 2568 28 ม.ีค. 2568 
2 9.0687 0.0840 8.9847 7,160,805,900 66,948,000 09 ก.ค. 2568 25 ก.ค. 2568 
3 8.9847 0.1000 8.8847 7,081,105,900 79,700,000 29 ส.ค. 2568 12 ก.ย. 2568 
4 8.8847 0.0800 8.8047 7,017,345,900 63,760,000 12 พ.ย. 2568 28 พ.ย. 2568 
5 8.8047 0.1950 8.6097 6,861,930,900 155,415,000 17 ธ.ค. 2568 30 ธ.ค. 2568 
6 8.6097 0.1950 8.4147 6,706,515,900 155,415,000 13 ม.ีค. 2569 27 ม.ีค. 2569 

  ทัง้นี้ เหตุในการลดทุนของกองทรสัต์ เป็นไปตามขอ้ 5.2.6 มูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ลดลงจากการประเมนิมูลค่า

หรอืสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

7.2        ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

 - ไม่ม ี- 
 

7.3 ข้อมูลผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 

7.3.1 ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่ 10 อนัดบัแรก ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 

ล าดบัท่ี ช่ือ-สกลุ จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1. บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66% 

2. บรษิทั หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 79,560,100 9.98% 
3. บรษิทั ทพิยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 41,442,900 5.20% 

4. บรษิทั แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 29,249,000 3.67% 

5. นายจนิต ์วรมหาภูต ิ 14,720,000 1.85% 

6. บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 1.26% 

7. ดร.บูรณะ ชวลติธ ารง 10,000,000 1.26% 

8. MR. HIRONOBU NISHII 8,200,000 1.03% 

9. มหาวทิยาลยัมหดิล 6,623,100 0.83% 

10. นางนุด ีวรมหาภูต ิ 6,400,000 0.80% 
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7.3.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตัง้แต่ร้อยละ 10  ขึ้นไป โดยรวมกลุม่บุคคลเดียวกนั) 

ล าดบั ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1.  บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต์ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรือการ

จดัการหรือการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์อย่างมีนัยส าคญั  

  -ไม่ม-ี 

 

7.3.4 นิติบุคคลท่ีมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกนักบัผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ 
1)  บรษิทัหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

7.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

7.4.1 นโยบาย และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์  

(1)  ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 4 ครัง้ อย่างไรก็ดี ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจมี 
การพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ  4 ครัง้ดงักล่าวให้แก่ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่ามคีวามจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 วนั
นับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดใน
วรรคหนึ่ง ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีต้องชี้แจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. พร้อมทัง้แสดง
ข้อมูลที่ท าให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด และ /หรือ กองทรัสต์อาจ
ด าเนินการตามทีก่ฎหมายอาจก าหนดเพิม่เตมิในอนาคต 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาถึง  
ความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ในกรณีที่กองทรสัต์มกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผู้จดัการกองทรสัต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้                     
ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

(2)  ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ ใหห้มายความรวมถงึก าไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี้ 

ก. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 
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ข. การช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตามวงเงนิทีไ่ด้ระบุไวใ้นแบบแสดง
รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จ ัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

ค. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ชนิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการ
คนืเงนิทุนในล าดบัแรก (ถา้ม)ี 

(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(4)  ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

เง่ือนไขเพ่ิมเติม : 
(1)  ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างปีบญัชี

หรอืรอบปีบญัชใีดมมีลูค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบ
แทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่
ก าหนดไว ้
ส าหรบัหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไว ้เวน้
แต่กรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

(2)   ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืวนัก าหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธิได้รบัประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์หรอืวนัก าหนด
รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์ 

(3)   ผู้จดัการกองทรสัต์/นายทะเบียนหน่วยทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงนิโอนเขา้บญัชเีงนิฝากของ  
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามชื่อและทีอ่ยู่ทีป่รากฏในสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

(4)  ในกรณีที่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ใชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใช้เพื่อ
การอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

ข้อจ ากดัและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราหรอืไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว 
และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต ์
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7.4.2 ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ QHBREIT 

  ในปี 2568 กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบังวดผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 
ถึงวันที่ 30 เมษายน 2568 โดยอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวม อยู่ที่ 0.091 บาทต่อหน่วย ของจ านวนหน่วยทรัสต ์
797,000,000 หน่วย คดิเป็นเงนิจ านวน 72,527,000 บาท   

รอบผลการด าเนินงานส าหรบังวด 
อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

(บาทต่อหน่วย) 
วนัปิดสมุดทะเบียน วนัจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

01 ม.ค. 68 – 28 ก.พ. 68 0.0750 16 เม.ย. 2568 30 เม.ย. 2568 
01 ม.ีค. 68 – 30 เม.ย. 68 0.0160 09 ก.ค. 2568 25 ก.ค. 2568 

 

 

8. โครงสร้างการจดัการ 

8.1 ผู้จดัการกองทรสัต ์

8.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 ทีต่ัง้   : เลขที ่1 อาคารควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ชัน้ 14  ถนนสาทรใต ้ 
      แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 เลขทะเบยีนบรษิทั : 0105551006645 
 โทรศพัท ์  : 02 286 3484  
   เวบ็ไซต ์  : http:/www.lhfund.co.th 
 

รายละเอียดบริษทัจดัการ 
  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั ไดจ้ดทะเบยีนเปลีย่นชื่อบรษิทักบักระทรวงพาณิชย ์ 
เมื่อวนัที ่23 พฤศจกิายน 2553 จากชื่อเดมิคอืบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ยูไนเตด็ จ ากดั ซึ่งจดัตัง้เป็นบรษิทัจ ากดั
ตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม 2551 ปัจจุบนับรษิทัมทีุนจดทะเบยีนเรยีกช าระแล้ว 300 ล้านบาท บรษิทัไดร้บัใบอนุญาตในการ
ประกอบธุรกจิประเภทต่าง ๆ ดงันี้ 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรพัย์ แบบ ค จากกระทรวงการคลัง ใบอนุญาตเลขที่ ลค -0013-01 ตัง้แต่                   

 วนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสญัญาซื้อขายล่วงหน้า จากคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์

(ก.ล.ต.) การเป็นผูจ้ดัการเงนิทุนสญัญาซื้อขายล่วงหน้า ใบอนุญาตเลขที ่สด 04-0013-10 ตัง้แต่วนัที ่2 มนีาคม 

2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสญัญาซื้อขายล่วงหน้า จากคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์

(ก.ล.ต.) การเป็นทีป่รกึษาสญัญาซื้อขายล่วงหน้า ใบอนุญาตเลขที ่สด 03-0013-11 ตัง้แต่วนัที ่2 มนีาคม 2554 
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บรษิทัไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) ดงันี้  

- ใหเ้ริม่ประกอบธุรกจิการจดัการกองทุนและกองทุนส่วนบุคคล เมื่อวนัที ่6 มถิุนายน 2554 

- ใหเ้ริม่ประกอบธุรกจิการจดัการกองทุนส ารองเลีย้งชพี เมื่อวนัที ่3 พฤษภาคม 2555 

- ใหเ้ริม่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อวนัที ่7 พฤษภาคม 2557 

- ใหเ้ริม่เป็นทรสัตขีองกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อวนัที ่10 พฤศจกิายน 2559 
 

ผู้ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรสัต์ 

  ผูถ้อืหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 มดีงันี้ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

บรษิทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 

 บรษิทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ และ
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต ์
นอกจากนี้ เป็นบริษัทในกลุ่มบริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) เนื่องด้วยบริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด 
(มหาชน) (“QH”) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทางตรง คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
ตามรายละเอียดขา้งต้น ซึ่งสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ากขอ้มูลสารสนเทศทีเ่ปิดเผยใน Website 
ของตลาดหลกัทรพัย ์(www.set.or.th)  
 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจดัการ รายช่ือผู้ถือหุ้น รายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จดัการกองทรสัต์ 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 การจดัโครงสร้างองค์กร ผู้จดัการกองทรสัต์ยึดหลกัการในการแบ่งหน้าที่ความ

รบัผดิชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมคีวามเป็นอสิระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและ
หลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี โดยค านึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นจากการทุจริต ฉ้อฉล ความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ เพื่อให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู้ลงทุนด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต และระมัดระวัง                      
โดยค านึงถึงประโยชน์ของลูกคา้ก่อนประโยชน์ของผู้จดัการกองทรสัต์เอง และเพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของขอ้มูล หรอืการ
กระท าทีผ่ดิกฎหมาย และความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกจิของบรษิทั 

 

           
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.set.or.th/
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 โครงสร้างองค์กรของผู้จดัการกองทรสัต์อสงัหารมิทรพัย์ประกอบด้วยสายงานหลกั 7 สายงาน ประกอบด้วย                     

สายพัฒนาธุรกิจและกลยุทธ์การตลาด , สายการตลาด, สายการลงทุน, สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและ

อสงัหารมิทรพัย,์ สายปฏบิตักิาร, สายเทคโนโลยสีารสนเทศ และสายก ากบัการปฏบิตังิานและบรหิารความเสีย่ง ดงันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสร้างกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผู้จดัการกองทรสัต์ตระหนักว่า มีหน้าที่ส าคญัในการดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งเป็นผู้ลงทุนรายย่อย 

ผู้จดัการกองทรสัต์จึงก าหนดให้มีคณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรษิัทได้แต่งตัง้คณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ                 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีณะท างานทัง้หมดรวม 6 คณะ ดงันี้ 

1. คณะกรรมการบรษิทั 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ 

3. คณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง 

4. คณะกรรมการจดัการ 

5. คณะกรรมการการลงทุน 

6. คณะกรรมการการลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์
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1. คณะกรรมการบริษทั 

รายช่ือคณะกรรมการบริษทั  ประกอบด้วย 7 คน ดงัน้ี 

1. นายหวาง  เจิง้-ซนิ   ประธานกรรมการ 
2. นายอดุลย ์ วนิัยแพทย ์  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
3. นางศศธิร พงศธร   กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 
4. นายเกษม อาคเนยสุ์วรรณ  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
5. นายปรชีา ปรมาพจน์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
6. นายมนรฐั ผดุงสทิธิ ์  กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ 
7. นายถาน ชื่อ-ผงิ   กรรมการ 

 

  โดยกรรมการและผูบ้รหิารซึ่งมอี านาจในการจดัการของผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มลีกัษณะต้องห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยหลกัเกณฑ์เกี่ยวกับบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน ทัง้นี้ รายละเอียดขอบเขตอ านาจ หน้าที ่             

และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการและกรรมการอิสระ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร รวมทัง้ฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง                

จะเป็นไปตามคู่มอืระบบการท างานและระบบควบคุมภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
 

ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริษทั  

  คณะกรรมการบรษิทัมบีทบาทหน้าที่และความรบัผดิชอบในการด าเนินกจิการของบรษิัท ดว้ยความ

ซื่อสตัย์ สุจรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน์ขององค์กรโดยรวม โดยไม่มคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ของ            

ผูถ้อืหุน้กลุ่มใดหรอืรายใด โดยมอี านาจ หน้าที ่และความรบัผดิชอบดงันี้ 

  (1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์ ข้อบังคบัของผู้จ ัดการกองทรสัต์ และของ

หน่วยงานภายนอกที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วยความซื่อสตัย์สุจริต และระวงัรกัษา

ผลประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

  (2)  ก าหนดทศิทางและเป้าหมายเชงิกลยุทธใ์นภาพรวมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมทัง้พจิารณาอนุมตัิ

นโยบายและทศิทางการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามทีค่ณะกรรมการจดัการเสนอ และก ากบั ควบคุม  ดแูล

ใหฝ่้ายกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายทีไ่ดร้บัการอนุมตัไิวอ้ย่าง

มปีระสทิธภิาพ และประสทิธผิล เพื่อระวงัรกัษาผลประโยชน์ของบรษิทั ผูถ้อืหุน้ และผูล้งทุน  

  (3) อนุมตักิารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
 

2. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ 

  (1)  พิจารณาและอนุมัติแผนงานการตรวจสอบประจ าปีของฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน สอบทาน

รายงานการตรวจสอบภายในอย่างสม ่าเสมอ  

  (2)  พจิารณาใหค้วามเหน็ชอบในการแต่งตัง้ โยกยา้ย หรอืเลกิจา้ง ผูจ้ดัการฝ่ายตรวจสอบภายใน และ

พจิารณาอตัราก าลงัของฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อความเป็นอสิระของฝ่ายตรวจสอบภายใน 
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(3)  สอบทานและอนุมัติกฎบัตรของงานตรวจสอบภายใน และให้มีการทบทวนกฎบัตรดังกล่าว             

อย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ 

(4)  สอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัท และการด าเนินงานของบริษัทให้เป็นไปอย่าง

เหมาะสม มปีระสทิธภิาพ และปฏบิตัติามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

3. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 
(1)  กลัน่กรองและเสนอระบบการก ากับดูแลการบริหารและการจัดการความเสี่ยง  โดยก าหนด

นโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบรหิารความเสี่ยงต่อคณะกรรมการบรษิัท  เพื่อพจิารณาในเรื่องการบรหิารความ
เสี่ยงในการประกอบธุรกิจ ทัง้นี้ ต้องครอบคลุมความเสี่ยงในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความเสี่ยงดา้นกลยุทธ์ ความเสี่ยง
ดา้นการปฏบิตักิาร หรอืความเสีย่งอื่น ๆ ทีม่นีัยส าคญัต่อบรษิทัและกองทรสัต์ 

(2)  ก าหนดกลยุทธ์ โครงสร้างองค์กร และทรพัยากรที่ใช้ในการบรหิารความเสี่ยงให้สอดคล้องกับ
นโยบายการบรหิารความเสีย่งของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยสามารถวเิคราะห ์ประเมนิวดัผลและตดิตามกระบวนการ
บรหิารความเสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธผิล 

(3)  ติดตามผลการประเมินความเสี่ยงของผู้จ ัดการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ หรือ เมื่อมี
เหตุการณ์ทีม่ผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญั 

 

4. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการจดัการ 
  (1)  บรหิารจดัการให้เป็นไปตามนโยบาย และแผนงานดา้นต่าง ๆ ของบรษิัท ตามที่ไดร้บัอนุมตัจิาก
คณะกรรมการบรษิทั 

  (2)  พจิารณาและอนุมตัอิตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรษิทัในการก่อตัง้กองทรสัต ์

และการจดัการกองทรสัต์ กองทุนส่วนบุคคล และผลติภณัฑ์ หรอืบรกิารอื่น ๆ ของบรษิทั และ/หรอื ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 

ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

5. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการลงทุน 

  (1)  มหีน้าทีใ่นการวางกรอบ หรอื กลยุทธ์ในการจดัการลงทุน นโยบายการลงทุน และแผนการลงทุน
ในสนิทรพัยอ์ื่น (บรหิารสภาพคล่อง) ของกองทรสัต ์ 
  (2)  ก าหนดอ านาจอนุมตัหิลกัทรพัย์ที่อยู่ในเกณฑ์ลงทุนได้  (Securities Universe) หรอืลงทุนไม่ได ้
และอนุมตักิารจดัสรรน ้าหนักการลงทุนตามระดบัของความน่าลงทุน  
  (3)  ก ากบั ดแูล และตดิตามผลการลงทุนใหเ้ป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจดัการลงทุน 
กฎและระเบยีบทีไ่ดก้ าหนดไว ้
  (4)  พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ์ และ/หรือ ข้อก าหนดอื่น  ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจดัการลงทุนของ
กองทุนรวม กองทุนส่วนบุคคล และอื่น ๆ เป็นตน้ 
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6. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรพัย ์ 

(1)  ตดิตามและประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
(2)  พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ าปี แผนการบริหารทรัพย์สิน แผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ                                   

แผนการปรบัปรุงทรพัยส์นิ รายการค่าใชจ้่ายพเิศษ หรอืรายจ่ายทีอ่ยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรสัต์ 
(3)  พจิารณาอนุมตักิารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และ/หรอื การลดทุน แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(4)  พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการรบัข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคัญเกี่ยวกับการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์
(5)  พจิารณาอนุมตักิารด าเนินการกบัคู่สญัญา ในกรณีทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามสญัญาหรอืกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง 
(6)  พจิารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรอื ขอ้ก าหนดอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการลงทุน 
(7)  พิจารณาอนุมตัิการด าเนินการในกรณีที่การจดัการกองทรสัต์ไม่ชดัเจน  ซึ่งต้องมีการพจิารณา

กฎหมายอื่นหรอืกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหก้ารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามวตัถุประสงค์ 
(8)  พจิารณาอนุมตัวิาระหรอืเรื่องใดทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(9)  พจิารณาอนุมตัเิรื่องอื่น ๆ ทีต่อ้งการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์

อกีทัง้ใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขของเรื่องนัน้ ๆ ตามทีป่รากฏในคู่มอืระบบการท างานและระบบควบคุมภายใน 
(10)  พจิารณาอนุมตันิโยบายการลงทุนของกองทรสัต์ 
(11)  พจิารณาอนุมตัเิหน็ชอบการคดัเลอืกอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทุน การได้มา และ/หรอื 

การจ าหน่ายจ่ายโอนทรพัยส์นิใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ีก่ าหนด 
(12)  พจิารณาอนุมตัธิุรกรรมการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
(13)  พิจารณาอนุมตัิการคัดเลือก การแต่งตัง้ การเปลี่ยนแปลง และ/หรือ การถอดถอนผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
(14)  พจิารณาอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูม้ส่ีวนไดเ้สยีกบักองทรสัต ์ส าหรบัธุรกรรมทีม่เีงือ่นไขหรอืขอ้ก าหนดพเิศษ 
(15)  พิจารณาอนุมตัิการคดัเลือก การแต่งตัง้ การเปลี่ยนแปลง และ/หรอื การถอดถอน Service 

Provider ต่าง ๆ ของกองทรสัต ์รวมถงึผูส้อบบญัช ีทีป่รกึษาทางการเงนิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ทีป่รกึษา และ
ผูเ้ชีย่วชาญอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เป็นตน้  

(16)  พจิารณาอนุมตัปิระเภทและวงเงนิประกนัภยัของกองทรสัต์ 
(17)  พจิารณาอนุมตักิารกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ 
(18)  พจิารณาอนุมตัผิูร้บัประกนัรายไดข้องกองทรสัต์ 
(19)  พจิารณาอนุมตัเิรื่องอื่นใดทีจ่ าเป็น หรอื ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานนอกเหนือจากทีก่ าหนดไว้

ในหวัขอ้ 1 ถงึขอ้ 18 
 

การมอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) 
  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้อบหมายงานใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอกด าเนินการ (Outsource) งานต่าง ๆ ของ

บรษิทั ดงันี้ 

  งานด้านกฎหมาย  บัญชีบริษัท  ตรวจสอบภายใน และทรัพยากรบุคคล  ให้แก่ บริษัท แอล เอช 

ไฟแนนซ์เชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการเป็นไปตามนโยบายของกลุ่มการเงนิ แลนด์ แอนด ์
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เฮ้าส์ ผู้จดัการกองทรสัต์จึงได้มอบหมายงานด้านกฎหมาย และการจดัการบญัชีเฉพาะในส่วนของบรษิัทของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ ให้แก่ บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ด าเนินงานและแนะน า 

รวมถงึงานทรพัยากรบุคคล 

   อย่างไรกด็ ีงานทรพัยากรบุคคล ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมหีน้าที่ในการควบคุม/คดัเลอืกและพจิารณา

ตดัสนิใจเพื่อใหไ้ดบุ้คคลากรทีม่คีุณสมบตัติามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในปัจจุบนั และ/หรอื อนาคต 

 

8.1.3 สิทธิ หน้าท่ี และความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ 

  ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์และดูแลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื ผูเ้ช่า/ผู้เช่าช่วง ในกรณีเช่าเหมา  
(ถา้ม)ี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงันี้ 
1. หน้าท่ีต่อกองทรสัต์ 

1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี้ 
  (1) ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี ดว้ยความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั 

และความซื่อสตัย์สุจรติ โดยต้องปฏิบตัิต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของ               
ผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรสัต ์วตัถุประสงคใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 (2) ด ารงเงนิทุนใหเ้พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏิบตัิหน้าที่ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

   (3) เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มลูทีม่คีวามส าคญัและเกีย่วขอ้งอย่างเพยีงพอในการตดัสนิใจลงทุนของ
ผูล้งทุน โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน และไม่ท าใหส้ าคญัผดิ 

   (4) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรอืท า
ใหเ้กดิความเสยีหาย หรอืกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์ 

   (5) ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีทีม่คีวามขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์เกดิขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

   (6) ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพีทีก่ าหนดโดยสมาคมทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัธุรกจิหลกัทรพัย ์
หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน                 
สัง่การ หรอืใหค้วามร่วมมอืแก่บุคคลใดในการปฏบิตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

   (7) ใหค้วามร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถงึการเปิดเผยขอ้มูลทีอ่าจ
ส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั หรอืขอ้มลูอื่นทีค่วรแจง้ใหท้ราบ 

1.2 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณภาพ มงีานตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏบิตังิานทีม่ปีระสทิธภิาพ 
และสามารถรองรบังานในความรบัผดิชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างน้อยตอ้งครอบคลุมเรื่องดงัต่อไปนี้ เพื่อให้
การดแูลจดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีหเ้ป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ 

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์การตดัสนิใจลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์
เพื่อให้การจดัการลงทุนตามที่ได้รบัมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวงั สอดคล้องกับ
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นโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นที่
เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของกองทรสัต์ก าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชน์ของกองทรสัต์และ                
ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ดร้บัมอบหมาย เพื่อให้
สามารถป้องกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรอืแนวทางด าเนินการ 
เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม เมื่อเกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ขึน้ 

(4) การคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของ
กองทรสัต ์(ถา้ม)ี เพื่อใหม้ผีูท้ีม่คีวามรูค้วามสามารถ และมคีุณสมบตัทิีเ่หมาะสมกบังานทีจ่ะปฏบิตัิ 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรสัต์และบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมทัง้การ
ตรวจสอบดูแลผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจดัการกองทรสัต์  เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย
หลกัทรพัย ์กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด  

(6) การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ที่ครบถ้วนถูกต้องและเพยีงพอ เพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์ 

(7) การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน (Back Office) 
(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 
(9) การตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทุน และการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน  

(10) การจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการ
ในเรื่องที่เกี่ยวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดในขอ้ 1.3 

1.3 ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกจิเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าทีจ่ าเป็น เพื่อส่งเสรมิใหก้ารประกอบธุรกจิเป็นไปอย่างคล่องตวัและมปีระสทิธภิาพมาก
ยิง่ขึน้ ทัง้นี้ ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
(1)   การมอบหมายต้องไม่มลีกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสทิธภิาพของการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการ

กองทรสัต ์
(2)   มีมาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง  ในกรณีที่ผู้รบัด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได ้
(3)   ในกรณีทีม่กีารมอบหมายงานเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นของกองทรสัต์ ตอ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่

สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย  
ทัง้นี้ การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขอ้นี้ ตอ้งมใิช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 1.2 
(1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท างบการเงนิของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพี
บญัชแีละส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดอืนนับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ี
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1.5 ไม่ด าเนินการใดๆ ที่จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่บีุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตเีป็นผูท้รงกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง 

1.6 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัความรบัผดิที่อาจเกดิขึน้จากการด าเนินธุรกจิหรอืการปฏิบตังิาน
ของตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บรหิาร และพนักงานของตน 
ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่เป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

1.7 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อพจิารณาลงมตใินกรณีต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การเพิม่ทุนของกองทรสัต ์การเปลี่ยนแปลงทรสัต ี
เป็นตน้ 

1.8  ในกรณีที่มกีารแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อให้ค าปรกึษาหรอืค าแนะน าเกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
  (1)  ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา 
  (2)  มใิหท้ีป่รกึษาผู้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องที่พจิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม เขา้ร่วมพจิารณาในเรื่อ ง

นัน้ 

1.9 ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเขา้ท าสญัญาที่เกี่ยวเน่ือง
กบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมผีลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่าง
น้อยตอ้งมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) การประเมนิความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ๆ ก่อนรบั
เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวเพื่อกองทรสัต ์
แลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน  (การท า Due 
Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนการประเมนิความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทัง้นี้ 
ความเสี่ยงดงักล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกับการพฒันาหรอืก่อสร้าง
อสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี เช่น ความเสีย่งที่อาจเกดิจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถ
จดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.10 จดัให้มีการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน โดยบรษิัทประเมินมูลค่าทรพัย์สนิที่ได้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์การสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตามระยะเวลาที่
กฎหมายก าหนด เป็นตน้ 
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1.11 อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุน นอกจากต้องจดัให้มีการประเมินมูลค่าตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายที่      
เกี่ยวข้องก าหนด และจดัให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว  ผู้จ ัดการกองทรสัต์ยังต้องด าเนินการต่างๆ                   
ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย ์
ความสามารถของคู่สญัญา ขอ้มลูดา้นการเงนิและกฎหมาย ความเหมาะสมดา้นอื่นๆ เป็นต้น เพื่อประกอบการ
ตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลู ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหร้ะบุ
ว่าทรสัตจีะจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรง
ต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัต์
แทนในระหว่างนี้ได ้

1.12 ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัหรอือสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิม่เติม ในกรณีการ
เพิม่ทุนของกองทรสัต์ เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ ภายใน 60 (หกสบิ) วนันับแต่วนัทีก่่อตัง้กองทรสัต์
แล้วเสรจ็ส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรกหรอืนับแต่วนัที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์  ในกรณีการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์เพื่อการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ 

1.13 ในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ต้องเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัย์เท่านัน้
เฉพาะกรณีการได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองต้องเป็นกรณีการไดม้าซึ่งเอกสารสทิธเิป็น น.ส.3 ก.หรอืสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่เีอกสารแสดงกรรมสทิธิ ์หรอืสทิธคิรอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่านัน้ 

1.14 อสงัหาริมทรพัย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคบัแห่งทรพัยสิทธิหรอืมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์
และทรสัตไีดพ้จิารณา โดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธิ หรอืการมี
ขอ้พพิาทนัน้ ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมนีัยส าคญั และเงือ่นไขการไดม้า
ซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.15 การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้ผูกพนัใด ๆ ทีอ่าจมผีลใหก้องทรสัต์ไม่
สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธแิก่คู่สญัญา
ในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น 
หรอือาจมผีลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กตทิีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง 

1.16 จดัใหม้กีารประกนัวนิาศภยั หรอืการประกนัภยัทีม่ลีกัษณะความคุม้ครองประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์สมอืน
หรือทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับทรพัย์สินหลกัตามที่คู่สญัญาตกลงร่วมกัน  และไม่ขดักับ
กฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากทรพัย์สนิหลกั
หรอืจากการด าเนินการในทรพัย์สนิหลกั กบัผู้รบัประกนัภยัที่เป็นที่ยอมรบัในวงเงนิคุ้มครองความเสยีหายที่
เพยีงพอและเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัเป็นอย่างน้อย 

1.17 ด าเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกบัลกัษณะธุรกรรม พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มูลประกอบที่ชดัเจนที่เกี่ยวขอ้งกบั
การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม              
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เพื่อพจิารณาการเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิของกองทรสัต์ 
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1.18 การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัต้องจดัให้มกีารประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ การขออนุมตัิจากผู้ถือหน่วยทรสัต ์
การขอความเห็นชอบจากทรสัต ีและมกีารเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

1.19 ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องด าเนินการใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตกลงทีจ่ะปฏบิตัิ
หน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิตอ้งด าเนินการ
และให้ความร่วมมือตามที่จ าเป็น เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบตัิหน้าที่แทนตนเองส าเร็จ          
ลุล่วงไป 

1.20 ในกรณีทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ต้องดูแลใหก้ารแก้ไขเพิม่เตมิดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขและ
วิธีการตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เมื่อด าเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้
ด าเนินการจดัส่งส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัที่ได้แก้ไขเพิม่เตมิแล้วใหส้ านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สบิห้า) 
วนันับแต่วนัทีล่งนาม หรอืวนัทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ (แลว้แต่กรณี) 

1.21 ในกรณีทีม่กีารเปลีย่นแปลงทรสัต ีใหด้ าเนินการแจง้การเปลีย่นแปลงดงักล่าวใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละส านักงาน 
ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

1.22 ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ พรอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในกรณีทีม่กีารเพิม่ทุนของ
กองทรสัต์ พร้อมทัง้ลงนามรบัรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบตัิหน้าที่               
ของตน 

1.23 ใหค้วามเหน็เกีย่วกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏบิตัติามสญัญารบัประกนัรายได ้(ถา้ม)ี 

1.24 ด าเนินการใหห้น่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายแล้วหรอืทีอ่อกใหม่ (กรณีเพิม่ทุนกองทรสัต์) สามารถเขา้เป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยไ์ดภ้ายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

1.25 ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด ๆ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัให้เป็นไปตามอตัรา
และหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดโดยกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรสัต์และทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.1 ให้ความเหน็ต่อเจา้พนักงานที่เกี่ยวขอ้งเกี่ยวกบัคุณสมบตัิหรอืลกัษณะของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุน
ตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.2 ดแูล และตดิตามใหม้กีารซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาใหท้รพัยส์นิหลกัอยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มทีจ่ะใชห้า
ผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลาตามทีก่ าหนดในแผนการด าเนินงานประจ าปี 

2.3 จดัใหม้กีารเปลี่ยนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัย์สนิหลกัตามความจ าเป็นและสมควรเท่าทีไ่ม่ขดัหรอืแยง้กบั
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้สญัญาเช่าที่ดนิกบัเจา้ของที่ดนิอนัเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิ
หลกั และทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ (สญัญาเช่าหลกั) โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบก่อน 
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2.4 ควบคุมดูแลและบรหิารจดัการทรพัย์สินหลกั รวมตลอดถึงการบ ารุงรกัษาทรพัย์สินใด  ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อ
ประโยชน์ในการบรหิารจดัการระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนัอคัคภียั ระบบการสื่อสารและการ
บรหิารจดัการในกรณีเกดิเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตี
ทราบก่อน 

2.5 บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดทีจ่ าเป็น  เพื่อใหก้ารบรหิารทรพัย์สนิ
หลกัเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.6 ด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัหา และ/หรอื รบัโอน และ/หรอื ด าเนินการอื่นใดร่วมกบัทรสัต ีเพื่อท าใหท้รสัตไีดม้าซึ่ง
ใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นในการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั 

2.7 อ านวยความสะดวกให้กับกองทรสัต์หรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตราทรพัย์สินหลกั 
ภายในวนัและเวลาท าการของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมทัง้ให้ข้อมูล ถ้อยค า และ/หรอื ส่งมอบเอกสารใด  ๆ 
(ยกเวน้ขอ้มูล ถ้อยค า และ/หรอื เอกสารอื่นใดอนัเกี่ยวกบัทรพัยส์นิทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืของ
บรษิทัในเครอืของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามทีท่รสัตรีอ้งขอในกรณีทีม่คีวามจ าเป็นและเหมาะสม 

2.8 อ านวยความสะดวกให้กบับรษิัทประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากบรษิัท
ประเมนิค่าทรพัย์สนิดงักล่าวในการส ารวจทรพัย์สนิหลกัเพื่อการประเมนิค่า รวมทัง้ใหข้อ้มูล ถ้อยค า และ/หรอื 
ส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยค า และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนัเกี่ยวกับทรพัย์สินทางปัญญาของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืของบรษิทัในเครอืของผูจ้ดัการกองทรสัต์) ตามทีบ่รษิัทประเมนิค่าทรพัย์สนิรอ้งขอใน
กรณีทีม่คีวามจ าเป็นและเหมาะสม 

2.9 จดัเตรยีมเอกสารหลกัฐานใด ๆ ทีอ่ยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัต์อนัเกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบั
ทรพัย์สนิหลกั และ/หรอื ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต์ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชทีีเ่กี่ยวกบั
หรอืเกีย่วเนื่องกบักองทรสัต์ เพื่อใหท้รสัตหีรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัชสีามารถ
ตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัต ีหรอืบุคคลที่
ไดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ 
ทีเ่กี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต์ตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอื ผูส้อบบญัช ี(แล้วแต่กรณี) 
ภายใน 15 (สบิห้า) วนัท าการนับแต่วนัที่ได้ทราบถึงหรอืควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เว้นแต่จะมเีหตุอนั
สมควรหรอืคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

2.10 ควบคุม ดูแล และตดิตาม รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ให้ขอ้มูล ยื่นเอกสาร ทัง้ช่องทางสื่อสารอเิล็กทรอนิกส์
และ/หรอืช่องทางทีบ่รษิทัด าเนินการเปิดรบัเพื่อใหผู้เ้กีย่วขอ้งน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
อนัเกดิจากทรพัย์สนิหลกั ภาษีหกั ณ ทีจ่่าย และ/หรอื ภาษีอื่นใดอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรสัตต์่อพนักงานเจา้หน้าทีข่องหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.11 ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่า และ/ผู้เช่าช่วง ให้ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาจดัหาประโยชน์                  
ที่เกี่ยวข้อง เช่น สญัญาเช่า สญัญาบรกิาร สญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงสญัญาเช่าสงัหารมิทรพัย์            
เป็นตน้ 
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2.12 แจง้ใหท้รสัตทีราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถงึความช ารุดบกพร่องของทรพัยส์นิหลกั รวมถงึอุปกรณ์และสิง่
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่จะท าให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมี
นัยส าคญั และกรณีทีม่กีารผดิสญัญาใด ๆ ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วง และ/หรอื ผูเ้ช่าเหมา 

2.12 ด าเนินการอื่นใดตามทีก่องทรสัต์จะพจิารณาเหน็ว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัย์สนิหลกัอยู่ในสภาพทีด่แีละ
พร้อมในการใช้เพื่อการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ทุกประการ 
รวมทัง้ใหค้ าแนะน าเกีย่วกบัสภาวะตลาด ในกรณีทีก่องทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย หรอืโอนสทิธกิารเช่า หรอืเช่าช่วง
ทรพัยส์นิหลกั 

2.13 ควบคุมดแูลทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพื่อป้องกนัไม่ใหท้รพัยส์นิของกองทรสัตเ์กดิการสญูหาย 

3. การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามที่สัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ก าหนดต่อ                   
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย์ ทรสัตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์  ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของ
กองทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัตแีละผู้ถอืหน่วยทรสัต์ พรอ้มกบัหนังสอืแจง้การสื่อสารในลกัษณะของการสื่อสารสองทาง 
(two – way communication) ภายใน 4 เดอืน นับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

3.2 จดัใหม้กีารจดัท าบญัชแีละรายงานต่าง ๆ ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตี หรอืตามทีเ่หน็ว่าจ าเป็นและสมควร
ในการบริหารจัดการกองทรสัต์และทรพัย์สินหลัก เพื่อจดัส่งรายงาน และเอกสารให้แก่ส านักงาน ก.ล.ต.                   
ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลาตามทีก่ าหนด เพื่อใหส้อดคล้องกบัประกาศและ
กฎหมาย รวมถงึค าสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะจัดท าบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รบัรองโดยทัว่ไป และผู้จ ัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทกึบญัชเีป็นระยะเวลาอย่างน้อย 
5 ปี ใหอ้ยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตเีขา้ตรวจสอบ 

3.3 ส่งมอบเอกสารดงัต่อไปนี้ให้แก่ทรสัตี ภายในระยะเวลาตามที่ตกลงกันในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมถึงสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยจดัส่งภายในระยะเวลาตามทีป่ระกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด  

    (1) รายงานประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ และรายงานการสอบทานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ  โดยจดัส่ง
ภายใน 30 วนันับแต่วนัทีก่ารประเมนิ หรอืการสอบทานการประเมนิแลว้เสรจ็ 

    (2) รายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส
โดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อพจิารณารบัรองภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้   

    (3) ขอ้มูลปัจจุบนัเกี่ยวกบัรายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ จดัส่งครัง้แรกเมื่อมกีารก่อตัง้  
ทรสัต์ และจดัส่งทุกครัง้ทีม่กีารเปลี่ยนแปลงรายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ทัง้นี้ ในกรณีทีม่กีารท าธุรกรรม
กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการจดัส่งสาระของรายการทีเ่ป็นธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ และความเห็นของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หท้รสัต ีเพื่อพจิารณาก่อนเขา้ท าธุรกรรม 
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    (4) ขอ้มูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ในรอบปีบญัชกี่อนและรอบปีบญัชปัีจจุบนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบ
การเงนิของกองทรสัต ์

    (5) ขอ้มลูเกีย่วกบัผูม้ส่ีวนไดเ้สยีในหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เพื่อขออนุมตัทิ ารายการต่าง ๆ  
    (6) รายงานความคบืหน้าของการพฒันาทรพัยส์นิหลกั ในกรณีทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัขณะที่

ยงัไม่แล้วเสร็จ โดยรายงานทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นับแต่วนัที่มีการลงทุนในทรพัย์สินหลกั และ
เปิดเผยรายงานดังกล่าวภายใน 30 วนันับแต่วนัสุดท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือน โดยเมื่อพัฒนา
ทรพัย์สนิตามขา้งต้นจนแล้วเสร็จ และพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์ จะด าเนินการจดัท า และเปิดเผย
ขอ้มูลเพิ่มเติม เช่น วนัที่ก่อสร้างแล้วเสร็จภายใน 30 วนันับแต่วนัที่การก่อสร้างแล้วเสร็จ และพร้อม
จดัหาประโยชน์ 

    (7) ข้อมูลเกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์  โดย
ด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัต ีและเผยแพร่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบทนัททีีเ่กดิรายการ 

    (8) ขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์ของกองทรสัต์ในรอบปี
บัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน  โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของ
กองทรสัต ์

    (9) ข้อมูลเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรสัต์  โดยด าเนินการจัดส่ง
ใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อรบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม พรอ้มกบัสญัญากูย้มื 

   (10) ขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมการกู้ยมืเงนิและก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์ในรอบปีบญัชกี่อนและรอบปีบญัชี
ปัจจุบนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงนิของกองทรสัต์ 

   (11) ขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมทีท่รสัตเีหน็ว่ามผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยไดร้บั
การรอ้งขอจากทรสัต ีโดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตี เพื่อพจิารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนั
เขา้ท าธุรกรรม 

   (12) งบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
   (13) รายงานเหตุการณ์ส าคญัของกองทรสัต ์ในกรณีกองทรสัตป์ระสบความเสยีหายอย่างรา้ยแรง กองทรสัต์

ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินของกองทรสัต์ทัง้หมด หรือบางส่วน กองทรสัต์เปลี่ยน
วตัถุประสงค์ หรอืนโยบายการลงทุน รวมถึงเหตุการณ์ที่ท าให้ต้องเลิกกองทรสัต์ โดยต้องรายงาน
เหตุการณ์ตามขา้งตน้ใหแ้ก่ส านักงาน ก.ล.ต. ทราบโดยไม่ชกัชา้ 

อนึ่ง รายงานดงักล่าวขา้งต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น คู่สญัญาอาจจะ
ปรบัปรุง เพิ่มหรอืลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามที่คู่สญัญา
ร่วมกนัก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถงึค าสัง่ของเจา้หน้าที่
ของทางราชการใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. หน้าท่ีในการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 
4.1 การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัที่เป็นอสงัหารมิทรพัย์จะกระท าได้โดยการใหเ้ช่าและ/หรอืให้เช่าช่วง

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืการด าเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่า และ/หรอืใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์ 
4.2 ควบคุม ดูแล รวมทัง้สร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใด  ๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อให้ผู้เช่า และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง รวมถึงผู้เช่าเหมา ให้ปฏิบตัิตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรอื 
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ขอ้ตกลงทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาใหบ้รกิาร และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึง
ระเบยีบ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั หรอืขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยส์นิหลกั หรอืนโยบายทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิหลกั  

 
8.1.4 บุคลากร 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด มีพนักงานรวมทัง้หมดจ านวน                 

106 คน โดยจ านวนพนักงานในสายงานหลกัและรายละเอยีดประสบการณ์ของบุคลากรผูร้บัผดิชอบหลกั มดีงันี้ 

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รบัผิดชอบหลกั คณุสมบติัและประสบการณ์ 

สายงานกองทุนรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์

1 นายสุขวฒัก ์ภวสนัต ์

 

ผูอ้ านวยการอาวโุส 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 3 ปี และอสงัหารมิทรพัย ์            

9 ปี 

ฝ่ายกองทุนรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

7 นางณฐัพชัร ์ตน้กติตริตันากุล 
 
 
 
 
 
นางสาวปัณฑช์นติ นิลรตัน์ 
 
 
 
นางสาวธุมาวด ีอนิภูวา 
 
 
 
นางสาวณฐัพร ปิยพงศโ์กวทิ 
 
 
 
 
นางสาวสุปราณี นิลละออ 
 
 
 

ผูอ้ านวยการ/ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย/์
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน และอสงัหารมิทรพัย ์              
17 ปี 
 
ผูช้่วยผูอ้ านวยการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 10 ปี 
 
ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 14 ปี 
 
ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 12 ปี และ
อสงัหารมิทรพัย ์3 ปี 
 
ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั 
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 9 ปี 
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หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รบัผิดชอบหลกั คณุสมบติัและประสบการณ์ 

 

 
 

นางสาวพรเพญ็ พืน้ผา 
 
 

 
นางสาววาสนา ชยัธง 
 
 

ผูจ้ดัการ 

ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 12 ปี 
 
เจา้หน้าที ่
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 1 ปี 

ฝ่ายการลงทุนตราสารหนี้ 1 นายพชัสกณัณ์ ธนวรกจิสกุล ผูจ้ดัการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 17 ปี 

ฝ่ายซื้อขายหลกัทรพัย ์ 6 นางสาวจนัทรา ธาดานิพนธ ์ ผูอ้ านวยการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ และบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 21 ปี  

ฝ่ายปฏบิตักิารกองทุน 
 

5 นางสาวลดัดาวลัย ์คงศร ี ผูอ้ านวยการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 17 ปี 

ฝ่ายบญัชกีองทุน 3 นางนฤมล  เสน้ทอง ผูอ้ านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 24 ปี 

ฝ่ายงานทะเบยีน 6 นายนิตพิฒัน์ กมลศุภจโิรจน์ ผูอ้ านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ 15 ปีและ
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 18 ปี 

ฝ่ายกลยุทธก์ารตลาด 4 นายอฐิบูรณ์ เจนชยัจติรวนิช ผูอ้ านวยการ  
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิ 10 ปีและ
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 13 ปี 

ฝ่ายลูกคา้สมัพนัธแ์ละ
สนับสนุนการตลาด 

2 นายวชิติ บาทา้ว ผูจ้ดัการ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงนิและบรษิทั
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 14 ปี 

สายเทคโนโลยสีารสนเทศ 11 นายพรีะพนัธ ์สงัขพ์นัธุ ์ ผูช้่วยกรรมการผูอ้ านวยการ 
ประสบการณ์การท างานในบรษิทัหลกัทรพัย ์9 ปี 

สายก ากบัการปฏบิตังิานและ
บรหิารความเสีย่ง 

6 นางสาวภาวนุช เอีย่มนวชาต   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณ์การท างาน 34 ปี 
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8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์ 

เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 (1)  ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

 (2)  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงนิกองทุนตามหลกัเกณฑ์ 

 (3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าทีเ่มื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ไิดจ้ดัการกองทรสัตต์าม

       หน้าทีต่ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ พระราชบญัญตัทิรสัต์ หรอื

       ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏบิตัหิน้าทีน่ัน้เป็นการก่อใหเ้กดิ

       ความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 (4)  การให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของส านักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และผู้จดัการกองทรสัต์ไม่                   

       ด าเนินการยื่นค าขอต่ออายุการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 (5)  ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืสัง่พกัการปฏบิตัหิน้าทีข่อง

       ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกนิกว่า 90 (เกา้สบิ) วนั  

 (6)  ผู้จดัการกองทรสัต์สิน้สภาพนิติบุคคลหรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิัทหรอืการช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์

       ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม หรอืถูกศาลสัง่ใหล้ม้ละลาย หรอืมกีารรอ้งขอให้

       ฟ้ืนฟูกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ต่อศาลหรอืหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่ทรสัตเีหน็ว่าส่งผลกระทบ 

       ต่อความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการช าระหนี้หรอืปฏบิตัติามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 (7)  ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหถ้อดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัหิน้าที ่

       หรอืมลีกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 (8)  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 

การลาออก และหน้าทีภ่ายหลงัการลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 (1)  การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  หากผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ

สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ละท าหนังสอืแจง้ต่อทรสัตใีหท้ราบล่วงหน้าไมน้่อยกวา่ 120 วนั ก่อนวนัทีก่ าหนดใหก้าร

ลาออกมผีลใชบ้งัคบั ทัง้นี้ ตอ้งไม่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูร้บัประโยชน์และทรสัต ีโดยในระหว่างทีท่รสัตยีงัไมส่ามารถ

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิท าหน้าทีต่่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่

จะสามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณ์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

 (2)  หน้าทีภ่ายหลงัการลาออก 

  ภายหลงัจากทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ยื่นหนังสอืลาออกดงักล่าวขา้งต้นแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าที่

 ดงัต่อไปนี้ 

  (ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา้ บญัช ีเอกสาร และขอ้มลูใดๆ ทีเ่กี่ยวกบัการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็น

  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรอืไมก่ต็าม ใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอื ผูจ้ดัการ
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  กองทรสัต์รายใหม่ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามทีท่รสัตรีอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้้จดัการกองทรสัต์

  รายใหม่สามารถเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของ

  กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

  (ข) เกบ็รกัษาความลบัทางการคา้ของกองทรสัตโ์ดยไมเ่ผยแพร่ขอ้มลู แบบร่าง บญัชรีายชื่อลูกคา้ และ

  เอกสารอื่นใดที่มสีาระส าคญัเป็นความลบัทางการค้าของกองทรสัต์ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ได้รบั

  ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงาน

  ราชการตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย หรอืการเปิดเผยขอ้มูลทีเ่ป็นสาธารณะอยู่ในขณะทีม่กีารเปิดเผย

  หรอืเผยแพร่   

  (ค) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดอ้ย่าง

  ต่อเนื่องตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

วธิกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

  ให้ทรสัตีขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนั นับแต่วนัที่

ปรากฏเหตุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัมติ

หรือระยะเวลาอื่นใดตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี้  ในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รับมติ ให้ทรสัตี

ด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

   ในกรณีที่ทรสัตีไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ เนื่องจากไม่มีผู้มคีุณสมบตัิเหมาะสม

 หรือไม่มีผู้สนใจเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จ ัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ใน                         

 สญัญาก่อตัง้กองทรสัตแ์ละภายใตก้ฎเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

8.1.6 การบริหารจดัการทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์น 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น
ดงัต่อไปนี้ 
 (1)  ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ ซึ่งลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศูนยก์ารคา้ 
 (2)  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช โฮเทล ซึง่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทโรงแรม 

   (3) ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า ควอลติี้ เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์              
  ซึง่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงแรม 
   (4) ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า แลนด ์แอนด์ เฮา้ส ์เรซเิดนซ์ ซึง่ลงทุนใน
  อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเซอรว์สิอะพารต์เมนต ์อาคาร บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า 

 
  ทัง้นี้ ในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาอื่น  ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง 
ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหม้กีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
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1. ทรสัตีและผู้จ ัดการกองทรสัต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
 กองทรสัต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามี
 มาตรการหรอืกลไกทีส่ามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัต์ด าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็น
 การเอาเปรียบกองทรสัต์และเป็นไปตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวที่ก าหนดในประกาศ
 ส านักงาน ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์มีการจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ด้วย ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ที่ขอ
 อนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์อื่นนัน้ เวน้แต่
 กองทรสัต์อื่นนัน้เป็นกองทรสัต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ตามหลกัเกณฑ์ที่
 ก าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 49/2555   

8.2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

8.2.1 ช่ือ ท่ีอยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมายเลขโทรศพัท์และโทรสาร  

ผู้บริหารอาคารคิวเฮ้าสเ์พลินจิต และอาคารเวฟเพลส 
  ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์: บรษิทั ควอลติีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

ทีต่ัง้   : เลขที ่1 อาคารควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ชัน้ 7 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบยีนบรษิทั  : 0107536000579 
โทรศพัท ์   : 02-677-7000 
โทรสาร   : 02-677-7012 
ทุนจดทะเบยีน  : 10,714,426,091  บาท 
ทุนช าระแลว้   : 10,714,381,645  บาท 

ผู้บริหารอาคารคิวเฮ้าสล์มุพินี 
ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์: บรษิทั  ควิ.เอช. อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
ทีต่ัง้   : เลขที ่1 อาคารควิเฮา้ส ์ลุมพนิี ชัน้ 7 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบยีนบรษิทั  : 0105538045098 
โทรศพัท ์   : 02-677-7000 
โทรสาร   : 02-677-7012 
ทุนจดทะเบยีน  : 25,000,000  บาท 
ทุนช าระแลว้   : 25,000,000  บาท 

8.2.2 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบ ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

  ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์มีหน้าที่บรหิาร ดูแลรกัษาและจดัการอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ให้มี

ประสทิธภิาพและใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ ีและพรอ้มทีจ่ะสรา้งรายไดใ้หส้ม ่าเสมอใหแ้ก่กองทรสัต ์พรอ้มทัง้ต้องจดัใหม้กีาร

ซ่อมแซม บ ารุงรกัษา อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์เข้าลงทุนให้มีสภาพดีอย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้ มีหน้าที่จ ัดหา                 

ดูแล รกัษาและสร้างความสมัพันธ์กับผู้เช่า/ผู้เช่าช่วงของกองทรสัต์ ด าเนินการจดัเก็บรายได้ ด าเนินกิจการทาง
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การตลาด ตดิต่อหาผูส้นใจเช่าพื้นทีร่วมถงึเจรจาต่อรองอตัราค่าเช่า และจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้กิด

ประโยชน์สงูสุด และด าเนินการอื่นตามทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

 

8.3 ทรสัตี 

8.3.1 ช่ือ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศพัท์ของทรสัตี 

  ชื่อทรสัต ี  : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
ทีต่ัง้   : เลขที ่989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชัน้ 9 และ 24 
    ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330  
เลขทะเบยีนบรษิทั  : 0105535050244  
โทรศพัท ์   : 02-659-8888  
ทุนจดทะเบยีน  : 105,000,000  บาท 
ทุนช าระแลว้   : 105,000,000 บาท 
 

 ใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้ง ทรสัตไีดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกจิเป็นทรสัตจีากส านักงาน ก.ล.ต. ในวนัที ่20 ธนัวาคม 2556 
8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้น 
    โครงสรา้งถอืหุน้ของทรสัต ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 มดีงันี้ 
 

ช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้นท่ีถือ 

(หุ้น) 
สดัส่วน (ร้อยละ) 

1. บรษิทัหลกัทรพัย ์เคจไีอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  10,460,154 99.62 

2. นางสาวจนัทรเ์พญ็ ชวูงษ์ 11,381 0.11 

3. นางสาวพรอุมา เทวาหุด ี 9,041 0.09 

4. นางสาวอรนุช อศัวปรชีา 6,919 0.07 

5. นางสาวเบญจมาศ สุรยิาเดช 6,028 0.06 

6. นางสาวเปรวฟ้า กจิรุ่งเรอืงศร ี 3,108 0.03 

7. นางจติรวรรณ ด าสุวรรณ 1,793 0.02 

8. นายสมชาย เอีย่มอุ่น 544 0.01 

9. นายสยาม ระเบยีบธรรม 537 0.01 

10. นายนวพร เนียมนาค 495 0.00 

รวม 10,500,000 100.00 
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8.3.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี 
 (1)  ทรสัตีต้องปฏิบตัหิน้าทีด่ว้ยความระมดัระวงั และซื่อสตัย์สุจรติ เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม 
 และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่          
 ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากทรสัตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ให้ทรัสตี
 รบัผดิชอบต่อความเสยีหายนัน้ ๆ โดยไม่มขีอ้จ ากดัความรบัผดิ 
 (2)  ทรสัตมีหีน้าทีต่ดิตามดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้ม)ี ปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามสญัญา
 ก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาอื่นที่เกี่ยวขอ้ง และประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด หรอืส านักงาน 
 ก.ล.ต. ก าหนด 
 (3)  ทรสัตีต้องเขา้ร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยทุกครัง้ และหากมกีารขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อ
 ด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตตีอ้งปฏบิตัดิงัต่อไปนี้ดว้ย 
  (ก)  ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกบัการด าเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรือ     
  กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 
  (ข)  ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได้ ในกรณีที่กา ร
      ด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 (4)  ทรสัตมีหีน้าทีบ่งัคบัช าระหนี้หรอืดแูลใหม้กีารบงัคบัช าระหนี้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับุคคล
 อื่น  
 (5)  ทรสัตีมีหน้าที่ปฏิบตัิหน้าที่แทนผู้จดัการกองทรสัต์ ในกรณีที่ไม่มีผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืมีเหตุที่ท าให้ผู้จดัการ
 กองทรสัต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ ทัง้นี้ ตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และภายใต้หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน
 กฎหมาย หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 (6)  ทรสัตมีสีทิธ ิหน้าที ่และความรบัผดิชอบอื่นตามทีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 (7)  ทรสัตีตกลงมอบหมายให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์ในส่วนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรพัย์สินอื่นที่มิใช่
 ทรพัยส์นิ หลกัแทนทรสัต ี
 (8)  ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. 
 (9)  หา้มทรสัตนี าหนี้ทีต่นเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอนัมไิดเ้กดิจากการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นทรสัตไีปหกักลบลบหนี้กบัหนี้ที่
 บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรสัตีอนัสบืเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต์ และในกรณีทีม่กีารฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในขอ้นี้ ให้
 การกระท าเช่นนัน้เป็นโมฆะ 
 (10)  ในกรณีที่ทรสัตีเข้าท านิติกรรมหรอืท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรสัตีแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้
 บุคคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัต ีและต้องระบุในเอกสารหลกัฐานของนิตกิรรมหรอืธุรกรรมนัน้ใหช้ดั
 แจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัต ี
 (11)  ให้ทรัสตีจัดท าบัญชีทรพัย์สินของกองทรสัต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรสัตีจัดการ
 กองทรสัต์หลายกอง ทรสัตีต้องจดัท าบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั ทัง้นี้ โดยต้อง
 บนัทกึบญัชใีหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัดว้ย 
 (12)  ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตตีอ้งแยกทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัย์สนิทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตแีละ
 ทรพัยส์นิอื่นทีท่รสัตคีรอบครองอยู่ และในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตตีอ้งแยกทรพัยส์นิของกองทรสัต์
 แต่ละกองออกจากกนัดว้ย 
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 (13)  ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์จนเป็นเหตุใหท้รพัยส์นิของกองทรสัต์
 ปะปนอยู่กับทรพัย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรพัย์สินใดเป็นของกองทรสัต์และทรพัย์สินใดเป็น
 ทรพัยส์นิ ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตเีอง ใหส้นันิษฐานว่า 
  (ก)  ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 
  (ข)  ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจดัการทรพัย์สินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็น
  ส่วนตวัของทรสัต ี
   (ค)  ผลประโยชน์ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 
  (ง)  ทรพัย์สนิทีป่ะปนกนัอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถงึทรพัย์สนิทีถู่กเปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยนสภาพ
  ไปจากทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
 (14)  ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ จนเป็นเหตุให้ทรพัย์สินของ
 กองทรสัต์แต่ละกองปะปนกนัจนมอิาจแยกไดว้่าทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัต์ใด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัย์สนินัน้ รวมทัง้
 ทรพัย์สนิทีถู่กเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใด ๆ หรอืหนี้สนิทีเ่กดิขึน้จากการจดัการ
 ทรพัยส์นิดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยส์นิทีน่ ามาเป็นตน้ทุนทีป่ะปนกนั 
 (15)  การจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัต ีทรสัตจีะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ไิด ้เวน้แต่ 
  (ก)  สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 
  (ข)  การท าธุรกรรมทีม่ใิช่เรื่องทีต่อ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชพีเยีย่งทรสัตี 
  (ค)  การท าธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิซึ่งมทีรพัยส์นิและวตัถุประสงคข์องการจดัการในลกัษณะ
  ท านองเดยีวกนักบักองทรสัต ์จะพงึกระท าในการมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน 
  (ง)  การเกบ็รกัษาทรพัย์สนิ การจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้ือหน่วยทรสัต์ การติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
  หรอืการปฏบิตังิานดา้นการสนับสนุนใหบ้รษิทัในเครอืของทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืนายทะเบยีนราย
  อื่นทีไ่ดร้บัอนุญาตจากตลาดหลกัทรพัยด์ าเนินการได ้
  (จ)  เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบและด าเนินการตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื
  หลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ กร. 14/2555 หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง 
  และทีไ่ดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ ซึง่รวมถงึกรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการ
  แทนหรอืมขีอ้ก าหนดอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดเรื่องดงักล่าวไว้ 
  ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ท าไปนัน้ผูกพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัและไม่ผูกพนั
      กองทรสัต ์
 (16)  ในกรณีที่ทรสัตมีอบหมายให้ผูอ้ื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท รสัต์ ทรสัตีต้องเลอืก
 ผูร้บัมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากบัดูแลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอดว้ย
 ความระมัดระวังและความเอาใจใส่ โดยต้องก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตาม
 หลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที ่กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การตดิต่อผูล้งทุน และการประกอบ
 ธุรกจิโดยทัว่ไปของทรสัต ีดงันี้ 
  (ก)  การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รบัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของ                     
  ผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต์ 
  (ข)  การควบคุมและประเมนิผลการปฏบิตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
  (ค)  การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมทีจ่ะไดร้บัมอบหมายงานอกีต่อไป 
  ทัง้นี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอยีดในการปฏบิตัขิองทรสัตใีนกรณีดงักล่าวได้ 
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 (17)  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เข้ารบัหน้าที่ มีการจดัการ
 กองทรสัตท์ีไ่ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตเ์สยีหาย ใหท้รสั
 ตรีายใหม่ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
  (ก)  เรยีกรอ้งค่าเสยีหายจากทรสัตรีายทีต่อ้งรบัผดิ 
  (ข)  ติดตามเอาทรพัย์สนิคนืจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะได้ทรพัย์สนิมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดมิ
  หรอืไม่และไม่ว่าทรพัยส์นิในกองทรสัตจ์ะถูกเปลีย่นรปู หรอืถูกเปลีย่นสภาพไปเป็นทรพัยส์นิอย่างอื่นกต็าม เวน้
  แต่บุคคล ดงักล่าวจะไดม้าโดยสุจรติ เสยีค่าตอบแทน และไม่รูห้รอืไม่มเีหตุอนัควรรูว้่าทรพัยส์นินัน้ไดม้าจากการ
  จดัการกองทรสัตโ์ดยมชิอบ 
 (18)  ในการจดัการกองทรสัต์และการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 หากมคี่าใชจ้่ายหรอืทรสัตตีอ้งช าระเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นใหก้บับุคคลภายนอกดว้ยเงนิหรอืทรพัย์สนิทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสั
 ตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ให้ทรสัตีมีสิทธไิด้รบัเงนิหรอืทรพัย์สนิคืนจากกองทรสัต์ได้ เว้นแต่สญัญา
 ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวใ้หก้ารช าระเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นนัน้เป็นภาระของทรสั ต ี
  สทิธใินการได้รบัเงนิหรอืทรพัย์สนิคนืจากกองทรสัต์ตามที่กล่าวมาขา้งต้นนี้ให้หมายความรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
 เพยีงค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการว่าจา้งทนายความ หรอืที่ปรกึษากฎหมาย ซึ่งทรสัตไีด้ว่าจ้างตามที่
 สมควรแก่กรณีเมื่อพจิารณาถงึความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต ์และความรูค้วามสามารถของทนายความ 
 หรอืทีป่รกึษากฎหมายดงักล่าว ทัง้นี้ เงนิชดใชต้ามขอ้น้ีใหร้วมถงึ ค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคด ีและการบงัคบั
 คด ีในจ านวนที่สมเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ได้จ่ายไปตามความเป็นจรงิ ตลอดจนการรบัผดิชดใช้จาก
 ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ส าหรบัความรบัผดิใดๆ อนัทรสัตไีดก้่อให้เกิดขึ้น อนัเป็นผลมาจากการที่ทรสัตีไดป้ฏบิตัหิน้าที่
 และใชอ้ านาจของทรสัตอีย่างถูกต้องเหมาะสมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ ตลอดจนกฎหมาย
 ต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งในจ านวนทีไ่ม่เกนิมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 
  เพื่อประโยชน์ในการคุ้มครองทรพัย์สนิในกองทรสัต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดหลกัเกณฑ ์
 เงื่อนไข และวธิกีารให้ทรสัตีปฏิบตัิเกี่ยวกบัการช าระเงนิหรอืทรพัย์สนิอื่นที่เป็นส่วนตวัของทรสัตใีห้กบับุคคลภายนอก
 ตามวรรคหนึ่ง หรอืการใชส้ทิธขิองทรสัตตีามวรรคสองกไ็ด้ 
 (19)  หา้มมใิหท้รสัตใีชส้ทิธติามขอ้ก าหนดสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์จนกว่าทรสัตจีะไดช้ าระหนี้ทีม่อียู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้น
 แลว้ เวน้แต่เป็นหนี้ทีอ่าจหกักลบลบหนี้กนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 (20)  ในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอื พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตตีอ้งรบัผดิ
 ต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์ 
  ในกรณีที่มคีวามจ าเป็นและมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจาก
 ส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ และหาก               
 ทรสัตีได้จดัการตามที่ได้รบัความเห็นชอบนัน้ด้วยความสุจรติและเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์แล้ว ทรสัตีไม่
 จ าตอ้งรบัผดิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
 (21)  ทรสัตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตัง้ทรสัต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
 เปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตดี าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
  (ก)  ดูแลใหก้ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวธิกีารและเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 
  ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง   
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  (ข)  ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ให้ทรสัตี
  ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อดแูลรกัษาสทิธิ
  ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
  (ค)  ในกรณีทีห่ลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตท์ีอ่อกตามพ.ร.บ.    
  หลกัทรพัย์ฯ และพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ มกีารแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์มขีอ้ก าหนดที่ไม่
  เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ให้ทรสัตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ท รสัต์ให้เป็นไปตาม
  หลกัเกณฑน์ัน้ ตามวธิกีารทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ท รสัต ์หรอืตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. มคี าสัง่ 
 (22)  ทรสัตตี้องตดิตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ด าเนินการในงานที่
 ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ                          
 ใหห้มายความรวมถงึการท าหน้าทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 
  (ก)  การดูแลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัต์กระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน 
  ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
  (ข)  การติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รบัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม
  หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถงึการถอดถอนผูร้บัมอบหมายราย
  เดมิและการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 
  (ค)  การควบคุมดแูลใหก้ารลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
  (ง)  การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสัญญา                     
  ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
  (จ)  การแสดงความเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการหรอืการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ
  ผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้ม)ี เพื่อประกอบการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของ 
  กองทรสัตต์่อผูล้งทุน หรอืเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 
 (23)  ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเว้นกระท าการ จนก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืไม่
 ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตดี าเนินการดงัต่อไปนี้ 
  (ก)  จดัท ารายงานเสนอต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนับแต่รูห้รอืพงึรูถ้งึเหตุการณ์ดงักล่าว 
  (ข)  ด าเนินการเพื่อแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต ์ตามทีเ่หน็สมควร 
 (24)  ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตเีขา้จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั 
 ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และ
 ด าเนินการตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 
 ทรสัตีที่เข้าจดัการกองทรสัต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างนัน้ก็ได้ ทัง้นี้ 
 บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏบิตัติามขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงือ่นไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  
 (25)  ในกรณีทีท่รสัตเีป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในกองทรสัต์ทีต่นท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหากต้องมกีารออกเสยีงหรอืด าเนินการ
 ใด ๆ ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหท้รสัตคี านึงถงึและรกัษาผลประโยชน์สูงสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมและตัง้อยู่บน
 หลกัแห่งความซื่อสตัย์สุจรติและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งหรอืกระทบต่อการปฏิบตัิ
 หน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ 
 (26)  ทรัสตีมีหน้าที่จ ัดท าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับ
 ใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรพัย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรพัย์ด าเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการ
 มอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ ทรสัตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รบัมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตาม
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 หลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เวน้แต่มกีารจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบยีบขอ้บงัคบัของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย์
 ในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบันายทะเบยีนหลกัทรพัย์ 
 (27)  ทรสัตีมีหน้าที่จ ัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรสัต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม
 หลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
 (28)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐานสทิธใินหน่วยทรสัต์ใหม่หรอืใบ
 หน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าทีสู่ญหาย ลบเลอืน หรอืช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตมีหีน้าทีอ่อกหรอืด าเนินการใหม้ี
 การออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตห์รอืใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 
 
8.3.4 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นทรสัตี   

 ค่าธรรมเนียมทรสัตี และผู้เก็บรกัษาทรพัย์สนิ  อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ โดยมี
อตัราทีค่าดว่าจะเรยีกเกบ็ปีที ่1 อตัรา 5,130,000 บาทต่อปี ปีที ่2 อตัรา 6,000,000 บาทต่อปี ปีที ่3 อตัรา 6,440,000 บาทต่อปี                      
ปีที ่4 เป็นตน้ไป อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์โดยมคี่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 6,750,000 บาท
ต่อปี  
 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 
 คณะกรรมการการลงทุนอสงัหารมิทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 

  1)  นายมนรฐั ผดุงสทิธิ ์             ประธานกรรมการ 

  2)  นายสุขวฒัก ์ภวสนัต ์  กรรมการ 

  3)  นางณฐัพชัร ์ตน้กติตริตันากลุ กรรมการ 

  4)  นางสาวปัณฑช์นิต  นิลรตัน์        กรรมการ 

ทัง้นี้ คณะกรรมการก าหนดใหก้รรมการผูม้สีทิธอิอกเสยีงต้องไม่มส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องนัน้  ๆ และหากมส่ีวนไดเ้สยีกบังาน
ใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ประธานจะเชญิกรรมการผูม้ส่ีวนไดเ้สยีดงักล่าวออกจากทีป่ระชุม 

 

8.5 ช่ีอ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศพัท์ ของบุคคลท่ีเก่ียวข้องกบักองทรสัต์ 

8.5.1   ผู้สอบบญัชี 

ชื่อ  : บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

ทีอ่ยู่  : 1875 อาคารวนัแบงคอ็ก ทาวเวอร ์3 ชัน้ที ่34-37 ถนนพระรามที ่4 

  แขวงลุมพนิี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ : 0-2264-9090 

โทรสาร : 0-2264-0789-90 
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8.5.2  นายทะเบียนหน่วยทรสัต์ 

 ชื่อ  : บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 ทีอ่ยู่  : เลขที ่93 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
            โทรศพัท ์  :  0-2009-9000  
 โทรสาร   :  0-2009-9991  

8.5.3   บริษทัประเมินค่าทรพัยสิ์น 

ชื่อ :  บรษิทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
ทีอ่ยู ่ :   364/8 ชัน้ที ่1 อาคารรอยลัไนน์ เรสซเิดนท ์ถนนพระราม 9 ซอย 17 แขวงบางกะปิ เขตหว้ย

 ขวาง กรงุเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์ :  0-2318-6791-96 
โทรสาร :  0-2318-6797 

 

9. การก ากบัดแูลกิจการ 

9.1 นโยบายการก ากบัดแูลกิจการ 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ ค าสัง่ หรอืหนังสอืเวยีน

ตามที่ไดแ้ก้ไขหรอืออกโดย ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (ก.ล.ต.)  และตลาดหลกัทรพัย ์                        

อย่างเคร่งครดั และมกีารจดัตัง้คณะกรรมการที่ปรกึษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพจิารณาในรายละเอยีดที่

เกี่ยวข้องกับการลงทุน และมีทรสัตีคอยสอบทานการท างานของผู้จดัการกองทรสัต์อีกด้วย โดยทางผู้จดัการกองทรสัต์                

ไดก้ าหนดใหม้กีารจดัท ารายงานความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ระบบการปฏบิตังิานดา้นธุรกจิจดัการลงทุน จรรยาบรรณใน

การประกอบธุรกจิจดัการลงทุน รวมถงึมาตรการอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นตน้ 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

คณะกรรมการการลงทุนอสงัหารมิทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ยดงันี้ 

1) นายมนรฐั ผดุงสทิธิ ์  ประธานกรรมการ 

2) นายสุขวฒัก ์ภวสนัต ์  กรรมการ 

3) นางณฐัพชัร ์ตน้กติตริตันากลุ  กรรมการ 

4) นางสาวปัณฑช์นิต นิลรตัน์  กรรมการ 

  ทัง้นี้ คณะกรรมการก าหนดใหก้รรมการผู้มสีทิธอิอกเสยีงต้องไม่มส่ีวนไดเ้สยีใน เรื่องนัน้ ๆ และหากมส่ีวนได้

เสยีกบังานใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งประธานจะเชญิกรรมการผูม้ส่ีวนไดเ้สยีดงักล่าวออกจากทีป่ระชุม 
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9.3 การประชมุของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

  การจัดประชุมเป็นไปตามวาระการประชุมของคณะกรรมการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ของบริษัทจัดการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

9.4 กองทรสัต์มีการลงทุนโดยทางอ้อม โดยถือหุ้นผ่านบริษทัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

 -ไม่ม-ี 
 

9.5 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์กีารดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน โดยจะท าการควบคุมในเรื่องต่าง ๆ ดงันี้ 

 (1)  การควบคุมการแบ่งแยกพืน้ทีแ่ละการควบคมุพืน้ทีเ่ขา้ออก 

  (ก)  การแบ่งแยกพืน้ทีแ่ละการควบคุมพืน้ทีเ่ขา้ออกของฝ่ายงานฯ ดว้ยระบบ Access Control   

  (ข)  กรณีทีม่ฝ่ีายงานอื่นตอ้งการเขา้มาตดิต่อในพืน้ทีค่วบคมุ จะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากหวัหน้าฝ่ายกองทุนรวม

  โครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัยก์่อน และบนัทกึลงในทะเบยีนควบคมุการเขา้-ออก 

 (2)  การซื้อขายหลกัทรพัยข์องพนักงานและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัพนักงาน 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดก้ าหนดระเบยีบเกี่ยวกบัการซื้อขายหลกัทรพัย์ของพนักงาน โดยก าหนดใหม้ขี ัน้ตอนในการอนุมตัิ

 การซื้อขายหลกัทรพัยแ์ละหน่วยทรสัตท์ีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเคร่งครดั  

 (3)  ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานติดตามการท าธุรกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบัหลกัทรพัย์ในบญัช ี(Watch List) และบญัชรีายชื่อ

 หลกัทรพัย์ที่ต้องจ ากัดการท าธุรกรรมที่เกี่ยวโยงกับหลักทรพัย์ในบัญชี (Restricted List) โดยก าหนดขัน้ตอนตาม

 รายละเอยีดธุรกรรมทีก่ ากบัดแูล  

  (ก)  กรณีทีบ่รษิทัจดัการ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ลงนามท าขอ้ตกลงเกีย่วกบั 

  การศกึษาขอ้มลูของทรพัยส์นิหลกัของบรษิทัทีอ่ยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ 

  (ข)  กรณีผูจ้ดัการกองทรสัต ์อยูร่ะหว่างเตรยีมการเพิม่ทุน ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) 

  (ค)  กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยูร่ะหว่างเตรยีมการจ่ายเงนิประโยชน์ตอบแทนและลดทุนของทรสัตเ์พื่อการลงทุน

  ในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) 

 (4)  การเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยง ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย ์โดยมี

 ขัน้ตอน ดงันี้  

  (ก)  ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานจะเป็นผู้ด าเนินการควบคุมการท าธุรกรรมกบับุคคลที่เกี่ยวโยง โดยจะก าหนด

  บุคคลทีเ่กีย่วโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบรหิารสภาพคล่องไวใ้นระบบการลงทนุ (Bonanza Investment) โดย

  ฝ่ายบรหิารความเสีย่งเป็นผูจ้ดัท าและฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิานเป็นผูอ้นุมตั ิ เพื่อใหทุ้กครัง้ทีฝ่่ายการลงทุนไดม้ี

  การลงทุนในบุคคลดงักล่าว จะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากผูม้อี านาจในการอนุมตัใินระบบก่อนถงึจะท ารายการต่อ

  ได ้
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  (ข)  กรณีลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อฝ่ายกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์ไดจ้ดัให้ 

  กองทรสัต์มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลที่เกี่ยว

  โยงทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นวนัทีม่เีหตุการณ์ต่อตลาดหลกัทรพัย์ 

  ทัง้นี้ การก าหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  เป็นไปตามนโยบายการป้องกนัความขดัแยง้

  ทางผลประโยชน์ รวมถงึระเบยีบปฏบิตัเิกีย่วกบัการซื้อขายหลกัทรพัยข์องพนักงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 

9.6 การพิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

  ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขัน้ตอน ที่ใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรพัย์เพื่อตัดสินใจลงทุน                 

โดยพจิารณาถงึความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ การตรวจสอบเอกสารสทิธทิางกฎหมาย 

การตรวจสอบโครงสรา้งอาคาร รายงานประเมนิราคาอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิ ดา้นการ

บรหิารจดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มรีะบบงานรวม 10 ระบบงาน ตามที่ระบุด้านบน และมคีวามพร้อมทางด้าน

บุคลากร ทัง้ในส่วนของผู้จดัการกองทรสัต์ ส่วนงานปฏิบตัิการ และส่วนงานสนับสนุนต่าง ๆ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อการ

บรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

  ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มงีานระบบทีส่ าคญัในการด าเนินงาน ดงันี้  

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์
การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์ 
การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และการ
ก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัย ์

• ระบบและขัน้ตอนการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 
• ระบบการพจิารณาคดัเลอืกการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และ

ระบบอนุมตักิารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั 
• การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์ 
• ระบบการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัย ์
 

ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากับดูแล บรหิาร และจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้ง
กบัการลงทุนของกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

• การจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนของกองทรสัต์ 
• ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงนิประกนัภยั 
• ระบบการวิเคราะห์ความสามารถของผู้ร ับประกันรายได้ของ

กองทรสัต ์
ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่
เกีย่วขอ้ง 

• การควบคุมบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
• การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรสัต์หรือ

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
• ระบบการควบคุมบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

• ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
• ระบบการคัดเลือกผู้ร ับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์
• ระบ บ ก ารคั ด เลื อ ก ผู้ ให้ บ ริก า ร  (service provider) ห รือ

ผูเ้ชีย่วชาญ และทีป่รกึษา 
ระบบการก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
และการตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่
เกีย่วกบัการจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์/
ผูเ้ช่าเหมา 

• ระบบดูแลผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หด้ ารงคุณสมบตัแิละปฏบิตัหิน้าที่
อย่างเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิาน 
ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ • ระบบงานการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่

ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 
ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน • ระบบการก ากบัดแูลการจดัเกบ็รายได ้และการเบกิค่าใชจ้่าย 

• ระบบงานปฏิบัติการ อาทิ ระบบการจัดท างบการเงินของ
กองทรัสต์ , ระบบการจัดท ามูลค่ าท รัพย์สินและมูลค่ า
หน่วยทรสัต ์(NAV) โดยฝ่ายปฏบิตักิารกองทุน 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิาน 
ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน • ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบ 
ระบบการตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการ
กบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 

• แนวทางการฏบิตังิานเกีย่วกบัขอ้รอ้งเรยีน 

ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย • การด าเนินงานเกีย่วกบัขอ้พพิาท 

 

 

9.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ก าหนดใหม้กีารคดัเลอืก ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งเป็นผูเ้ชีย่วชาญที่มปีระสบการณ์และ

ความสามารถในการดแูลทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ดงันี้  

  1)  คุณสมบตัขิองผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตอ้งเป็นผูท้ีม่คีวามรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในการบรหิาร

  อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนั หรอืใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน และมบีุคลากรทีม่คีวามรูแ้ละ

  ประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

  2)  พจิารณาจากฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 3 ปี ซึง่ตอ้งไม่ปรากฏขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นทีส่งสยัว่า

  บรษิทัมฐีานะการเงนิทีอ่าจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

  3)  พจิารณาขอ้มลูของฝ่ายงานทีร่บัผดิชอบงานทีไ่ดร้บัมอบหมาย 

- โครงสรา้งฝ่ายงาน และหน้าทีค่วามรบัผดิชอบ 
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- มาตรการในการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับผู้มอบหมายและผู้รบั   

มอบหมาย 

- มาตรการในการรกัษาความลบัในงานทีไ่ดร้บัมอบหมาย 

- ประวตักิารกระท าผดิกฎหมาย / จรรยาบรรณของกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั 

  4)  ประวตักิารเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงทีผ่่านมา 

  5)  ความสะดวกในการตดิต่องานระหว่างผูร้บัมอบหมายและผูม้อบหมาย เป็นตน้ 
 

9.8 การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 ผู้จ ัดการกองทรสัต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ด าเนินการบริหารและจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยไดก้ าหนดแนวทางในการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี้ 

1)  ก าหนดให้ผู้จดัการกองทรสัต์ (ผู้รบัผดิชอบบรหิารจดัการกองทรสัต์) เป็นผู้จดัท าขอ้มูลเกี่ยวกบัแผนกล

ยุทธ์และข้อมูลที่ใช้ส าหรบัการจดัท างบประมาณประจ าปีที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารทรพัย์สนิเพื่อเป็นขอ้มูล

ประกอบการจดัท างบประมาณประจ าปีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูพ้จิารณาอนุมตัิ

งบประมาณประจ าปี 

  2)  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ผู้รบัผดิชอบบรหิารจดัการกองทรสัต์) จดัท าแผนการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัย์

  เป็นประจ าทุกปี   

  3)  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ (ผู้ร ับผิดชอบบริหารจัดการกองทรัสต์) ติดตามผลการบริหารงานของผู้บริหาร                     

  อสงัหารมิทรพัย ์โดยก าหนดใหม้กีารประชุมเพื่อรายงานผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิอย่างสม ่าเสมอ 

  4)  กรณีที่มีการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายผ่านบัญชี Working Capital ในกรณีค่าใช้จ่ายที่มีมูลค่าสูงและมีนัยส าคญั 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ผูร้บัผดิชอบบรหิารจดัการกองทรสัต)์ จะก าหนดใหม้กีารขออนุมตักิ่อนทีจ่ะท าการเบกิจ่าย

  ค่าใช้จ่าย (Pre – Approve) โดยผู้จดัการกองทรสัต์เขา้ร่วมเพื่อพจิารณาความเหมาะสมและรายละเอียดของ

  ค่าใช้จ่ายก่อนพิจารณาจดัซื้อหรือจดัจ้าง เพื่อให้การจดัซื้ออยู่ในงบประมาณที่ก าหนด และในกรณีทัว่ไปจะ  

  ด าเนินการเบกิจ่ายค่าใชจ้่ายโดยการตรวจสอบการเบกิจ่ายค่าใชจ้่ายเพื่อตรวจสอบความถูกต้องของค่าใชจ้่าย

  ดงักล่าว หลงัจากทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ไดด้ าเนินการเบกิจ่ายไปแล้ว (Post – Audit) ซึ่งตรวจในช่วงเวลา

  ทีไ่ดม้กีารก าหนดร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

  5)  จดัท า KPI (Key Performance Indicator) เพื่อเป็นเครื่องมอืในการควบคุมประสทิธภิาพการท าหน้าที่ของ

  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

  6)  สอบทานการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ ให้เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิาร                   

  อสงัหารมิทรพัย ์เช่น  

- การจดัส่งข้อมูลที่เกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์  
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- การประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายปี เช่น ในสญัญาก าหนดว่าอตัรา

การปล่อยเช่าต้องไม่ต ่ากว่ารอ้ยละเท่าใดของอตัราทีก่ าหนด จะมกีารประเมนิเรื่องดงักล่าวและแจ้งผล

การประเมนิต่อคณะกรรมการลงทุนอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ในกรณีทีอ่าจเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ จะด าเนินการควบคุมโดยการสุ่มตรวจการปฏบิตัติาม

มาตรการทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ตรวจสอบการเรยีกเกบ็รายได ้และลูกหนี้คา้งช าระ เป็นตน้ 

 

9.9 การติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท าให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง

สม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถงึประโยชน์ทีไ่ดร้บัต่อการพฒันาและเพิม่คุณภาพของทรพัย์สนิหลกั โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั ดงัต่อไปนี้ 

  1)  ผู้จ ัดการกองทรัสต์และทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ                                        

  เปรยีบเทยีบกบังบประมาณประจ าปี รวมถงึผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีทีผ่่านมา เพื่อให้การ

  ประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนได้รบัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการ

  ของทรพัยส์นิหลกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีค่าดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตจีะด าเนินการ 

  วเิคราะหอ์ย่างละเอยีดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ดิใน

  การพฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตาม

  เป้าหมายหรอืทีค่าดการณ์ไว ้

 2)  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะร่วมกนัในการสรา้งความเจรญิเตบิโตทางธุรกจิ

  และพฒันาความสมัพนัธ์ทีด่กีบัลูกค้ารายต่าง ๆ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการให้อตัราการเช่าและอตัราค่า

  เช่าอยู่ในระดบัที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด แก่กองทรสัต์ ในขณะเดยีวกัน ผู้จดัการกองทรสัต์ และ

  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะร่วมกนัควบคุมและบรหิารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเสีย่งเกีย่วกบัการ

  บรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกั  

 3)  ผู้จดัการกองทรสัต์จะร่วมมอืกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิาร

  จดัการทรพัยส์นิหลกั พรอ้มทัง้มกีารควบคุมและบรหิารค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กดิ                     

  ผลกระทบต่อคุณภาพของการใหบ้รกิาร 

 4)  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะท างานกนัอย่างใกล้ชดิ เพื่อเพิม่ศกัยภาพของ

  ทรพัยส์นิหลกั ซึง่การด าเนินการดงักล่าวจะรวมถงึ 

•  การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินหลัก โดยมีการปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์ทาง

การตลาด ระดับการให้บริการ และมีการก าหนดราคาค่าเช่าให้มีความเหมาะสมกับความ

ตอ้งการของลูกคา้ในกลุ่มเป้าหมายทีก่ าหนด 
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•  การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ทีข่องทรพัย์สนิหลกั เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่

ส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพาะส่วนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใชง้าน 

•  การปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิหลกั การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิดงักล่าวใหไ้ดม้าตรฐาน 

และการซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่

ลูกคา้ 
 

9.10  ค่าตอบแทนของบริษทัจดัการ/ผู้จดัการกองทรสัต์  

 ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์ตกลงช าระค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต์ (รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

ในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

  (ก)  ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์  

  ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ต ่ากว่า 

 9,000,000 บาทต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ทัง้นี้ ทรสั ตี

 ตกลงช าระค่าธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดอืน  

  (ข)  ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ  

  (1)  ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) กรณีเป็นทรพัยส์นิของ

  บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

  กองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

  (2)  ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) กรณีเป็นทรพัยส์นิของ

  บุคคลทีไ่ม่เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัย์สนิทีไ่ดม้าของ

  กองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

  (3)  ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ (Disposal Fee) ในอตัราไม่เกิน         

  ร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรพัย์สินที่จ าหน่ายไปของกองทรสัต์ในแต่ละคราว (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

  ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) 

  ซึ่งค่าธรรมเนียมดงักล่าวจะเป็นแรงจูงใจแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ในการสรรหาทรพัย์สนิหลกัใหม่แก่กองทรสัต ์                

อนัก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตท์ีม่คีวามถูกตอ้งครบถว้น 
ชดัเจน และเพยีงพอในการตดัสนิใจของผูล้งทุน ทัง้ในรูปของรายงาน ขอ้มูลทางการเงนิ และขอ้มูลทัว่ไป ตลอดจนขอ้มูลส าคญัอื่น
ใด ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะท าการเปิดเผยผ่านช่องทางการสื่อสารต่างๆ ไดแ้ก่ เวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรพัยเ์วบ็ไซตข์องกองทรสัต ์
และเอกสารส่งถึงผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การรายงานต่อหน่วยงานก ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยจะด าเนินการ
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เปิดเผยข้อมูลที่ผ่านการจัดท าและสอบทานตามขัน้ตอนของผู้จ ัดการกองทรัสต์แล้วต่อบุคคลหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง                     
โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

   (ก) ขอ้มลูของกองทรสัตท์ีต่อ้งรายงานเป็นประจ า 

ประเภทขอ้มูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

งบการเงินรายไตรมาส* พร้อมหนังสือรับรองงบ
การเงนิ 

ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สุดไตรมาส  

งบการเงินประจ ารอบ ปีบัญ ชี  ที่ ผู้ สอบบัญ ชี
ตรวจสอบและแสดงความเห็น พรอ้มหนังสอืรบัรอง
งบการเงนิ 

ภายใน 2 เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ี 

ทัง้นี้ ยกเวน้กรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เลอืกทีจ่ะน าส่งงบการเงนิราย
ไตรมาสสี่ ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของไตรมาสสี่ ให้
ระยะเวลาในการจัดส่งงบการเงินประจ ารอบปีบัญชีขยายเป็น                  
3 เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ี

รายงานสถานการณ์ลงทุนของกองทรสัต ์ ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สุดไตรมาสผ่านระบบ OFAR 

รายงานทีแ่สดงมูลค่าทรพัย์สนิรวม มูลค่าทรพัย์สนิ
สุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และ
รายละเอยีดการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิอื่น
นอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกั (ถา้ม)ี 

ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สุดของแต่ละไตรมาส ซึง่รายงานดงักล่าว
ไดผ้่านการรบัรองจากทรสัต ี

รายงานสรุปผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงนิทุกครัง้ 

รายงานชี้แจงผลการด าเนินงานที่เปลี่ยนแปลงเกิน
กว่ารอ้ยละ 20.00 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน 

น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงนิทุกครัง้ 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี  ภายใน 3 เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบปีบญัช ี

รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์(Annual Report) ภายใน 4 เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบปีบญัช ี

 หมายเหตุ: *การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงนิของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางบญัชตีามทีส่มาคม
ก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

  (ข) เมื่อเกดิเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานตอ่ส านักงาน ก.ล.ต. โดยไมช่กัชา้ 
(1) เหตุการณ์ทีท่ าใหห้รอือาจท าใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์ 
(2) กองทรสัตป์ระสบความเสยีหายอย่างรา้ยแรง 
(3) กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ไม่ว่าทัง้หมดหรอื

 บางส่วน 
(4) กองทรสัตไ์ดเ้ปลีย่นวตัถุประสงคห์รอืเปลีย่นนโยบายการลงทุน 

  ทัง้นี้ การรายงานดงักล่าวต้องแสดงรายละเอยีดตามทีก่ าหนดในกฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง นอกจากการ
เปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสัง่ใดของตลาดหลักทรพัย์ และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต .
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ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องเปิดเผยขอ้มูล หรอืน าส่งสารสนเทศใดอนัเกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และการ
ปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย 
 
9.12      การจดัประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงัต่อไปนี้ 

(1) เมื่อผู้จ ัดการกองทรสัต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดการ

กองทรสัต ์

(2) เมื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่

จ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ โดย

ระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการ

จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

(3) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดอืนนับ

แต่วนัที่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัตี ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตีในการปรกึษาหารอืกบัผู้จดัการกองทรสัต์ถึงเหตุ

จ าเป็นดงักล่าว 

อนึ่ง หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ไดด้ าเนินการจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาดงักล่าวในวรรคหนึ่ง 

ทรสัตจีะด าเนินการจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์องกไ็ด้ 
 

การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

          ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท าหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยระบุสถานที ่วนั เวลา ระเบยีบวาระ

การประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุมพรอ้มดว้ยรายละเอยีดตามสมควร และระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อ

ทราบ เพื่ออนุมตัิ หรอืเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรสัต์ในเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึง

ผลกระทบทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่องนัน้ และจดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 14 วนัก่อน

วนัประชุม ในกรณีทีเ่ป็นการประชุม 
 

           ผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่มวีาระทีต่้องไดม้ตผิูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตข์อง

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง และไม่น้อยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ในกรณีอื่น  ทัง้นี้ ใหป้ระกาศการ

นัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิน่อย่างน้อย 1 ฉบบั ไม่น้อยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชุมดว้ย  

การมอบฉนัทะ 

            ในการประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ผู้ถอืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสยีง

แทนตนในการประชุมกไ็ด ้หนังสอืมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัทีแ่ละลายมอืชื่อของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่อบฉนัทะ 

            หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือผู้ที่ผู้จดัการกองทรสัต์ก าหนด ณ ที่

ประชุม ก่อนผูร้บัมอบฉนัทะเขา้ประชุม 
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องคป์ระชุม  

(ก)  การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถ้าม)ี 

มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย หรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมี

หน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด จงึจะครบ

เป็นองคป์ระชุม 

(ข)  ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชัว่โมงและ

จ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต์ หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้ได้เรยีกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรสัต์ร้องขอ ให้การ

ประชุมเป็นอนัระงบัไป หากการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้มไิดถู้กเรยีกประชุมเพราะผู้ถอืหน่วยทรสัต์

รอ้งขอ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกนัดประชุมใหม่และใหส่้งหนังสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่

น้อยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ประธานทีป่ระชุม 

           ให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งของผู้จ ัดการกองทรัสต์ท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุม                      

ประธานในที่ประชุมมอี านาจและหน้าที่ในการด าเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรยีบรอ้ยและถูกต้องตามที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา ใหท้รสัตหีรอืตวัแทนของทรสั

ตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อใหท้ าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมส าหรบัวาระนัน้ ๆ แทน 
 

วธิกีารนับคะแนนเสยีง  

            ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตม์คีะแนนเสยีง 1 เสยีงต่อ 1 หน่วยทรสัต์ทีต่นถอื โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 
 

มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 (1)  ในกรณีทัว่ไป ใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

 (2)  ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่า

 ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(ก)  การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่มมีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม

ของกองทรสัต ์

(ข)  การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

(ค)  การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(ง)  การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่มขีนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 
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(จ)  การเปลีย่นแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ฉ)  การเปลีย่นแปลงทรสัต ี 

(ช)  การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

(ซ)  การเลกิกองทรสัต ์

  (3)  มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีจ่ะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตม์ลีกัษณะทีข่ดัหรอืแยง้กบัสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรอืหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หรอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ใหถ้อืว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 
 

9.13  การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 

  -ไม่ม-ี 
 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

  ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา กองทรสัต์ไดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบญัชใีหก้บับรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั ตามทีไ่ด้

เรยีกเกบ็จรงิเป็นจ านวน 1,518,000 บาท 
 

9.15 กรณีการปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีในเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี) 
  -ไม่ม-ี 
 

10. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

10.1 นโยบายภาพรวม 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ค านึงถึงแนวทางความรบัผดิชอบต่อสงัคมของกิจการ โดยค านึงถึงการประกอบกิจการ

ดว้ยความเป็นธรรม การต่อต้านการทุจรติคอร์รปัชัน่ การเคารพสทิธมินุษยชน การปฏบิตัิต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม ความ

รบัผดิชอบต่อผูบ้รโิภค การดแูลรกัษาสิง่แวดลอ้ม การร่วมพฒันาชุมชนหรอืสงัคม การมนีวตักรรมและเผยแพร่นวตักรรมซึ่ง

ไดจ้ากการด าเนินงานทีม่คีวามรบัผดิชอบต่อสงัคม สิง่แวดล้อม และผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยี โดยมุ่งเน้นไปยงัผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยี 

เป็นตน้ 

10.2 การด าเนินงาน 
 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดด้ าเนินการรบัผดิชอบต่อสงัคมในปี 2568 ไดแ้ก่ การประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม 
โดยมีการควบคุมภายในและระเบียบปฏิบัติของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมถึงก าหนดให้มี Compliance Manual โดยจะระบุถึง
จรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง                        
(Duty of Care) กฎระเบียบและวิธปีฏิบตัิที่เกี่ยวข้องกับพนักงาน ระเบียบและวธิีปฏิบัติในการท าธุรกิจจดัการกองทรสัต์ การ
น าเสนอขอ้มลูเกี่ยวกบัการจดัการกองทรสัต์ ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ การดูแลขอ้มูลทีส่ าคญัและการด าเนินการเกีย่วกบัขอ้
รอ้งเรยีนของลูกคา้และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบรษิทัอย่างสม ่าเสมอ เป็นตน้ 
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   นอกจากนี้ผู้จ ัดการกองทรสัต์ยังมีการด าเนินการในการต่อต้านการทุจริตคอร์รปัชัน่ โดยลงนามรบัทราบ
ขอ้ตกลงในการเป็นแนวร่วมปฏิบตัิ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจรติ และด าเนินการ
ปฏบิตัติามขอ้ตกลงมาถงึปัจจุบนั   

 
10.3 กิจกรรมเพื่อประโยชน์ต่อสงัคมและส่ิงแวดล้อม (After Process) 
  ในปี 2568 กองทรสัตใ์หก้ารสนับสนุนกจิกรรมอนัเป็นคุณประโยชน์ต่อสงัคม ชมุชน และสิง่แวดลอ้มตามโอกาส
ทีเ่หมาะสม ดงันี้ 
  กจิกรรมส่งเสรมิดา้นสงัคม 

▪ กจิกรรมบรจิาคโลหติ 
▪ กจิกรรมปลูกป่าชุมชน เพื่อเป็นการปลูกจติส านึกใส่ใจในสิง่แวดลอ้ม และเพิม่พืน้ทีส่เีขยีวใน 

  กรุงเทพมหานคร     
▪ ปันของรกัส่งน้องเรยีนร่วมกบัมลูนิธยิุวพฒัน์ เพื่อขอรบับรจิาคเสือ้ผา้และของใชส้ภาพด ีเพื่อน าไปเป็น

  สนิคา้ในรา้นปันกนั ซึง่รายไดจ้ากการขายสนิคา้น ามาเป็นทุนการศกึษาใหแ้ก่เดก็ดอ้ยโอกาส   
▪ ตดิตัง้เครื่อง Automated External Defibrillator : AED 
▪ “โครงการไม่ถูกอย่าทิ้ง” บรจิาคลอ็ตเตอรีท่ี่ไม่ถูกรางวลัน ามารไีซเคลิท าเป็นพวงหรดี ดอกไม้จนัทน์ 

  หมวก และแจกนัดอกไม ้เป็นตน้  เพิม่รายได ้และอาชพี ให้กับน้องๆ ผู้พิการศูนย์พัฒนาเด็กพิเศษ 
  วดัหว้ยหม ูจงัหวดัราชบุร ี

▪ Wheelchair ส าหรบัผูป่้วยและผูพ้กิาร ช่วยเหลอืและอ านวยความสะดวกผูป่้วยและผูพ้กิาร ภายใน
  อาคาร 

 

  กจิกรรมส่งเสรมิดา้นสิง่แวดลอ้ม 
▪ กจิกรรมสรา้งบา้นหิง่หอ้ย คุง้บางกะเจา้ เพื่อสรา้งสมดุลและฟ้ืนฟูใหก้บัระบบนิเวศตามธรรมชาต ิ  
▪ จดัท าถงัขยะแยกประเภท เพื่อเป็นการลดปรมิาณขยะและลดขัน้ตอนการแยกขยะของ กทม. 
▪ ก าจัดขยะอันตราย ช่วยลดการปนเป้ือนของสารเคมีและสารพิษที่อาจเกิดขึ้นจากการทิ้งขยะ            

  อย่างไม่ถูกวธิ ี
▪ การปิดไฟ 1 ชัว่โมงเพื่อลดโลกรอ้น 60+ Earth Hour 2025 เพื่อลดการใชพ้ลงังานและเป็นการรณรงค์

  ช่วยกนัลดปัญหาภาวะโลกรอ้น 
▪ รณรงคก์ารใชก้ระดาษ Reuse และลดการใชก้ระดาษ เพื่อสนับสนุนการอนุรกัษ์สิง่แวดลอ้ม 
▪ การติดตัง้แผ่นกรองอากาศ (Air Filter) ส าหรบัระบบ Fresh Air ของระบบปรบัอากาศ เพื่อช่วยลด

  ปรมิาณฝุ่ นละอองและยกระดบัคุณภาพอากาศภายในอาคาร อนัเป็นการส่งเสรมิสุขภาพและความ
  เป็นอยู่ทีด่ขีองผูใ้ชอ้าคาร 

▪ ปิดการใช้งานหลอดไฟ LED Strip Light ในพื้นทีช่ ัน้ทีไ่ม่มผีู้เช่า เพื่อลดการใชพ้ลงังานไฟฟ้าโดยไม่
  จ าเป็น 
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11. การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 

 ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน มหีน้าที่ก ากบั ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบตัิงาน   

ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  ขอ้ก าหนดตามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง 

และตามนโยบาย  ระเบยีบปฏบิตัขิองบรษิทัจดัการ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการด าเนินธุรกจิและการปฏบิตังิานของบรษิทัจดัการเป็นไป

ตามกฎหมายกฎเกณฑ์ของทางการ และระเบยีบบรษิัทที่ก าหนด รวมถึง ก าหนดให้มี Compliance Manual โดยจะระบุถึง

จรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง                

(Duty of Care) กฎระเบยีบและวธิปีฏิบตัิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัพนักงาน ระเบยีบและวธิปีฏบิตัใินการท าธุรกจิจดัการกองทรสัต์ การ

น าเสนอข้อมูลเกี่ยวกับการจดัการกองทุนรวม ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ การดูแลข้อมูลที่ส าคญั และการด าเนินการ

เกี่ยวกบัขอ้รอ้งเรยีนของลูกคา้ โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบรษิัทอย่างเป็นอสิระและอย่าง

สม ่าเสมอ 

  ทัง้นี้  ฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิานและตรวจสอบการปฏบิตังิาน  เป็นผูจ้ดัท าแผนการก ากบัดูแลและตรวจสอบการ

ปฏิบตังิานของหน่วยงานต่าง ๆ ประจ าปี (Audit Plan) ซึ่งให้ครอบคลุมประเด็นส าคญัโดยพจิารณาจากโอกาสที่จะเกิด และ

ความเสยีหายที่จะได้รบั และการประเมนิความเสี่ยงในเรื่องนัน้ ๆ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตังิานและตรวจสอบการปฏิบตัิงานได้

พจิารณาร่วมกบัฝ่ายบรหิารความเสี่ยง ซึ่งได้รบัการอนุมตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมหีน้าที่ก ากบัและตรวจสอบให้

เป็นไปตามแผนงาน รวมถึงประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบตัิงานให้เป็นไปตาม

นโยบาย ระเบยีบ หลกัปฏบิตัแิละจรรยาบรรณในการปฏบิตังิาน   

  คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีพ่จิารณาความเหมาะสมดา้นคุณสมบตัแิละการปฏบิตังิานและใหค้วามเหน็ชอบ

ในการแต่งตัง้ถอดถอนโยกยา้ยหรอืเลกิจา้งและประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารสูงสุดของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิานและ

ตรวจสอบการปฏบิตังิานเพื่อความเป็นอสิระของฝ่ายก ากบัการปฏบิตังิานและตรวจสอบการปฏบิตังิาน 

 

ประวติัหวัหน้าฝ่ายก ากบัการปฏิบติังานและตรวจสอบการปฏิบติังาน 

ชื่อ-สกุล  :  นางสาว ภาวนุช  เอีย่มนวชาต  

ต าแหน่ง :   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ สายก ากบัตรวจสอบและบรหิารความเสีย่ง 

คุณวุฒกิารศกึษา   :  ปรญิญาโท มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   

         ปรญิญาตร ีมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   
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ประวติัการท างานในสายงานการก ากบัการปฏิบติังานและตรวจสอบ  

         ช่ือหน่วยงาน                   ต าแหน่ง             ระยะเวลา 

บลจ.แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์         ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ   เม.ย. 2562 - ปัจจุบนั 

กองทุนบ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ  ผูช้่วยผูอ้ านวยการ    เม.ย. 2550 - ม.ีค. 2562 

บรษิทัหลกัทรพัย ์ไทยพาณิชย ์จ ากดั รองผูอ้ านวยการ    เม.ย. 2549 - เม.ย. 2550  

กองทุนบ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ  ผูจ้ดัการ     พ.ค. 2548  - ม.ีค. 2549 

ส านักงานคณะกรรมการก ากบั  เจา้หน้าทีบ่รหิาร    ก.ค. 2535 - เม.ย. 2548 

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

  ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลและจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการบรหิารการ
ลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมทัง้การควบคุมการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ แมว้่า
ผู้จดัการกองทรสัต์จะมีนโยบายที่จะหลกีเลี่ยงการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ แต่
กองทรสัต์อาจจะยงัมกีารท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนั ทัง้นี้ ในกรณีที่กองทรสัต์มกีารท าธุรกรรมกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 
ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการที่กองทรสัต์เขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว รวมทัง้ปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
นโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสอืชี้ชวน 
ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์รวมถงึ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มูลและ
การปฏบิตักิารในรายการทีเ่กีย่วโยงกนัและการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ 
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12.1 รายการระหว่างกนั 

12.1.1 รายการระหวา่งกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีผ่านมา 

                   (โปรดพิจำรณำในหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินเพิ่มเติม) 
นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

 
ลกัษณะความสมัพนัธ์ 

 
ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล ความเหน็ผู้จดัการกองทรสัต์ 

บ ริษั ท ห ลั ก ท รัพ ย์
จดัการกองทุน แลนด ์
แอนด์  เฮ้ าส์  จ ากัด 
(“LH Fund”) 
 

- ผู้จัดการกองทรสัต์ของกองทรสัต ์
QHBREIT 

- บรษิัทย่อยของ LHFG โดย LHFG 
ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของ
จ านวนหุ้นทัง้หมด ซึ่ง LHFG ถือ
หุ้นโดย QH คิดเป็นร้อยละ 13.74 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

รบัค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ จาก
การปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์  

- กองทรสัต์แต่งตัง้ LH Fund เป็นผู้จัดการ
กองทรสัต์ เพื่อบริหารกองทรสัต์ โดยได้รบั
ค่าธรรมเนียมจากการปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีร่ะบุ
ในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
- LH Fund เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ ในการ
บรหิารจดัการกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสญัญาทีต่กลงกนัโดย
มรีายละเอยีดค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นไปตามขอ้ 9.10 
 

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่อาคารโครงการ กับ 
LHFUND ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อตัราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตรา ที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 

รบัค่าธรรมเนียมในการบรหิารสภาพคล่อง
ของกองทรสัต ์

กองทรสัต์น าเงนิสภาพคล่องลงทุนในกองทุน
ที่LHFUND บริห ารจัดการ โดยจะท าให้
กองทรัสต์ได้ผลตอบแทนจากการลงทุน
ดงักล่าว 

ค่าธรรมเนียมและผลตอบแทนที่กองทรัสต์
ได้รบัจากการลงทุนสามารถเทยีบเคยีงได้กับ
การลงทุนในกองทุนของบริษัทจัดการการ
ลงทุนโดยทัว่ไป 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

 
ลกัษณะความสมัพนัธ์ 

 
ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล ความเหน็ผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั ควอลติีเ้ฮา้ส ์
จ ากดั (มหาชน) 
(“QH”) 

 

- เป็ นผู้ถือ หุ้นรายใหญ่ ของ LH 
Fund หรือ ผู้จัดการกองทรัสต ์
ผ่านการเป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของ 
LHFG โด ยถื อ หุ้ น ท างต รง ใน 
LHFG คิดเป็นสัดส่วนประมาณ
ร้อยละ 13.74 ของจ าน วน หุ้ น
ทัง้หมด  

 

รบัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
จากการปฏบิตัหิน้าทีผู่บ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

- กอ งท รัส ต์ แ ต่ งตั ้ง  QH เป็ น ผู้ บ ริห า ร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อบริหารทรพัย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ในโครงการควิเฮ้าส์ เพลินจิต 
แ ล ะ โค ร ง ก า ร เว ฟ  เพ ล ส  โ ด ย ได้ รับ
ค่าธรรมเนียมจากการปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีร่ะบุ
ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
- QH เป็ น ผู้ ที่ มี ค ว าม เชี่ ย วช าญ แล ะมี
ประสบการณ์ในการบรหิารโครงการ 

ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสัญญาที่ตกลงกัน 
โดยมีรายละเอียดค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามทีเ่ปิดเผยในขอ้ 2.5.5 
 

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่อาคารโครงการ กับ 
QH ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อตัราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตรา ที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 

ให้เช่าของโครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต ซึ่ง
รวมถึงที่ดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง และงาน
ระบบและเครื่องมอื 

กองทรสัต์รบัโอนโครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต 
ซึ่งเป็นทรพัย์สินหลักที่โอนจากกองทุนรวม 
QHPF โดยโครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต เป็น
ทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพในการสรา้งรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์
 
 

อัต ราค่ าเช่ าที่  QH ได้ รับ จากการให้ เช่ า
โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต ซึ่งเป็นทรพัย์สิน
หลักที่ โอนจากกองทุ น รวมQHPF มายัง
กองทรสัต์ QHBREIT นัน้เป็นไปตามอัตราที่
ได้ตกลงร่วมกันระหว่างกองทุนรวม  QHPF 
และ QH โดยช าระครบถ้วนแล้ว ตัง้แต่วันที่
กองทุนรวม QHPF เขา้ลงทุนครัง้แรก 

บรษิทั ควิ.เอช. 
อนิเตอรเ์นชัน่แนล 
จ ากดั (“QHI”) 

- เป็นบรษิทัย่อยของ QH ซึง่เป็นผูถ้อื
หุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดย QH ถอืหุน้ QHI คดิเป็นรอ้ยละ 
100.00 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

รบัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
จากการปฏบิตัหิน้าทีผู่บ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ 

- กองทรัสต์ รบัโอนสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม ซึ่ง QHI 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ เพื่อบริหาร
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในโครงการคิว
เฮ้าส์ ลุมพินี โดยได้รับค่าธรรมเนียมจาก
การปฏบิตัิหน้าทีต่ามทีร่ะบุในสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

-  ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสญัญาที่ตกลงกัน 
โดยมีรายละเอียดค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามทีเ่ปิดเผยในขอ้ 2.5.5 
-  ระยะเวลาการจา้งผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3 ปี โดยต่ออายุสญัญาออกไปอกีคราวละ 3 ปี 
เป็ น เงื่ อนไขทางธุ รกิจปกติ  อีกทั ้ง  ยังมี
ขอ้ก าหนดใหม้กีารพจิารณาผลการด าเนินงาน
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

 
ลกัษณะความสมัพนัธ์ 

 
ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล ความเหน็ผู้จดัการกองทรสัต์ 

- QHI เป็นผูท้ีม่คีวามเชีย่วชาญและมี
ประสบการณ์ในการบรหิารโครงการ 
 

ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นระยะตลอด
อายุสัญญาเพื่ อ เป็นการสร้างแรงจูงใจให้
ผู้บรหิารอสังหาริมทรพัย์ในการสร้างรายได้
และบรหิารต้นทุนอย่างมปีระสทิธิภาพ ซึ่งจะ
เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์ 

บรษิทั แลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
(“LH”) 

เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ LH Fund 
หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผ่านการเป็น
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ LHFG โดยถอื
หุน้ทางตรงและทางออ้ม ใน LHFG 
คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 21.88 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด และถอืหุน้
ทางออ้มผ่านทาง QH ประมาณ           
รอ้ยละ 3.44  

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   
 

กองทรสัต์ใหเ้ช่าพื้นทีอ่าคารโครงการ กบั LH 
ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อัตราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตราที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 

บรษิทั โฮม โปรดกัส ์
เซน็เตอร์ จ ากดั 
(มหาชน) (“HMPRO”) 

- เป็ นบุ ค คลที่ เกี่ ย ว โย งกัน กับ
ผู้จดัการกองทรสัต์ โดย LH และ
QH ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ 
LH Fund หรือผู้จดัการกองทรสัต์ 
และถือหุ้น HMPRO ทางตรง คิด
เป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 30.23 
และ 19.87 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

 

 

 

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการเวฟ เพลส   กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่อาคารโครงการ กับ 
HMPRO ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อัตราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตราที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

 
ลกัษณะความสมัพนัธ์ 

 
ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล ความเหน็ผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั แอล เอช 
มอลล ์จ ากดั 
(“LHMALL”) 

- เป็นบรษิทัย่อยของ LH ซึ่งเป็นผูถ้ือ
หุ้ น ราย ใหญ่ ข อ ง  LH Fund ห รือ
ผู้จัดการกองทรัสต์ โดย LH ถือหุ้น
ทางตรง ใน LHMALL คดิเป็นสดัส่วน
ประมาณร้อยละ 99.99 ของจ านวน
หุน้ทัง้หมด 

รบัค่าจ้างบรหิาร และการขายพื้นที่ค้าปลีก
ของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   

- กองทรสัต์แต่งตัง้ LHMALL เป็นผู้บริหาร 
และการขายพื้นที่ค้าปลีกของโครงการคิว
เฮา้ส์ ลุมพนิี โดยไดร้บัค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีร่ะบุในสญัญา 
- LH MALL เป็นผู้ที่มีความเชี่ยวชาญและ
ประสบการณ์ในการบรหิารโครงการ 

ค่าจ้างบรหิารและการขายพื้นที่ค้าปลกีเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน โดยมีความเหมาะสม
และเป็นไปตามปกติธุรกจิ เป็นอตัราที่สะท้อน
ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สินตามปกติที่
เกดิขึน้  
 

ธนาคารแลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
(“LHBANK”) 
 

- เป็นบรษิทัย่อยของ LHFG ซึ่งเป็นผู้
ถือหุ้นรายใหญ่ของ LH Fund หรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์ โดย LHFG ถือ
หุ้ นท างต รงใน  LHBANK คิด เป็ น
สัดส่วนประมาณร้อยละ 99.99 ของ
จ านวนหุน้ทัง้หมด 

รบัฝากเงนิของกองทรสัต ์
  

 

น าเงนิฝากธนาคารเพื่อบรหิารจดัการ โดยจะ
ท าใหก้องทรสัต์มรีายไดน้อกเหนือจากค่าเช่า
และค่าบรกิาร 

อัตราดอกเบี้ยเงินฝากเป็นไปตามที่ธนาคาร
ประกาศ ซึง่เป็นอตัราเงื่อนไขการคา้ปกต ิ
 

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่อาคารโครงการกับ 
LHBANK ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อัตราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตราที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 
 

บรษิทัหลกัทรพัย ์
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์
จ ากดั (มหาชน) 
(“LHSEC”) 

- เป็ นบริษัทย่อยของ LHFG โดย 
LHFG ถือหุ้นทางตรง LHSEC คิด
เป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 99.91 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
- เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของกองทรสัต ์
QHBREIT รอ้ยละ 9.98 ของจ านวน
หุน้ทัง้หมด 

เช่าพืน้ทีอ่าคารของโครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี   กองทรัสต์ให้เช่าพื้นที่อาคารโครงการกับ 
LHSEC ซึง่เป็นประโยชน์กบักองทรสัต ์

อัตราค่าเช่าและบริการ เป็นอัตราที่สามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 
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นโยบายการท าธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์  
 ในกรณีที่จะมกีารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต ์
(นอกเหนือจากทีไ่ดเ้ปิดเผยขา้งตน้) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี้ 

(1) บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหห้มายความตามทีก่ าหนดในประกาศทีเ่กีย่วขอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารท า
รายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 

- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัต์ กับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ จะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของ
กองทรสัต ์

- ธุรกรรมทีก่องทรสัตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะตอ้งเป็นธุรกรรม
ทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์
(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

- บุคคลที่มส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะต้องไม่เขา้มามส่ีวนร่วมในการ
ตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

(3) การอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

- ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า (ทัง้นี้ ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไป
ตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด) ต้องได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า (ทัง้นี้ ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไป
ตามที่กฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งก าหนด) ต้องได้รบัมติของที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน ทัง้นี้ ในกรณีทีธุ่รกรรมทีก่องทรสัตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า
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การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ทัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่ าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้
ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(4) เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน กระบวนการขอความ
เหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต้องเป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ (3) และในกรณีทีเ่ป็นการ
ขอมตขิองผู้ถอืหน่วยทรสัต์ หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าวต้องมคีวามเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ใหค้วามเหน็ชอบเพื่อประกอบการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ย 

 โดยการพจิารณาและอนุมตักิารท ารายการของกองทรสัตไ์ม่ว่าจะโดยทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/
หรอื ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง  

12.1.2 รายการระหวา่งกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี ดงัน้ี  

นิติบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบั
กองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเหน็ 

ONEAM กองทรสัตแ์ต่งตัง้ ONEAM เป็นทรสัตี
ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
QHPF เป็นกองทรสัตเ์สรจ็สิน้ 

ONEAM เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ใน
การเป็นทรัสตีของทรัสต์ เพื่ อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงการ
บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ก อ ง ทุ น ร ว ม
อสังหาริมทรัพย์ในหลายประเภท
ธุรกิจ จึงมีความรู้ ความเข้าใจใน
ธุ ร กิ จ ก า ร จั ด ก า ร ก อ งทุ น ร ว ม
แ ล ะ ท รั ส ต์ เพื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสงัหาริมทรพัย์ รวมถึงกฎเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้องเป็นอย่างดี ONEAM จึงมี
ความเหมาะสมเป็นทรสัต ี

โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมทรสัตนีัน้
เป็ น ไป ต าม ธุ รกิ จ โด ย ป กติ  ซึ่ ง
เที ยบ เคีย งได้กับ ค่ าธรรม เนี ย ม
ของทรสัตขีองทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นประเภทเดยีวกนั  

นโยบายการท าธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต์กบัทรสัตีหรือบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี  
 ในกรณีที่กองทรสัต์มีความจ าเป็นต้องท ารายการกับทรสัตีหรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์จะ
พจิารณาถงึความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลในการเขา้ท ารายการ โดยกรรมการอสิระจะเป็นผูใ้หค้วามเหน็เกีย่วกบัความจ าเป็น
และประโยชน์ที่กองทรสัต์จะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ โดยขัน้ตอนการพจิารณาและอนุมตักิารท ารายการ จะมกีารด าเนินการให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสยีงเพื่ออนุมตักิารท ารายการทีต่นมี
ส่วนไดเ้สยี 

 ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต การเข้าท าธุรกรรม                                     
ทีเ่ป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตนีัน้จะกระท ามไิด ้เวน้แต่เป็นการทีท่รสัตเีรยีกค่าตอบแทนในการท า
หน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและจะมกีารด าเนินการดงันี้ 



 

107 
 

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ทีเ่กี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดที่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

2) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 
3) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่น้อย

กว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตก์ระท า
การคดัคา้นในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

 อน่ึง ในกรณีทีม่ผีูถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจ านวนทีเ่กนิกว่า
หนึ่งในสี่ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรอืยนิยอมให้มกีารท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบั
ประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

12.2 ข้อมูลการรบัผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากกองทรสัต์ใช้บริการบุคคลอ่ืน (soft commission) 

จ านวน บริษทัท่ีให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ท่ีได้รบั เหตุผลในการรบัผลประโยชน์ 

1 ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

2 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

3 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

4 ธนาคารกรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

5 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

6 ธนาคารทสิโก ้จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

7 ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

8 ธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

9 ธนาคารออมสนิ ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

10 บรษิทัหลกัทรพัย ์เอเซยี พลสั จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

11 บรษิทัหลกัทรพัย ์เคท ีซมีโิก ้จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

12 บรษิทัหลกัทรพัย ์โนมรูะ พฒันสนิ จ ากดั 
(มหาชน) 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

13 บรษิทัหลกัทรพัย ์เคจไีอ (ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

14 ธนาคารธนชาต จ ากดั(มหาชน)  ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

15 บรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั  ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

16 บรษิทัหลกัทรพัย ์ทรนีตีี ้จ ากดั ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

17 บรษิทัหลกัทรพัย ์ฟิลลปิ (ประเทศไทย) จ ากดั
(มหาชน) 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์
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จ านวน บริษทัท่ีให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ท่ีได้รบั เหตุผลในการรบัผลประโยชน์ 

18 ธนาคารเกยีรตนิาคนิ จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

19 Bank of China ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

21 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

22 ธนาคารไอซบีซี ี(ไทย) จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

23 ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

24 บรษิทัหลกัทรพัย ์บยีอนด ์จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

25 บรษิทัหลกัทรพัย ์เคทบี ีจ ากดั  ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

26 บรษิทัหลกัทรพัย ์ดบีเีอส วคิเคอรส์ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

27 บรษิทัหลกัทรพัย ์กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

28 บรษิทั หลกัทรพัย ์อนิโนเวสท ์เอกซ์ จ ากดั ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

29 บรษิทัหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

30 บรษิทั หลกัทรพัยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์

31 บรษิทั หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ขา่วสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชน์ในการลงทุนของกองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 4 

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

  งบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ควอลติี้ เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ( “QHBREIT”) 
ซึ่งประกอบดว้ยงบฐานะการเงนิ และงบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิและงบกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และหมายเหตุประกอบ
งบการเงิน รวมถึงหมายเหตุข้อมูลนโยบายการบัญชีที่มีสาระส าคัญ (รวมเรียกว่า “งบการเงิน”)  ซึ่งตรวจสอบโดย                         
คุณสุมนา พนัธ์พงษ์สานนท์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 5872 จากบรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั ไดใ้หค้วามเหน็ต่อ
งบการเงนิ โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐานที่ก าหนดโดยสมาคม
บรษิทัจดัการลงทุน และไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 

13.2 ตารางสรปุงบฐานะการเงินของกองทรสัต์ ปี 2568 
ก) สรุปงบฐานะการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการสินทรพัย ์
2568 2567 

บาท % บาท % 

สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 1,667,686,483  22.12% 1,218,523,711 15.04% 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม   5,580,095,412 74.01%  6,281,993,977  77.55% 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 147,749,946 1.96% 415,344,698 5.13% 

ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร   23,956,548 0.32%  28,673,748  0.35% 

เงนิประกนัตามสญัญาเช่าทีด่นิ 85,844,448 1.14%  120,766,140  1.49% 

เงนิประกนัอื่น   9,868,000 0.13%  9,868,000  0.12% 

สนิทรพัยอ์ื่น 24,799,836 0.33%  25,670,661  0.32% 

รวมสินทรพัย ์ 7,540,000,673 100.00%      8,100,840,935  100.00% 
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รายการสินทรพัย ์
25682/ 25671/ 

บาท % บาท % 
หน้ีสิน     

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 77,493,338 1.03%  48,179,056  0.59% 

เงนิมดัจ าการเช่าและบรกิาร   243,842,232 3.23%  244,162,679  3.01% 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า 536,303,292 7.11%  541,941,032  6.69% 

รายไดร้บัล่วงหน้า   10,118,236 0.13%  21,983,465  0.27% 

หนี้สนิอื่น 24,131,305 0.32%  4,982,555  0.06% 

รวมหน้ีสิน 891,888,403 11.83%  861,248,787  10.63% 

สินทรพัยส์ทุธิ   6,648,112,270 88.17%  7,239,592,148  89.37% 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน 6,861,930,900 91.01%  7,293,904,900  90.04% 

ก าไรสะสม (213,818,630) (2.84%)  (54,312,752) (0.67%) 

สินทรพัยส์ทุธิ 6,648,112,270 88.17%  7,239,592,148  89.37% 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (หน่วย : บาท) 8.3414 9.0835 
 

          หมายเหตุ : 1/อ้างอิงตามงบฐานะการเงินประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตุลาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึงวนัที่                 
           31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
          2/ตามงบฐานะการเงนิประจ าปี 2568 และงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

111 
 

 

ข) สรุปงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
25682/ 25671/ 

บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ     

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 1,001,274,339 97.24%  65,737,657  96.15% 

รายไดด้อกเบีย้ 28,422,739 2.76%  2,633,959  3.85% 

รวมรายได ้   1,029,697,078 100.00%    68,371,616  100.00% 

ค่าใช้จ่าย    

ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบรกิาร 230,241,619 22.36%  28,154,567  41.18% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,229,136 1.67%  1,120,918  1.64% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี   5,298,844 0.51%  406,195  0.59% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,169,312 0.21%  120,427  0.18% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 61,380,431 5.96%  5,039,325  7.37% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6,355,379 0.62%  1,932,644  2.83% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 16,696,540 1.62%  2,104,728  3.08% 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,990,241 0.19%  1,197,962  1.75% 

ค่าใชจ้่ายอื่น 38,711,101 3.76%  7,830,595  11.45% 

รวมค่าใช้จ่าย 380,072,603 36.91%  47,907,361  70.07% 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 649,624,475 63.09%  20,464,255  29.93% 

รายการขาดทุนจากเงินลงทุน     

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 46,229  -   

รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิ
ลงทุน 

(736,649,581) 
  

 (74,777,007) 
  

รวมรายการขาดทุนจากเงินลงทุน (736,603,352)    (74,777,007)   

การลดลงในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน (86,978,877)     (54,312,752)  
          หมายเหตุ : 1/อ้างอิงตามงบฐานะการเงินประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตุลาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึงวนัที่                 
           31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
          2/ตามงบฐานะการเงนิประจ าปี 2568 และงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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ค) สรุปงบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ควอลิตี้ เฮ้าส ์                

บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 2568 
(บาท) 

2567 
(บาท) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งงวด   
   ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 649,624,475           20,464,255 
   รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทนุ 46,229 - 
   รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (736,649,581) (74,777,007) 
การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (86,978,877) (54,312,752) 
การเพ่ิมขึ้นของทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ - 7,293,904,900 
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถอืหน่วยลงทุน (72,527,001) - 
การจ่ายลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน (431,974,000) - 
การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ของสินทรพัยส์ุทธิระหว่างงวด/ปี (591,479,878) 7,239,592,148 
สนิทรพัยสุ์ทธติน้งวด/ปี 7,239,592,148 - 
สนิทรพัยสุ์ทธปิลายงวด/ปี 6,648,112,270 7,239,592,148 

 

ง) สรุปงบกระแสเงนิสดของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

งบกระแสเงินสด 
25682/ 25671/ 

(บาท) (บาท) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 

297,656,475 369,841,676 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 

 
(565,251,227) 

 
45,503,022 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (267,594,752) 415,344,698 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด/ปี 415,344,698 -  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด/ปี 147,749,946          415,344,698 
           
  หมายเหตุ : 1/อ้างองิตามงบฐานะการเงนิประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตุลาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึง
 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
           2/ตามงบฐานะการเงนิประจ าปี 2568 และงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของบริษทัจดัการ (Management Discussion and Analysis MD&A) 

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานท่ีผ่านมา 

(1)  ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

  ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มีรายได้จากการ
ด าเนินงานรวม จ านวน 1,029.70 ลา้นบาท โดยมรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 1,001.27 ล้านบาท และรายไดด้อกเบีย้ 28.42 
ล้านบาท โดยกองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวม 380.07 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายหลกัจากต้นทุนค่าเช่าและบริการ 230.24 ล้านบาท 
ประกอบด้วย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา, ค่าบรกิารพนักงานรกัษาความปลอดภยั, ค่าบรกิารพนักงานรกัษาความสะอาด และ
ต้นทุนค่าสาธารณูปโภค เป็นต้น รวมถึงค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 61.38 ล้านบาท, ค่าธรรมเนียมในการจดัการ
กองทรสัต์ 24.70 ล้านบาท, ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6.36 ล้านบาท, ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 18.69 ลา้นบาท และค่าใชจ้่าย
อื่น 38.71 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทรสัตม์รีายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ649.62 ลา้นบาท 
 
  ทัง้นี้  กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 736.60 ล้านบาท ขาดทุนเพิ่มขึ้น 661.83 ล้านบาท                 
หรอืร้อยละ 885 จากปี 2567 โดยสาเหตุหลกัจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนจากรายการขาดทุนที่ยงัไม่
เกิดขึน้จรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 675.30 ล้านบาท จงึท าให้กองทรสัต์มกีารลดลงในสนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงาน 
86.98 ลา้นบาท 
 
(2)  ผลการด าเนินงานของโครงการท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 
 (1)  รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 

  กองทรสัตม์รีายไดค้่าเช่าและบรกิาร จ านวน 1,001.27 ลา้นบาท โดยมรีายไดห้ลกัมาจากอาคารส านักงานใหเ้ช่า 

ค่าบรกิารส่วนกลาง และรายได้อื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัผู้เช่า ประกอบด้วย โครงการควิเฮ้าส์ลุมพินี, โครงการคิวเฮ้าส์เพลินจิต และ

โครงการเวฟเพลส โดยถอืเป็นรายไดห้ลกั และรายไดด้อกเบีย้ จ านวน 28.42 ลา้นบาท รวมรายไดท้ัง้สิน้ 1,029.70 ลา้นบาท  

 (2)  ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

  กองทรสัต์มคี่าใช้จ่ายรวม 380.07 ล้านบาท เพิม่ขึ้นประมาณ 332.17 ล้านบาท หรอืร้อยละ 693 จากปี 2567 

โดยปี 2568 โดยค่าใชจ้่ายหลกัจากตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230.24 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา, ค่าบรกิาร

พนักงานรกัษาความปลอดภยั, ค่าบรกิารพนักงานรกัษาความสะอาด และต้นทุนค่าสาธารณูปโภค เป็นต้น รวมถงึค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์61.38 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัต ์24.70 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6.36 ลา้น

บาท, ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 18.69 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่น 38.71 ลา้นบาท  

  ทัง้นี้ เหตุผลทีผ่ลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ของกองทรสัตเ์พิม่ขึน้จากปี 2567 เป็น

จ านวนมากตามรายละเอยีดขา้งต้น  เนื่องจากปี 2568 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดร้วมถงึค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 

2568 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งคิดเป็นระยะเวลา 365 วนั ในขณะที่ปี 2567 กองทรสัต์ได้รบัโอนทรพัย์สนิและภาระจาก

กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ควอลติี ้เฮา้ส์ จากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมฯ เป็นกองทรสัต์ เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม 

2567 ท าใหก้องทรสัตร์บัรูร้ายได้ รวมถงึค่าใชจ้่ายจากการด าเนินงาน ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ซึ่ง

คดิเป็นระยะเวลา 28 วนั 
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 (3)  รายไดสุ้ทธขิองกองทรสัต ์ 

  กองทรสัต์มรีายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ649.62 ล้านบาท โดยมรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 736.60 ล้าน
บาท ขาดทุนเพิม่ขึน้ 661.83 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 885 จากปี 2567 โดยสาเหตุหลกัจากการเปลีย่นแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนจากรายการขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 675.30 ล้านบาท จงึท าให้กองทรสัต์มกีารลดลงใน
สนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 86.98 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 32.67 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 60 จากปี 2567 

ตารางอตัราการเช่าพื้นท่ีและอตัราค่าเช่าพื้นท่ีเฉล่ียทัง้ส่วนพื้นท่ีเช่าส านักงานและร้านค้า 

พื้นท่ีเช่าส านักงาน 

โครงการ 
พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 
25682/ 25671/ 

อตัราการเช่าพื้นท่ี อตัราการเช่าพื้นท่ี  
ควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี 57,202 89% 80% 

เวฟเพลส 18,938 68% 69% 

ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 10,880 44% 69% 
 

ร้านค้า 

โครงการ 
พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 

25682/ 25671/ 

อตัราการเช่าพื้นท่ี อตัราการเช่าพื้นท่ี 

ไลฟ์ เซน็เตอร ์ 9,155 96% 97% 

เวฟเพลส รวมโฮมโปร 5,858 99% 99% 
 
หมายเหตุ : 1/ขอ้มลูตัง้แตว่นัที ่4 ธนัวาคม 2567 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 (โอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต์ QHBREIT) 
  2/ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการท าก าไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร  
(PROFITABILITY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 
 

อตัราก าไรขัน้ตน้ 77.01% 57.17%  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 66.85% 41.38%  

อตัราก าไรอื่น (1.00%) (7.60%)  

อตัราก าไรสุทธ ิ 63.09% 29.93%  

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 9.47% 0.28%  
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การด าเนินการให้ทรพัยสิ์นสร้างรายได้เพ่ิมขึ้น (Asset Management) 

  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการบรหิารโดยปล่อยพืน้ทีเ่ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลายราย โดยมกีารแบ่งพืน้ทีเ่ชา่ตัง้แต่

พืน้ทีข่นาดเลก็ ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัลูกคา้ไดห้ลากหลายกลุ่มธุรกจิ ทัง้บรษิทัไทยและบรษิทัต่างชาตทิีต่้องการ

เปิดธุรกจิใหม่หรอืขยายธุรกจิมายงัอาคารทีอ่ยู่ในย่านใจกลางธุรกจิ การเดนิทางสะดวกใกล้รถไฟฟ้า มสีิง่อ านวยความสะดวกทัง้

ภายในและบรเิวณใกล้กบัอาคาร เพื่อรองรบัลูกคา้ และมทีมีบรหิารอาคารทีม่ปีระสบการณ์และมคีุณภาพ เพื่อดแูลอาคารใหด้ดูอียู่

เสมอ การก าหนดค่าเช่าและเงือ่นไขการเช่า เป็นอตัราค่าเช่าท าสญัญาเช่า 3 ปี อตัราค่าเช่าจะเสนอตามราคาตลาดและเงือ่นไขการ

เช่าอื่น ๆ จะขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีท่ีลู่กคา้ตอ้งการประกอบการพจิารณา 

ตารางค่าใช้จา่ยคา่ธรรมเนียม 
                        หน่วย : บาท 

ค่าธรรมเนียม 31 ธนัวาคม 25682/ 31 ธนัวาคม 25671/ 
 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,229,136                              1,120,918   

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี                             5,298,844                                  406,195  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน                             2,169,312                                  120,427  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์                           61,380,431                               5,039,325   

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี                             6,355,379                               1,932,644    

                       
หมายเหตุ : 1/ขอ้มลูตัง้แตว่นัที ่4 ธนัวาคม 2567 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567  
  2/ขอ้มลูส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
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(3) ความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 

 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายุตธิรรม ณ ปี 2568 มมีลูค่า 5,046.40 ลา้นบาท  

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach ปี 2568 

 

 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

(EFFICIENCY RATIO) 
31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ 8.62% 0.25% 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์ 0.13 เท่า 0.01 เท่า 
 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ภายนอก   

  แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 1.5 - 2.5 (ค่ากลางร้อยละ 2.0) โดย                 
การอุปโภคบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 2.1 และร้อยละ 1.9 ตามล าดบั มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป
ดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 2.0 อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) - 0.7 และดุลบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 2.4 
ของ GDP 
  ทัง้นี้ เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ชะลอตัวลงอย่างช้า ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลื่อนจากการส่งออกตาม
แนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก อย่างไรกต็าม การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วและอุปสงค์ในประเทศยงัมแีนวโน้มทีจ่ะ
สนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจได้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการขยายตัวของอุปสงค์ภาครฐัตามการเพิ่มขึ้นของกรอบ

ทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินปี 2568 ราคาประเมินปี 2567 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

บริษทัผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์น 

บริษทั เคแทค แอพเพร
ซลั แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

บริษทั เคแทค แอพเพรซลั 
แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

(วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568) (วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567) 

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี 3,890.80 4,345.00 

โครงการเวฟเพลส 569.90 694.00 

โครงการควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 585.70 683.00 

รวมทุกโครงการ 5,046.40 5,722.00 
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งบประมาณ และการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิม่ขึน้ของเมด็เงนิการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศและแนวโน้ม
การปรบัตวัดขีึน้อย่างชา้ ๆ ของการก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรกต็าม การขยายตวัของเศรษฐกจิไทยในช่วงทีเ่หลอืของปียงัเผชญิ
กับข้อจ ากัดจากภาระหนี้สินภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจที่ยงัอยู่ในเกณฑ์สูง รวมทัง้มีความเสี่ยงจากความผนัผวนของระบบ
เศรษฐกิจการเงินโลก ความผนัผวนของสภาพภูมิอากาศ รวมทัง้เงื่อนไขทางการเมืองที่อาจส่งผลกระทบต่อความล่าช้าของ
กระบวนการงบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกจิทีอ่าจท าใหก้ารขยายตวัทัง้ปีแตกต่างจากการประมาณการในกรณีฐาน 
 
การบริหารนโยบายเศรษฐกิจมหภาคในปี 2569 

1) การรกัษาบรรยากาศทางเศรษฐกิจและการเมืองหลงัการเลือกตัง้ โดยใหค้วามส าคญักบัการเร่งรดักระบวนการจดั 
งบประมาณปี 2570 ควบคู่ไปกบัการด าเนินนโยบายทีส่ าคญั ๆ ที่มผีลต่อการสรา้งความเชื่อมัน่ของนักลงทุนทัง้ในและ
ต่างประเทศ โดยเฉพาะการเร่งรดักระบวนการเจรจาทางการคา้กบัประเทศส าคญั รวมทัง้ การรกัษาวนิัยทางการคลงัโดย
การด าเนินการตามกรอบแผนการคลงั ระยะปานกลาง และการสรา้งศกัยภาพการขยายตวัทางเศรษฐกจิในระยะยาว 

2) การขบัเคลื่อนการลงทุนภาคเอกชน โดยใหค้วามส าคญักบั (1) การเร่งด าเนินการระบบ Thailand FastPass (2) การ
ปรบัปรุง ระบบการขออนุญาตแบบรวมศูนย์ผ่านช่องทางดิจิทัลแพลตฟอร์ม  (3) การยกระดับความพร้อมทางด้าน
โครงสรา้งพืน้ฐาน และสาธารณูปโภคทีจ่ าเป็นต่อการลงทุน โดยเฉพาะดา้นการจดัหาพลงังาน (4) การใหส้ทิธปิระโยชน์
โดยมุ่งสร้างมูลค่าเพิ่มภายในประเทศ (Local value added) (5) การส่งเสรมิการลงทุนในรูปแบบของกิจการร่วมทุน 
(Joint venture) และการเชื่อมโยงธุรกจิ และ (6) การใช้ประโยชน์จากการเบี่ยงเบนทางการคา้ และการลงทุนที่เกิดจาก
มาตรการกดีกนัทางการคา้ 

3) การขับเคลื่อนภาคการส่งออก โดยให้ความส าคัญกับ (1) การขยายความร่วมมือทางเศรษฐกิจและตลาดใหม่                 
เพื่อกระจายความเสี่ยง และลดการพึ่งพาการส่งออกไปยงัสหรฐัฯ (2) การลดผลกระทบจากมาตรการกีดกนัทางการค้า
ของสหรฐัฯ (3) การลดต้นทุนการผลติและต้นทุนการด าเนินธุรกจิ (4) การส่งเสรมิการใชส้นิคา้และวตัถุดบิและสนิคา้ขัน้
กลางในประเทศ (5) การสรา้งความรูค้วามเขา้ใจเกีย่วกบัมาตรการส าคญัของประเทศคู่คา้ทีจ่ะมผีลบงัคบัใช ้ในปี 2569 – 
2570 และ (6) การส่งเสรมิใหภ้าคธุรกจิบรหิารจดัการความเสีย่งจากความผนัผวนจากอตัราแลกเปลีย่น 

4) การเร่งรดัการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเท่ียว  โดยมุ่งเน้น (1) การส่งเสริมการท่องเที่ยวมูลค่าสูงเพื่อดึงดูดกลุ่ม
นักท่องเที่ยวคุณภาพ (2) การยกระดบัมาตรฐานและความปลอดภยัของนักท่องเทีย่ว (3) การปราบปรามอาชญากรรม
และเครือข่ายธุรกิจผิดกฎหมายข้ามชาติที่แฝงตัวกับการท่องเที่ยว (4) การดูแลและบริหารจัดการความเสี่ยงด้าน
สิง่แวดลอ้มและภยัธรรมชาต ิและ (5) การเร่งแกปั้ญหาความแออดัในการเดนิทางและส่งเสรมิการท่องเทีย่วเมอืงรอง 

5) การแก้ไขปัญหาด้านการเข้าถึงสินเช่ือของภาคธรุกิจและภาคครวัเรือน ไดแ้ก่ (1) การลดแรงกดดนัจากสนิเชื่อทีไ่ม่
ก่อใหเ้กดิรายไดใ้นภาคครวัเรอืน (2) การใหค้วามช่วยเหลอืทางการเงนิใหแ้ก่ภาคธุรกจิ SMEs ทีม่ศีกัยภาพแต่ประสบ
ปัญหาดา้นการเขา้ถงึสภาพคล่องและได้รบัผลกระทบซ ้าเตมิจากมาตรการกดีกนัทางการคา้ (3) การเร่งด าเนินการตาม
แนวทางการแกไ้ขปัญหาหนี้ภาคครวัเรอืนอย่างเป็นรปูธรรมและยัง่ยนื และ (4) การสรา้งความตระหนักรูท้างการเงนิ 

 

 อย่างไรกต็าม ยงัมขีอ้จ ากดัและปัจจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อการขยายตวัของเศรษฐกจิในปี 2569 ไดแ้ก่ (1) ความผนั
ผวนของระบบเศรษฐกจิและการคา้โลก (2) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร์ (3) ความแตกต่างของ
การด าเนินนโยบายการเงนิของธนาคารกลางหลกั (4) ความเปราะบางในห่วงโซ่อุปทานกลุ่มสนิคา้อเิลก็ทรอนิกสแ์ละสนิคา้ไฮเทค 
(5) ความเสี่ยงจากการปรบัฐานราคาในตลาดทุน  (Capital Market Re-pricing) และ (6) ความเสี่ยงจากหนี้สาธารณะ ที่อยู่ใน
ระดบัสงูจนส่งผลใหพ้ืน้ทีท่างการคลงัมจี ากดั  
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14.2.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์อ่ืนๆ 

   - ไม่ม ี-  
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15.  ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ควอลิต้ี เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทัง้หมดท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 
จ านวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ* 

หน่วย : พนับาท1 เรียกเกบ็จริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต2์ 17,229.14 0.24 ไม่เกนิ 2.00% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,169.31 0.03 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต2ี 5,298.84 0.07 ไม่เกนิ 1.00% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  61,380.43 0.87 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6,355.38 0.09 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230,241.62 3.25 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 16,696.54 0.24 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,990.24 0.03 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 38,711.10 0.55 ตามทีจ่่ายจรงิ 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 380,072.60 5.37 
 

 
หมายเหตุ    1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์เป็นอตัราทีร่วมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านอง
        เดยีวกนั (ถา้ม)ี แต่ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่    
                 2. ค่าธรรมเนียมค านวณจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์     
     

*มลูค่าทรพัยส์นิสุทธริายเดอืนถวัเฉลีย่โดยค านวณตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2568 - วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 7,088,483,429.77 บาท  
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รายงานผูส้อบบญัชี และงบการเงิน 
 


















































































