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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส าคัญของทรัสตเ์พือ่การลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ควอลติี ้เฮ้าส ์บสิซิเนส คอมเพล็กซ ์(QHBREIT) 

สรุปขอ้มลูส าคญันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ดงันัน้ผูล้งทุนสามารถศกึษาขอ้มลู
ของกองทรสัตเ์พิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนังสือชีช้วน ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือ
เว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ข้อมูล ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2567 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ: กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ (“QHBREIT”) จดัตัง้ขึน้โดย
การแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิตี ้เฮ้าส์ (“QHPF”) เมื่อวันที่  30 ตุลาคม 2567 และโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสรจ็เมื่อวนัท่ี 4 ธันวาคม 2567 
 

อตัราสบัเปล่ียน (Swap ratio)   : 1 หน่วยเดิมของกองทนุรวม QHPF: 1 หน่วยใหม่ของกองทรสัต ์QHBREIT 

จ านวนหน่วยที่เสนอขาย          :      797,000,000 หน่วย    

ช่วงเวลาเสนอขาย                   :           2 ธันวาคม 2567 
 

  

 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) 
 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) 
 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์
 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

ชื่อผู้สอบบัญช ี
 

ทรัสต ี
 

วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์

 

กรณีกองทรัสตท์ีท่รัพยสิ์นหลักมีอายุจ ากัด (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพยสิ์นจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย ์เม่ือสิน้สุดสัญญาเช่า : 
 โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต สิน้สุดสัญญาเช่า ณ วันที่ 7 ธันวาคม 2579, โครงการคิวเฮ้าส์ ลุมพินี  สิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวาคม 2578,                 
โครงการเวฟ เพลส สิน้สดุ ณ วนัที่ 1 ตลุาคม 2573 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ  ์

Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

QHBREIT 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 

บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

30 ตลุาคม 2567 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
 

บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท ควิ.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
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สัดส่วนการลงทนุ 

                 ลงทุนตรง             ลงทุนทางออ้มผ่านการถือหุ้น          กรรมสิทธิ์      สิทธิการเช่า 
 

  

100% 0% 0% 100% 
 

มูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap)                                 ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 

จ านวนหน่วย                      มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (NAV)  

NAV ต่อหน่วย                ทุนจดทะเบียน                       Par ต่อหน่วย  

P/NAV                               อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนัก (สทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย)์ 

3,793,720,000 บาท 

 

4.76 บาท 

 797,000,000 หน่วย 

 

7,239,592,148.02 บาท 

 9.0835 บาทต่อหน่วย
หน่วย 

 

7,293,904,900 บาท 

 

9.1517 บาท 

 0.52 เทา่ 

 

10.48 ปี 
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ประเภททรัพยส์นิ(ตามมูลค่าประเมิน) 

 
 
 

ข้อมูลเบือ้งตน้ของทรัพยส์ินหลักทีโ่อนจากกองทนุรวม QHPF มายังกองทรัสต ์QHBREIT 

โครงการ ทีต่ั้ง ลักษณะการลงทนุ 
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือตาม

สัญญาเช่าทีด่นิ/1 
1. คิวเฮา้ส ์เพลินจติ เลขที่  598 ถนนเพลินจิต

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทั้ง
ส่วนควบ และกรรมสิทธ์ิบนอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 11.95 ปี  

2. คิวเฮา้ส ์ลมุพิน ี เล ขที่  1 ถนนส าท ร ใต ้
แขวงทุ่ งมหาเมฆ  เขต
สาทร กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบน
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 11.01 ปี 

3. เวฟ เพลส เลขที่ 55 ถนนวิทยุ แขวง
ลุ ม พิ นี  เ ข ต ป ทุ ม วั น 
กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบน
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 5.76 ปี  

 

หมายเหต:ุ /1 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือนบัจากวนัที่ 31 ธันวาคม 2567/Website : https://www.qhb-reit.com/appraisalreport 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

อาคารส านักงาน 100% 

อื่นๆ 0% 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์
 

สินทรัพยร์วม 8,100,840,935 บาท ก าไร/ขาดทุนสะสม (54,312,752) บาท 
หนีส้นิรวม    861,248,787 บาท สัดส่วนการกู้ยืม 0 % ของ Total Asset 
ส่วนทนุ 7,239,592,148 บาท Credit rating (ไม่มี) 
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โครงสร้างรายได ้
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วันที ่30 ธันวาคม 2567 
ล าดับ
ที ่

ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น 
% 

1. บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66% 
2. บรษิัท หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 79,560,100 9.98% 
3. บรษิัท ทิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 41,442,900 5.20% 
4. บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 29,249,000 3.67% 
5. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 1.26% 
6. ดร.บรูณะ ชวลิตธ ารง 9,300,000 1.17% 
7. มหาวิทยาลยัมหิดล 8,302,300 1.04% 
8. PRUDENTIAL LIFE ASSURANCE (THAILAND) PUBLIC COMPANY 

LIMITED 
7,955,800 1.00% 

9. MR. HIRONOBU NISHII 6,100,000 0.77% 
10. บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 6,001,800 0.75% 

Foreign Limit 100% 
Current Foreign Holding 2.34% 

 
นโยบายการจ่ายผลประโยชน ์ข้อจ ากัดและวธิีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ข้อก าหนด นโยบาย และวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแกผู้่ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 4 ครัง้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบ
แทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชนต์อบแทนปีละ 4 ครัง้ดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี
ความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 
ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในวรรคหนึ่ง 
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงขอ้มลูที่ท  าใหไ้ม่สามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนไดต้ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด และ/หรือ กองทรสัตอ์าจด าเนินการตามที่กฎหมายอาจก าหนด
เพิ่มเติมในอนาคต 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลกั ผู้ประเมิน 
ทรัพยส์ิน:สทิธกิารเช่า(Leasehold)   
โครงการคิวเฮ้าส ์เพลินจิต 682,700,000 บาท บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 
โครงการคิวเฮ้าส ์ลุมพิน ี 4,345,200,000 บาท บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 
โครงการเวฟ เพลส 693,800,000 บาท บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 
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ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการ
ด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจา่ยประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(2)   ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี  ้
ก. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 
ข. การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 
ค. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ให้สิทธิในการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
(4)  ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ: 
(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีหรือรอบปี
บญัชีใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้และใหย้ก
ไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ก าหนดไว้ 
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอตัราประโยชนต์อบแทน โดยการแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน
ผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์ 
(3) ผูจ้ดัการกองทรสัต/์นายทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
หรือเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชนข์องกองทรสัต ์
 

 ขอ้จ ำกดัและวิธีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์จะไม่จ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่ำ
อตัรำหรือไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศที ่ทจ. 49/2555 เฉพำะในส่วนทีเ่กินหรือไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ดงักล่ำว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนใน
ส่วนทีไ่ม่อำจจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดงักล่ำวตกเป็นของผูถ้ือหน่วยทรสัต์รำยอืน่ตำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต์ 
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ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน/การลดเงนิทนุจดทะเบียนของกองทรัสต ์QHBREIT 
 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์(“QHBREIT”)  จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 
30 ตุลาคม 2567 โดยการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสรจ็เมื่อวนัที่ 4 ธันวาคม 
2567 ดว้ยมลูค่าที่ตราไวท้ี่ 9.1517 บาทต่อหน่วย    
  

รอบผลการด าเนินงานส าหรับงวด 
ต่อหน่วยทรัสต ์(บาทต่อหน่วย) 

ประโยชนต์อบแทนรวม เงินลดทุน รวมประโยชนต์อบแทนและลดทุน 

04 ธ.ค. 67 - 31 ธ.ค. 67 - 0.0830* 0.0830 
 

หมายเหตุ : *โดยกำรจ่ำยเงยิเฉลีย่คืนจำกกำรลดทนุใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ในวนัที ่28 มีนำคม 2568 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต ์ส าหรับงวด 2568 ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2568 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2568 (ซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี) 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต ์ ตามประมาณการซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญช ี
เงินปันผลจากการด าเนินงานปกติ  (ลา้นบาท) 675.30 
เงินลดทนุ  (ลา้นบาท) - 
รวมอตัราเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (ลา้นบาท) 675.30 
ประมาณการจ านวนเงินจา่ยประโยชนต์อบแทน (91.50%) 
(ลา้นบาท) 

617.90 

ประมาณการจ านวนเงินจา่ยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(บาท/หน่วยทรสัต)์ 

0.78 

หมายเหตุ : ผูล้งทนุควรระมดัระวงัวำ่เหตกุำรณใ์นอนำคตไม่สำมำรถคำดกำรณ์ไดอ้ย่ำงแน่นอน และขอ้มูลทีป่ระมำณกำรไวใ้นขอ้มูลทำงกำรเงนิตำมสถำนกำร์สมมติ
อำจแตกต่ำงจำกทีเ่กิดขึน้จรงิ 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต ์

สมมติฐานราคาตลาด ณ วันที ่30 ธนัวาคม 2567 
(4.76 บาทต่อหน่วย) 

กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 01/01/2568 

ค่าใชจ้า่ยระดบักองทรสัตร์วมต่อรายไดร้วม1 24.47%  

สดัส่วนการกูย้ืม  0% 

สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ 0% 

Expected IRR2 11.14% 
หมายเหตุ : 1อำ้งอิงตำมงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จ ส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แต่วนัที ่30 ตลุำคม 2567 (วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึงวนัที ่31 ธนัวำคม 2567 
   2อำ้งอิงตำมประมำณกำรทีป่รึกษำกำรเงนิ (FA) 
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ 
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สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทนุ 
 

 
 

 
 

  

ทัง้นีส้ญัญาเช่าที่ก าลงัจะหมดในปี 2567 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเจรจากบัผูเ้ชา่ ซึ่งคาดวา่จะสามารถรกัษาระดบั
อตัราการต่อสญัญาเชา่ใกลเ้คียงกบั 3 ปีที่ผ่านมา 
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อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า 
 

ปี ปัจจุบันร้อยละ 
2567 92% 

 

 
รายได้ (Revenue) (ล้านบาท)  
ก าไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) (ล้านบาท)  
 

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

 
 

หมายเหตุ : อำ้งอิงขอ้มูล ณ วนัโอนทรพัย์สนิและภำระเขำ้กองทรสัต์ ตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวำคม 2567 ถงึ วนัที ่31 ธนัวำคม 2567  
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ  

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
กอง QHBREIT 
4-31/12/2567  

Revenue (THB)            65,737,657 
Interest income (THB) 2,633,959 
Net investment income (THB)          20,464,255 
Net increase in net assets resulting from operations (THB) (54,312,752) 
EPU (THB) (0.07) 
DPU (THB) 0.0830 
Capital Reduction  - 
Debt/Total Asset Value Ratio (%) - 
Interest Cost (%) - 
Operating Cash Flow (THB) 369,841,676 
Investing Cash Flow (THB) - 
Financing Cash Flow (THB) 45,503,022 
Net Cash Flow (THB) 415,344,698 
NAV (THB) 7,239,592,148 
P/NAV (Times) 0.52 
Dividend Yield (%) 1.74% 
Market Cap (THB) 3,793,720,000 
Closing Price (THB) 4.76 

หมายเหต ุ: งบการเงินส  าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตลุาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและงบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
 ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 68.37 ลา้นบาท      
โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ 65.74 ล้านบาท และเป็นส่วนของรายได้ดอกเบีย้  2.63 ลา้นบาท ในช่วงเวลา
เดียวกันกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม 47.91 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 28.15 ลา้นบาท เป็นส่วนของ
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร 3.30 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 8.62 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่นประมาณ 
7.83 ลา้นบาท กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิคิดเป็นจ านวน 20.46 ลา้นบาท ทัง้นีก้องทรสัตม์ีรายการขาดทนุจาก
การเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงินลงทนุ (74.78) ลา้นบาท ซึ่งท าใหก้องทรสัตม์ีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 54.31 ลา้นบาท อา้งอิงขอ้มลู ณ ตัง้แต่วนัที่ 4 ธันวาคม 2567 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมลูค่า
สินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 7,239.59 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 9.0835 บาทต่อหน่วย 
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 
➢ - ไม่มี - 

  
 

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์(ส าหรับระยะเวลา ตั้งแต่วันที ่4 ธันวาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
จ านวนเงนิ 

หน่วย : พันบาท 1 
ร้อยละของก าไรสุทธิ** 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์2 1,120.92 5.48% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 120.43 0.59% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี2 406.20 1.98% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5,039.32 24.63% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,932.64 9.44% 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 28,154.57 137.58% 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและจดัจ าหน่าย 2,104.73 10.28% 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 1,197.96 5.85% 

ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ 7,830.60 38.26% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 47,907.37 234.10% 

 
หมายเหตุ  :  1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นอัตราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านอง
           เดียวกนั(ถา้มี)แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 
      2.  ค่าธรรมเนียมค านวณจากมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
 

**ก ำไรสทุธิส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวำคม 2567 – 31 ธนัวำคม 2567 เท่ำกบั 20,464,255 บำท (ก ำไรสทุธิก่อนหกัรำคำประเมิน)     
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 
 

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์       
1.1 ความเส่ียงทางการเมือง 
1.2 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
1.3 ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 
1.4 ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 
1.5 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
1.6 มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์ 
1.7 ความเส่ียงดา้นภาษี 
1.8 ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 
1.9 ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
1.10 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากับราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย 
1.11 ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรสัตอ์าจไม่ครอบคลมุความเส่ียงจากการสญูเสียไดท้ัง้หมด

และอาจไม่ครอบคลมุถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ไดท้  าประกัน (บริษัทประกันภยัไม่รบัประกันส าหรบั
บางเหตกุารณ)์ 

1.12 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
1.13 กองทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการเรียกรอ้งใหม้ีการปฏิบตัิตามสญัญาต่าง ๆ  
1.14 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 
1.15 การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์ 
1.16 กองทรสัตอ์าจมีหนา้ที่ปฏิบตัิงานในรายละเอียดรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าจากการแกไ้ขสญัญาเช่าที่ดิน 
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2. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์นิ 
2.1 ความเส่ียงที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่ และความเส่ียงที่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ต่อ

อายสุญัญาเช่าและบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารสิน้สดุลง 
2.2 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบรหิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในการจดัการและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2.3 ความเส่ียงจากการประกอบธุรกิจอาคารส านกังาน  
2.4 ความเส่ียงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวน

ของตลาดทนุทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

2.5 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้  
2.6 ความเส่ียงเก่ียวกับการช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ/หรือความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจมีไม่เพียงพอ 
2.7 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจ

ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 
2.8 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์น รวมทั้งค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิ่มมากขึน้ 
2.9 ความเส่ียงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรท่ีไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
3.1 ความเส่ียงโดยทั่วไป 
3.2 ราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได ้
3.3 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 
3.4 การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์
3.5 กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด้ 
3.6 การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของบรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) หรือผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายอื่น ๆ 

อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตไ์ด ้
3.7 กองทรสัตอ์าจตอ้งเลิกกองทรสัตเ์มื่อเกิดเหตุการณซ์ึ่งท าใหต้อ้งเลิกกองทรสัตต์ามที่กฎหมายก าหนด โดยเงิน

คืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 
 

หมายเหตุ : ผูล้งทนุสำมำรถศึกษำรำยละเอียดเพิ่มเติมเกีย่วกบัปัจจยัควำมเสีย่งของกองทรสัต์ ไดที้ส่่วนที ่2 ขอ้ 4 “ปัจจยัควำมเสีย่ง” 
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ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนท์าวเวอร ์ชั้น 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 
URL www.one-asset.com/ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 11 อาคารควิเฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10,14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 02-286-3484 

URL www.lhfund.co.th/ 

http://www.lhfund.co.th/
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ส่วนที ่2 

การด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ข้อมูลกองทรัสต:์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิตี ้เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์(QHBREIT) 

1.1 ข้อมูลส าคัญ 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ QHBREIT 

ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ประเภทของการเสนอขาย 

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์QHBREIT ใหแ้ก่กองทุนรวม QHPF 
เพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม QHPF ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ โดยสรุปมีรายละเอียดดงันี ้
ทรัพยส์ินของกองทุนรวม QHPF 
(1) โครงการคิวเฮา้ส ์เพลินจิต สิทธิการเช่าบนที่ดินและอาคารส านกังาน รวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ และกรรมสิทธ์ิบนอปุกรณท่ี์เก่ียวขอ้งโดยมีระยะเวลา
การเช่าคงเหลือประมาณ 11.95 ปี สิน้สดุวนัท่ี 7 ธันวาคม 2579 
(2) โครงการคิวเฮ้าส ์ลุมพินี สิทธิการเช่าบนท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารส านักงาน 
ระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ และอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยมีระยะเวลาการเช่า
คงเหลือประมาณ 11.01 ปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2578 
(3) โครงการเวฟ เพลส สิทธิการเช่าบนท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารส านักงาน ระบบ
สาธารณูปโภคพรอ้มทั้งส่วนควบ และอุปกรณ์ที่เก่ียวข้อง โดยมีระยะเวลาการเช่า
คงเหลือประมาณ 5.76 ปี สิน้สดุวนัท่ี 1 ตลุาคม 2573 
ภาระของกองทุนรวม QHPF หนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทุน
รวม ในสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้ังคบัอยู่ ณ วัน
โอนทรพัยสิ์นและภาระ 

คุณสมบัตขิองหน่วยทรัสต ์
ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอน
หน่วยทรสัต ์เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัต ์

โครงการทีเ่ข้าลงทนุ 
 อาคารควิเฮา้ส ์ลมุพิน ี

อาคารคิวเฮา้ส ์เพลินจิต 
 อาคารเวฟเพลส 

อายุโครงการ ไม่มีก าหนดอายกุองทรสัต ์
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ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,293,904,900 บาท 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
 

2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์

2.1 วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรัสต ์

  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี ้ เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์  (Quality Houses 
Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust) (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ QHBREIT”) จัดตั้งขึน้โดย                   
มีวตัถปุระสงคเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
มีคุณภาพสูง โดยกองทรสัตจ์ะเน้นการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภท อาคารส านักงาน และอสังหาริมทรพัยอ์ื่น ไดแ้ก่ โรงแรม                  
และเซอรว์ิสอะพารต์เมนต์ ที่พักอาศัยให้เช่า อาคารพักอาศัยรวม  ศูนย์การค้า พื ้นที่ ร ้านค้าปลีก ศูนย์กระจายสินค้า                          
ขนาดใหญ่ ดาต้าเซ็นเตอร ์ศูนยจ์ าหน่ายสินค้าเฉพาะอย่าง เป็นต้น ทั้งนี ้ส  าหรับอสังหาริมทรัพย์อื่นประเภทโรงแรม และ
เซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์ท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า อาคารพกัอาศยัรวม ศูนยก์ารคา้ และพืน้ที่รา้นคา้ปลีกจะตอ้งเป็นทรพัยสิ์นที่ตัง้อยู่ใน
โครงการหรือพืน้ที่บริเวณเดียวกันกับโครงการอาคารส านักงาน (โครงการ Mixed-Use) เท่านั้น เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตด์ังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน ์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน เพื่อสรา้งผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง
กองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด  
  การจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี 
คือ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ัดการกองทรสัต์และผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 
 
นโยบายการลงทุน 
  เพื่อระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทั่วไปโดยน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้และ/หรือเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละ/
หรือรบัโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง และ/หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนไวห้รือมีไว ้
ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ  เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ
ผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

2.2.1 ทีม่าและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์

  บลจ. LH ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม  QHPF ไดด้  าเนินการเป็นผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละจะเขา้เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ ควอลิตี ้เฮ้าส์ บิสซิเนส                 
คอมเพล็กซ ์(Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust) (“กองทรสัต”์ หรือ “กองทรสัต ์
QHBREIT”) แลว้เสร็จตามหลักเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทจ. 34/2559”) โดยเล็งเห็น
ถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัยจ์ึงมีขอ้จ ากดัในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์อนัเป็นขอ้จ ากัดการ
เพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมทัง้กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยม์ีหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินโดยคิดเป็นสดัส่วนหนีสิ้นต่อ
ทุนในระดบัที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากัดของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัโครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ี
ประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตไ์ด ้โดยเป็นการเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ 
 
  ประกอบกับการที่มีมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัการ
ยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
รวมทั้งการให้สิทธิประโยชน์เก่ียวกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยอ์ัน
เนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ตามกฎกระทรวงก าหนด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ป
เป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ”) 
 
  ในการนี ้ บลจ. LH ซึ่งได้รับความเห็นชอบในการเป็นผู้จัดการกองทรสัตจ์ากส านักงาน ก.ล.ต. จึ งเข้ามาเป็น             
ผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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2.2.2 การเปลี่ยนแปลงทีส่ าคัญ  
  ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ระหว่างด าเนินการ     
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม QHPF ครัง้ที่  1/2567 เมื่อวันที่                          
5 มิถุนายน 2567  ณ ปัจจุบันกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์
(“QHBREIT”) จดัตัง้ขึน้โดยการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์(“QHPF”) เมื่อวนัที่  
30 ตุลาคม 2567 และโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสร็จเมื่อวนัที่ 4 ธันวาคม 
2567   
 
  ทั้งนี ้ กองทรัสต์ได้ใช้เงินลงทุนในการปรับปรุงอาคารและงานระบบในปี 2567 เพื่อให้มีความปลอดภัยและ                     

มีประสิทธิภาพในการใชง้านไดม้ากขึน้ โดยไดด้  าเนินการเปล่ียน Air Circuit Breaker Transformer No.1, No.2 และงานเปล่ียน

ชุดระบายความรอ้นเครื่องปรบัอากาศ (AHU) 4 เครื่อง เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการระบายความรอ้นภายในอาคารส าหรบั

อาคารคิวเฮา้สเ์พลินจิต, งานเปล่ียน Cooling Tower No.2 , No.6 เพื่อช่วยลดการใชน้ า้ในกระบวนการท างาน เช่น การใชร้ะบบ

หมุนเวียนน า้ภายในเครื่องเพื่อช่วยประหยัดน า้และยังช่วยจัดการน า้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ช่วยประหยัดทรพัยากรและลด

ผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม, งานปรบัปรุงระบบ Gate Barrier & Access Door (ฝ่ายงานระบบและความปลอดภยั) เพื่อป้องกนัผู้

บกุรุก หรือผูท้ี่ไม่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้-ออกสถานที่ที่ตอ้งการความปลอดภยัสงู, งานปรบัปรุงพืน้ถนนจดุ DROP OFF ดา้น SCB 

เพื่อให้เกิดความสะดวกและปลอดภัย รวมถึงงานติดตั้งป้าย PYLON SIGN พรอ้มงานรือ้ถอน (ฝ่ายบริหารอาคาร) ส าหรบั

อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี, และงานซ่อมแกรนิตผนงัอาคาร เพื่อฟ้ืนฟูความแข็งแรงและความปลอดภยัของอาคาร และงานเปล่ียน

เครื่องปรบัอากาศชัน้ 2, 5 โซนผูเ้ช่าโฮมโปร เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานและลดค่าใชจ้่ายดา้นพลงังานส าหรบัอาคาร

เวฟเพลส รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 25,509,908.60 บาท 

อาคารคิวเฮ้าส ์เพลินจิต  
1.  งานเปล่ียน Air Circuit Breaker Transformer No.1, No.2 ค่าใชจ้่าย 1,111,000 บาท 
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อาคารคิวเฮ้าส ์เพลินจิต  
2.  งานเปล่ียนชดุระบายความรอ้นเครื่องปรบัอากาศ (AHU) 4 เครื่อง ค่าใชจ้่าย 1,007,510 บาท 

AHU PWC.6-1 

 

 

 

       

 

 

 

 

 

AHU PWC.7-1 

 

 

AHU PWC.10-1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AHU PWC.16-1 
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อาคารคิวเฮ้าสลุ์มพินี  (ฝ่ายงานระบบและความปลอดภัย) ปี 2567 
1. งานเปล่ียน Cooling Tower No.2 , No.6  ค่าใชจ้่าย 2,157,360 บาท 

Cooling Tower No.6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cooling Tower No.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
2. งานปรบัปรุงระบบ Gate Barrier & Access Door ค่าใชจ้่าย 2,536,970 บาท 
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3.  งานเปล่ียนระบบบริหารลานจอดรถยนตแ์ละมอเตอรไ์ซค ์ ระยะเวลาสัญญาเช่าใชง้าน 3 ปี  ค่าใช้จ่าย 4,140,000 บาท ต่อ
ระยะเวลา 3 ปี 
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งานปรับปรุงอาคารคิวเฮ้าส ์ลุมพินี (ฝ่ายบริหารอาคาร) ปี 2567 

1.  สัญ ญ าว่ า จ้ า ง ง า น ป รับ ป รุ งพื ้ น ถ น น จุ ด  DROP OFF ด้ า น  SCB ปี  2567-2568 มู ล ค่ า ง า น  1,995,956.60 บ าท                                    
(รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

ก่อนด าเนินการ หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฃ 
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2. สญัญาว่าจา้งงานติดตัง้ปา้ย PYLON SIGN พรอ้มงานรือ้ถอน  มลูค่างาน 1,061,226.00 บาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อาคารเวฟเพลส 
1.  งานซ่อมแกรนิตผนงัอาคาร คา่ใชจ้่าย 9,894,886 บาท 
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2.  งานเปล่ียนเครื่องปรบัอากาศชัน้ 2, 5 โซนผูเ้ช่าโฮมโปร ค่าใชจ้า่ย 1,605,000 บาท 

ก่อนด าเนินการ หลงัด าเนินการ 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
  โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน                      
สรุปไดด้งัต่อไปนี ้

 

หมายเหตุ: /1 บริษัท ควอลิตีเ้ฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ของโครงกำรอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ คิวเฮำ้ส ์เพลินจิต และโครงกำรอำคำรส ำนกังำนให้
เช่ำ เวฟ เพลส และเป็นผูถ้ือหุน้ในบริษัท คิว.เอช. อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกดั (ในสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 100 ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2567) ซ่ึงเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ของโครงกำรอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ คิวเฮำ้ส ์ลมุพนิ ี

  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ บริษัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (“QHI”) มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ทั้งทางตรงและ
ทางอ้อม) รายเดียวกัน คือ บริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) (“QH”) ซึ่งถือหุ้นทางอ้อมในบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน                  
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต)์ จ านวนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด               
และถือหุน้ทางตรงใน QHI ประมาณ รอ้ยละ 100.00 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด (ขอ้มูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567) 
นอกจากนี ้ QH ยังคงเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต์ คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 25.66 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด (อา้งอิงจากขอ้มูลการถือหน่วยทรสัตข์อง ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยของกองทรสัตค์รัง้
ล่าสดุ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 ทัง้นี ้สดัส่วนดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงขึน้กบัอตัราการถือหน่วยทรสัต)์  

  ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระส าคัญ                      
ตามเอกสารแนบ 2 และผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรสัตฉ์บับบเต็มไดท้ี่ที่ท  าการของผู้จัดการกองทรสัต์                  
ในวนัและเวลาท าการ 
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์นิของกองทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 
 

1. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์เพลินจิต 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 598 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

ประเภท สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน 18 ชัน้ 

ลักษณะโครงการ อาคารส านักงาน 18 ชั้นและมีชั้นใตด้ิน 3 ชั้น ซึ่งมีพืน้ที่รวม  22,520 ตารางเมตร             

โดยเป็นพืน้ที่เช่าสทุธิทัง้หมด  10,880 ตารางเมตร และพืน้ท่ีในชัน้ B1 ถึงชัน้ B3 และ

ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 4 เป็นพืน้ท่ีส าหรบัจอดรถโดยสามารถจอดรถไดป้ระมาณ 171 คนั 

เลขทีโ่ฉนดทีด่ิน 3541 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบ 

บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

เจ้าของกรรมสิทธิอ์ุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้อง กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 1 ไร ่1 งาน 63 ตารางวา   

ราคาประเมินปี 2567 682,700,000 บาท (บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั) 

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2541 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

พืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ (ตร.ม.) อาคารส านกังาน 10,880 ตารางเมตร                  

รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

6.52 ลา้นบาท 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง

กองทรัสต ์

สัญญาเช่าที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทั้งส่วนควบและอุปกรณ์ที่

เก่ียวข้อง โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 11.95 ปี โดยจะสิ ้นสุด 7 

ธันวาคม 2579 และคู่สญัญาอาจพิจารณาต่ออายสุญัญาอีกเป็นระยะเวลา 30 ปี นบั

จากวนัครบก าหนดระยะเวลาเช่า
 

ภาระผูกพัน กองทรสัตต์อ้งด าเนินการให้มีตรวจสอบสภาพและความมั่นคงของอาคารและงาน

ระบบสาธารณูโภคโดยมีวิศวกรเป็นผูร้บัรองความถูกตอ้งของรายงานการตรวจสอบ

ดงักล่าวทกุปี  
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ประกันภัย วงเงินเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น  665,461,000 บาท 

- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 298,000,000 บาท 

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

2. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์ลุมพินี 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 1 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร
 ประเภท สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ 

และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง ซึ่งมีจ านวน 38 ชัน้ และอาคารศนูยก์ารคา้ซึ่งมีจ านวน 5 ชัน้
 

ลักษณะโครงการ อาคารส านกังาน 38 ชัน้ อาคารศูนยก์ารคา้ 4 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 5 ชัน้ซึ่งมีพืน้ที่รวม 
134,123 ตารางเมตร โดยเป็นพื ้นที่ ให้เช่าสุทธิประมาณ 66,613 ตารางเมตร                 
โดยพืน้ที่ให้เช่าสุทธิประกอบดว้ยพืน้ที่ให้เช่าอาคารส านักงานประมาณ  57,215 
ตารางเมตร  และเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารศูนยก์ารคา้จ านวนประมาณ 9,398 ตาราง
เมตร และพืน้ที่ในชั้น B1 ถึงชั้น B5 เป็นพืน้ที่ส  าหรบัจอดรถโดยสามารถจอดรถได้
ประมาณ 985 คนั 

เลขทีโ่ฉนดทีด่ิน 620,584,4918,619,585,617 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน 1. คณุหญิงกษมา วรวรรณ ณ อยธุยา  
2. นายอทุยัพนัธ ์จาติกวณิช 
3. บรษิัท เกษร สาทร จ ากดั 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบและ
อุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้ง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 7 ไร ่2 งาน 71.5 ตารางวา   

ราคาประเมินปี 2567 4,345,200,000 บาท (บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั) 

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2549 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 

พืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ (ตร.ม.) พืน้ท่ีใหเ้ช่า 66,613  ตารางเมตร  แบ่งเป็นพืน้ท่ีส านกังาน 57,215 ตารางเมตร                  
พืน้ท่ีรา้นคา้ 9,398 ตารางเมตร

 รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

48.98 ลา้นบาท 
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ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต ์

สญัญาเช่าที่ดินของโครงการคิวเฮา้ส ์ลมุพินี แบ่งออกเป็น 2 ส่วน โดยสัญญาเช่าใน 
ส่วนแรกมีก าหนด 30 ปีนบัจากวนัที่ 1 มกราคม 2541 จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2570 
ซึ่งไดจ้ดทะเบียนการเช่ากับส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งเรียบรอ้ยแลว้ และคู่สัญญาที่
เก่ียวขอ้งไดจ้ดทะเบียนการเช่าในอนาคต โดยการขอจดทะเบียนเพิ่มอีกเป็นเวลา 8 ปี 
นบัจากวันที่ 1 มกราคม 2571 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2578 โดยก าหนดใหส้ัญญา
เช่าในส่วนที่สองมีผลนับแต่วันที่สัญญาเช่าในส่วนแรกครบก าหนดแล้ว  โดยมี
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 11.01 ปี 

ภาระผูกพัน 
 
 
 

กองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัใหม้ีการตรวจสอบสภาพและความมั่นคงของอาคารและ
งานระบบสาธารณูปโภคโดยมีวิศวกรเป็นผู้รบัรองความถูกต้องของรายงานการ
ตรวจสอบดงักล่าว ตัง้แต่การเช่าในปี 2574 ถึงปี 2578 นอกจากนัน้กรณีสญัญาเช่า
สิน้สุดและเจ้าของที่ดินรอ้งขอกองทรัสต์ต้องขายอาคารให้แก่เจ้าของที่ดิน โดย
กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนจ านวน 500,000 บาท อย่างไรก็ตามในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า
ที่ดินไม่ประสงคจ์ะรบัโอนสิทธิในอาคารเมื่อสญัญาเช่าที่ดินสิน้สดุลง ทางกองทรสัต์
จะมีหนา้ที่ในการรือ้ถอนอาคารและด าเนินการใหท้ี่ดินที่เช่ากลบัสู่สภาพเดิม 

ประกันภัย วงเงินเอาประกนัภยั 
-  ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 4,317,342,500 บาท 
-  ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 2,067,888,000 บาท 
-  ประกนัความเส่ียงภยับคุคลที่สาม 50,000,000 บาท (รวมทัง้ 3 โครงการ)  

ประกันภัยสทิธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

104,431,645 บาท 
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3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 55 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร
 

ประเภท สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ 

และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง
 

ลักษณะโครงการ อาคารส านกังาน 21 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ ซึ่งมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 46,675 ตาราง
เมตร โดยเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิทั้งหมดประมาณ 24,830 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่
ส  านักงานประมาณ 18,972 ตารางเมตร และพืน้ที่รา้นคา้ประมาณ 5,858 ตาราง
เมตร โดยอาคารสามารถแบ่งไดอ้อกเป็น 3 ส่วนหลกั ประกอบดว้ย 

(1) ส่วนที่หนึ่งเป็นพืน้ที่ส  าหรบัจอดรถ ประกอบดว้ยชัน้ B1 ถึง B2 เต็มชัน้และ
พืน้ที่ทางดา้นหลังของอาคารของชั้น 1 ถึง ชั้น 6 โดยสามารถจอดรถได้
ประมาณ 383 คนั 

(2) ส่วนท่ีสองในบรเิวณชัน้ 1 ถึงชัน้ 6 เป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารศูนยก์ารคา้ โดยมี
พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิทั้งหมดประมาณ 5,858 ตารางเมตร โดยในส่วนนีม้ีบริษัท 
โฮม โปรดกัส ์เซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นหนึ่งในผูเ้ช่ารายใหญ่ไดเ้ช่า
พืน้ท่ีในบรเิวณชัน้ 2 ถึงชัน้ 5 ซึ่งมีพืน้ท่ีประมาณ 4,926 ตารางเมตร 

(3) ส่วนท่ีสามในบรเิวณชัน้ 7 ถึง ชัน้ 21 เป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารส านกังาน โดยมี
พืน้ท่ีใหเ้ช่าสทุธิทัง้หมดประมาณ 18,972 ตารางเมตร  

เลขทีโ่ฉนดทีด่ิน 11106,11107    

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน 1. นางนวลสินนัทน ์แยม้สอาด  

2. นางคนึงนิจ เตโชฬาร 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 

เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบและ

อุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้ง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 2 ไร ่3 งาน 99 ตารางวา   

ราคาประเมินปี 2567 693,800,000 บาท  (บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั) 

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2542 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

พืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ (ตร.ม.) พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 24,830 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ท่ีส านกังาน 18,972 ตารางเมตร  

พืน้ท่ีรา้นคา้  5,858 ตารางเมตร
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รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

14.54 ลา้นบาท 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง

กองทรัสต ์

กรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทั้งส่วนควบ และอุปกรณ์ท่ี

เก่ียวข้อง และรบัโอนสิทธิการเช่าที่ดิน โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ   

5.76 ปี สิน้สดุ 1 ตลุาคม 2573
 

ภาระผูกพัน สัญญาเช่าที่ดินที่ตั้งโครงการเวฟ เพลส ผู้ให้เช่าอาจมีผลประโยชน์ที่เก่ียวข้องกับ
กรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการเวฟ เพลส ในกรณีดงัต่อไปนี ้
(1)  ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเวฟ เพลส เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ท่ีดินหรือสญัญาเช่าท่ีดินระงบัสิน้ลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า กรรมสิทธ์ิใน
อาคารโครงการเวฟ เพลส จะตกเป็นของเจา้ของที่ดินภายใน 120 วัน นับจากวันที่
สญัญาเช่าที่ดินสิน้สดุลง 
(2)  สญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการเขา้ลงทุนในโครงการเวฟ เพลส ของกองทรสัต ์
ซึ่งปัจจบุนัโอนมายงักองทรสัตแ์ลว้นัน้ มิไดก้ าหนดหนา้ที่ของ คู่สญัญาในกรณีที่มีการ
เวนคืนที่ดินที่ตัง้โครงการเวฟ เพลส ไวโ้ดยเฉพาะเจาะจง ดังนั้น หากโครงการเวฟ 
เพลส อยู่ภายใตก้ารเวนคืน กองทรสัตแ์ละคู่สัญญาอื่นที่เก่ียวข้องตอ้งปฏิบัติตาม
พระราชบญัญัติ ว่าดว้ยการเวนคืนอสงัหารมิทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

ประกันภัย วงเงินเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 1,373,677,500 บาท 

- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 598,000,000 บาท 

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

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 4 ธันวาคม 2567                      

ถึง 31 ธันวาคม 2567 

- ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมากองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่                

4 ธันวาคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567   

- ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่าย 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลักษณะการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

  กองทรสัตจ์ัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนโดยการน าพืน้ที่เช่าของทรพัยสิ์นหลักใหเ้ช่าแก่              
ผูเ้ช่าโดยผู้บริหารทรพัยสิ์นจะเป็นผู้ด  าเนินกิจกรรมทางการตลาด ด าเนินการติดต่อหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นของ                           
กองทรสัต ์รวมถึงเจรจาต่อรองอัตราค่าเช่า เพื่อประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัต ์รวมทั้งท าการปรบัปรุงทรพัยสิ์นให้มีสภาพ
สมบรูณแ์ละด ารงความเป็นอาคารส านกังานคณุภาพดีอยู่เสมอ  
 

  ทัง้นีก้องทรสัตแ์ละผูบ้รหิารทรพัยสิ์นไดก้ระจายความเส่ียงในกระจกุตวัของผูเ้ช่าและระยะเวลาในการครบก าหนด
ต่อสญัญาไม่ใหม้ีการกระจายตวัมากที่สดุและมีมาตรการในการคดัเลือกลกูคา้ที่จะมาเช่าโดยพิจารณาจากลกัษณะธุรกิจของ
ผูเ้ช่าและความน่าเชื่อถือของกิจการ รวมถึงแนวโน้มที่จะขยายพืน้ที่เพิ่มเติมกรณีที่ธุรกิจมีการขยายตัวในอนาคต รวมทั้ง
พยายามที่จะจดัสรรพืน้เช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่และรายเล็กใหม้ีความสมดลุกนั  
 
 

2.5.2 สัดส่วนการเช่าพืน้ทีข่องผู้เช่ารายใหญ่ 
  กองทรัสตม์ีสัดส่วนผู้เช่าพืน้ที่รายใหญ่ 10 รายแรกของแต่ละอาคารรวมกันทั้งสิน้คิดเป็นประมาณรอ้ยละ  54                      
ของพืน้ท่ีทัง้หมด และมีสดัส่วนในการสรา้งรายไดค้่าเช่าของโครงการทัง้หมดประมาณรอ้ยละ 73 อย่างไรก็ตามผูเ้ช่ารายใหญ่
ของแต่ละโครงการมีลักษณะการประกอบธุรกิจที่แตกต่างกันในภาคธุรกิจต่าง ๆ อาทิ สถาบันการเงิน อสังหาริมทรัพย ์
เวชภัณฑ์ธุรกิจพลังงาน บริการพืน้ที่ส  านักงานชั่วคราว และอุตสาหกรรมสินคา้อุปโภคบริโภค เป็นตน้ ซึ่งจากการกระจาย
ประเภทของธุรกิจดงักล่าวเป็นกลยุทธห์นึ่งของกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารทรพัยสิ์นในการรกัษาระดบัราคาค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่
เช่าและกระจายความเส่ียงในการกระจกุตวัของผูเ้ช่าของโครงการในช่วงที่เศรษฐกิจมีการผนัผวน 
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2.5.3 กลุ่มบุคคลทีเ่กี่ยวโยงทีเ่ป็นผู้เช่าหลัก 

1) ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  
- เป็นบริษัทย่อยของ LHFG โดย LHFG ถือหุ้นทางตรง คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้น

ทัง้หมด 
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารของโครงการคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ประมาณ 6,214.87 ตารางเมตร โดยก าหนดอายสุญัญาเช่า 3 ปี 

และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตรเสมือนผูเ้ชา่ทั่วไป 
2) บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  

- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ บลจ.LH หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผ่านการเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHFG โดยถือหุน้
ทางตรงใน LHFG คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด  

- เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารของโครงการคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ประมาณ 2,848.80 ตารางเมตร โดยก าหนดอายสุญัญาเช่า 3 ปี 
และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตรเสมือนผูเ้ชา่ทั่วไป 

3)   บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ QH โดยถือหุน้ทางตรง คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 24.98 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด  
- เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ บลจ.LH หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผ่านการเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHFG โดยถือหุน้

ทางตรงใน LHFG คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 21.88 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 
- เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารของโครงการคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ประมาณ 4,249.00 ตารางเมตร โดยก าหนดอายสุญัญาเช่า 3 ปี 

และอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตรเสมือนผูเ้ช่าทั่วไป    
4) บรษิัท โฮม โปรดกัส ์เซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 

- เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดย LH และQH ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LH Fund หรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ถือหุน้ทางตรง คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 30.23 และ 19.87 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

- เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารของโครงการเวฟ เพลส ประมาณ 4,926.21 ตารางเมตร โดยอายุสัญญาเช่าประมาณ 9 ปี 
คงเหลือประมาณ 5 ปี และราคาค่าเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตรเสมือนผูเ้ช่าทั่วไป 

2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  บริษัท  ควอลิตี ้ เฮ้าส์ จ ากัด  (มหาชน) และบริษั ท  คิ ว . เอช. อิน เตอร์เนชั่ นแนล จ ากัด  ซึ่ ง เป็นบริษั ท                     
ย่อย ของบริษัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นนิติบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผู้จัดการกองทรสัตใ์ห้ท าหนา้ที่ในการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งมีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ /หรือกฎหมาย
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง บริษัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อปี 2526 มีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ ณ วันที่                
31 ธันวาคม 2567 จ านวน 10,714 ลา้นบาทและไดร้บัอนุญาตใหเ้ป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยใ์นปี 2534 และ
เป็นบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยซึ่งมีความเชี่ยวชาญในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายและใหเ้ช่าส าหรบั
กลุ่มผูม้ีรายไดร้ะดบัปานกลางจนถึงระดบัสงูมานานกว่า 30 ปี โดยอสงัหาริมทรพัยท์ี่ใหเ้ช่าจะเป็นเซอรว์ิสอะพารต์เมนตแ์ละ                   
อาคารส านกังานขณะที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยอ์ีกรายคือ บริษัท คิว . เอช .อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อปี 
2538 มีทุนจดทะเบียนจ านวน 96 ล้านบาทเป็นทุนจดทะเบียนช าระแลว้จ านวน  76.8 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์หลักคือ
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ประกอบธุรกิจเซอรว์ิสอะพารต์เมนตแ์ละรบัจา้งบริหารอาคารส านกังานของ บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบริษัท
ในเครือ (รวมถึงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ ซึ่งเป็นผูใ้หบ้รกิารและผูบ้รหิารชัน้น าในการใหเ้ช่าเซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์และอาคาร
ส านักงานในเขตกรุงเทพมหานคร และมีเครือข่ายความสัมพันธ์อันดีกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรพัยร์ายอื่นและผู้ให้บริการ
ประเภทเซอรว์ิสอะพารต์เมนตแ์ละอาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

  บริษัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องอาคารคิวเฮา้ส ์เพลินจิต และอาคารเวฟ 
เพลส  และเป็นผูถื้อหุน้ในบริษัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (รอ้ยละ100 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) ซึ่งเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องอาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ซึ่งเป็นอาคารส านกังานที่เป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีความสัมพนัธก์ับ
กองทรสัตท์ัง้ในฐานะของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
   

2.5.5 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์โดยมีอตัราที่คาดว่าจะ

เรียกเก็บตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยปั์จจบุนั ดงันี ้

1) ค่าตอบแทนปกติ ในอัตรารอ้ยละ 1.25 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue : GPOR)              

ของทรพัยสิ์น และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรสทุธิของทรพัยสิ์น (Net Property Profit) 

2) ค่าตอบแทนพิเศษตามผลประกอบการในอัตรารอ้ยละ 37.5 ของก าไรสุทธิของทรพัยสิ์น (Net Property Profit) ที่เกิดขึน้

จรงิ ลบดว้ยก าไรสทุธิของทรพัยสิ์นตามจ านวนที่ประมาณการในแผนการด าเนินงานท่ีจดัท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3) ค่าตอบแทนการในการจดัหาผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่ส  านกังานรายใหม่ และ/หรือการต่อสญัญาเช่าและบริการกบัผูเ้ช่ารายเดิม 

เป็นไปตามอตัราที่ไดต้กลงกนัตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2.6  การกู้ยืมเงนิ 

  - ไม่มี - 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 3.1  ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2567 และแนวโน้มในปี 2568 
  ข้อมูลจากส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพันธ์ 2568 แสดงให้เห็นว่า
เศรษฐกิจไทยปี 2567 ขยายตัวรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 โดยการบริโภคภาคเอกชนและการอุปโภค
ภาครฐับาลขยายตวั รอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดบั การลงทุนภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ขณะที่การลงทุนภาคเอกชน
ลดลงรอ้ยละ 1.6 ส่วนมลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 5.8 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 0.4 และดุลบญัชี
เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.3 ของ GDP 
 

  การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 3.4 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการปรบัตวัดี
ขึน้ของการใช้จ่าย เป็นผลจากมาตรการของรัฐสอดคล้องกับความเชื่อมั่นที่เพิ่มขึน้ โดยการใช้จ่ายหมวดบริการขยายตัว                
รอ้ยละ 6.4 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 6.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการขยายตวัในเกณฑด์ีของการใชจ้า่ยในกลุ่มโรงแรมและภตัตาคาร 
การบริการดา้นสุขภาพ และการบริการขนส่ง การใช้จ่ายหมวดสินคา้ไม่คงทนขยายตัวรอ้ยละ 2.3 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.2                
ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการเรง่ขึน้ของการใชจ้่ายกลุ่มอาหาร และเครื่องดื่มไม่มีแอลกอฮอล ์และการใชจ้่ายกลุ่มไฟฟ้า ก๊าซ และ
เชื ้อเพลิงอื่น ๆ การใช้จ่ายในหมวดสินค้ากึ่งคงทนขยายตัวรอ้ยละ 3.7 ต่อเนื่อง จากร้อยละ 3.5 ในไตรมาสก่อนหน้า                         
ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายกลุ่มเสือ้ผา้และรองเทา้ และการใชจ้่ายเพื่อซือ้เครื่องเรือนและเครื่องตกแต่ง  ขณะที่การใชจ้่าย
หมวดสินคา้คงทนลดลงรอ้ยละ 9.5 จากรอ้ยละ 9.9 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของการใช้จ่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะ                
โดยส่วนหนึ่งเป็นผลจากการเพิ่มความระมดัระวงัในการปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงิน ส าหรบัดชันีความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภค
เก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ระดับ 50.5 เพิ่มขึน้จากระดับ 50.1 ในไตรมาสก่อนหนา้ การใชจ้่ายเพื่อการ
อปุโภคของรฐับาล ขยายตวัรอ้ยละ 5.4 ชะลอตวัจากรอ้ยละ 6.1 ในไตรมาสก่อนหนา้  
 

  ภาวะการเงินอัตราดอกเบีย้นโยบายของไทยลดลงรอ้ยละ 0.25 จากรอ้ยละ 2.50 ต่อปี เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี                
ในไตรมาสที่ 4 ปี 2567 เพื่อช่วยบรรเทาภาระหนีสิ้นของประชาชน ทัง้นีก้ารด าเนินนโยบายการเงินของไทยสอดคลอ้งกบัธนาคาร
กลางของประเทศเศรษฐกิจหลกั อาทิ ธนาคารกลางสหรฐัฯ สหภาพยโุรป องักฤษ และแคนาดา ท่ีปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบาย
เนื่องจากอตัราเงินเฟ้อมีสญัญาณที่จะกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายอย่างชดัเจนมากขึน้ 
  

  แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.3 - 3.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 2.8) 
โดยคาดว่าการอปุโภคบริโภคและการลงทุน ภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 ตามล าดบั มลูค่าการส่งออกใน
รูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 3.5 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย อยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.5 - 1.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.5 
ของ GDP โดยมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีส าคญัดงันี ้

1. การเพิ่มขึน้ของแรงสนบัสนุนจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของ
 กรอบวงเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปีและงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปีประจ าปีงบประมาณ 2568 

 

2. การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศตามแนวโน้มการปรับตัวดีขึน้ของการลงทุน
 ภาคเอกชนและการขยายตวัต่อเนื่องของการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนใน
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 อุตสาหกรรมดิจิทัล โดยเฉพาะกิจการ Data Center และ Cloud Service อุตสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้า
 อิเล็กทรอนิกส,์ อตุสาหกรรมยานยนตช์ิน้ส่วน และอตุสาหกรรมการเกษตรและแปรรูปอาหาร เป็นตน้ 

3. การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว แนวโนม้ของการเพิ่มขึน้ของจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาตทิี่
 คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัปกติมากขึน้จากมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่           
 ผูข้อวีซ่า รวมทั้งการจดักิจกรรมกระตุน้การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่องในช่วงไตรมาสแรกของปี 2568 อาทิ 
 เทศกาลดอกไมเ้ชียงใหม่, งานบางกอกดีไซนว์ีค, พิธีวิวาหใ์ตส้มุทรจงัหวดัตรงั และการแข่งขันโมโตจีพี 
 ไทยกรงัดป์รีซ ์รวมถึงการเป็นเจา้ภาพกีฬาซีเกมสใ์นช่วงเดือนธันวาคม 2568 

4. การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการส่งออกตามแรงส่งของการขยายตวัของมลูค่าการส่งออกที่อยู่ใน
 เกณฑ์สูงนับตั้งแต่ในช่วงครึ่งหลังของปี  2567 โดยเฉพาะในสินค้าส่งออกส าคัญ อาทิ คอมพิวเตอร ์
 อุปกรณ์และส่วนประกอบ ยางพาราและผลิตภัณฑ์ยาง เครื่องจักรกล และส่วนประกอบ เคมีภัณฑ ์
 รวมถึง โทรศัพท์ อุปกรณ์และส่วนประกอบ สอดคล้องกับการขยายตัวของยอดค า สั่ งซื ้อใหม่                     
 (New orders) ในกลุ่มประเทศอตุสาหกรรมหลกั 

 

อย่างไรก็ตาม ยงัมีขอ้จ ากดัและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2568 ไดแ้ก่ 1) ความเส่ียง
จากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิและการเงนิโลก 2) ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงูภายใตม้าตรฐานสินเชื่อที่
มีความเขม้งวดมากขึน้ 3) ความเส่ียงความผนัผวนในภาคการเกษตรทัง้ผลผลิตและราคาสินคา้เกษตรที่ส  าคญั 

 

3.2  สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
 

สภาวะตลาดอาคารส านกังานประจ าปี 2567 โดยขอ้มลูวิจยัของบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 
เก่ียวกบัภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 4 ปี 2567 ไดร้บัแรงหนนุจากการเพิ่มขึน้ของอปุทานจ านวน
มากและกิจกรรมการเช่าที่เพิ่มขึน้ โดยพืน้ท่ีท างานที่หนาแน่นมากขึน้ถกูถ่วงดลุดว้ยความมุ่งมั่นในการออกแบบคุณภาพสงูที่เนน้ดา้น
สขุภาพเป็นหลกั และแนวโนม้ตลาดส านกังานในอนาคต แมเ้ศรษฐกิจจะมีผลการด าเนินงานในเชิงบวก แต่นกัวิเคราะหเ์ตือนถึงความ
ทา้ทายในการรกัษาโมเมนตมัการเติบโต อนัเนื่องมาจากภาระหนีค้รวัเรือนในระดบัสงู ความตอ้งการท่ีซบเซาจากจีน และตน้ทุนการ
กูย้ืมที่เพิ่มขึน้ 

 

แนวโนม้ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 อาคารส านกังานในกรุงเทพฯ มีพืน้ท่ีรวม 6.31 ลา้นตารางเมตร เนื่องจากไม่มี
การเพิ่มหรือถอนพืน้ที่ส  านักงานในไตรมาสนี ้ส าหรบัทั้งปี 2567 แสดงให้เห็นถึงโมเมนตัมที่แข็งแกร่ง โดยไดร้บัแรงหนุนจากการ
เพิ่มขึน้ของอุปทานจ านวนมากและกิจกรรมการเช่าที่เพิ่มขึน้การแลว้เสร็จของโครงการส าคญั เช่น วนั แบงคอค  ท าใหพ้ืน้ที่ส  านกังาน
ทัง้หมดของเมืองเพิ่มขึน้เป็น 6.31 ลา้นตารางเมตร สะทอ้นถึงความโดดเด่นที่เพิ่มขึน้ของการพฒันาโครงการขนาดใหญ่แบบมิกซย์สูที่
ก าลงัเปล่ียนแปลงทศันียภาพของเมือง นอกจากนี ้อาคารท่ีไดร้บัการรบัรองดา้นส่ิงแวดลอ้มยงัมีบทบาทส าคญัมากขึน้ โดยปัจจบุนัคิด
เป็นรอ้ยละ 28 ของอุปทานทัง้หมด ในดา้นอุปสงคม์ีกิจกรรมการเช่าที่เติบโตอย่างน่าพอใจ โดยกิจกรรมการเช่าเพิ่มขึน้เกือบสองเท่า
เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ และผูเ้ช่าจ านวนมากก าลงัเปล่ียนใหพ้นกังานกลบัมาท างานในส านกังานแบบเต็มรูปแบบ 
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ตัวชีว้ัดตลาดอาคารส านักงาน 
 
 

 
 
 
 
 
 
อุปทาน (Supply) 

พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ในไตรมาสนีพ้ืน้ท่ีรวมเพิ่มเป็น 6.31 ลา้นตารางเมตร โดยเป็นผลมาจากการเปิด
ให้บริการของ วัน แบงคอค (One Bangkok) อาคาร 3 และ อาคาร 4 รวมถึงรงัสิตบิซซิเนส พารค์ (Rangsit Business Park) โดย
สดัส่วนอาคารสีเขียวเพิ่มขึน้ของอปุทานทัง้หมด  

 

การเปลี่ยนอุปทานของพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

 
 
การเปลี่ยนแปลงอุปทานสุทธิของพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร 
 

 
อุปทานในอนาคต (Future Supply) 
 

  พืน้ท่ีส านกังานใหม่ที่รอเปิดใหเ้ช่าลดลงเหลือ 1.1 ลา้นตารางเมตร สะทอ้นถึงการแลว้เสรจ็ของอาคารใหม่และการ
ปรบัลดขนาดอปุทานในอนาคต โดยในจ านวนนีม้ีพืน้ที่ 640,000 ตารางเมตรท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ขณะเดียวกนัมีการคาดการณ์
ว่าในปี 2568 จะมีอปุทานเขา้สู่ตลาดมากที่สดุ คาดว่าจะเพิ่มขึน้ถึง 550,000 ตารางเมตร 
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อุปทานในอนาคตในกรุงเทพมหานคร เปรียบเทยีบระหวา่งพืน้ทีศู่นยก์ลางธุรกิจ (CBD) และนอกพืน้ทีศู่นยก์ลางธุรกิจ 
(Non-CBD) 
 

 
 

พืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้ 2.4% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 964 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อตัรา
การเช่าลดลงเหลือ 75% ลดลง 3.2% ไตรมาสต่อไตรมาส 

• ท าเลสีลม-สาทร-พระราม 4 มีการเติบโตของค่าเช่าสูงที่สุดในเขต CBD โดยเพิ่มขึน้ 5% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่                  
969 บาทต่อตารางเมตร โดยไดร้บัแรงหนุนจากโครงการ วนั แบงคอค ที่เพิ่มพืน้ที่ใหเ้ช่าเกือบ 200,000 ตารางเมตร ดว้ย
ราคาประมาณ 1,500 บาทต่อตารางเมตร อย่างไรก็ตาม ท าเลนีย้งัเผชิญกับการลดลงของอตัราการเช่าสงูสดุในเขต CBD 
โดยลดลง 6.9% ไตรมาสต่อไตรมาส เหลือ 73% 

• ในทางกลับกัน ท าเลเพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ มีผลการด าเนินงานที่ค่อนขา้งคงที่ โดยอัตราการเช่าเพิ่มขึน้เล็กน้อย 3%              
ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 76% และค่าเช่าเพิ่มขึน้ 0.5% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 1,090 บาทต่อตารางเมตร 

• นานา-อโศก-พร้อมพงษ ์มีค่าเช่าลดลงเล็กนอ้ย 8% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 938 บาทต่อตารางเมตร และอตัราการเช่า
ลดลงเล็กนอ้ย 0.3% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 79%  

เขตนอกพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) มีค่าเช่าเฉล่ียค่อนข้างคงที่  โดยเพิ่มขึน้เล็กน้อย 0.2% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่                 
665 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อตัราการเช่าเฉล่ียดีขึน้ โดยเพิ่มขึน้ 1.9% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 77% 

• ท าเลบางนา-ศรีนครินทร ์มีผลงานดีที่สดุในเขต Non-CBD โดยค่าเช่าเพิ่มขึน้ 0% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 618 บาทต่อ
ตารางเมตร และอตัราการเช่าพุ่งขึน้ 3.8% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 69% 

• ท าเลเพชรบุรี-พระราม 9-รัชดา มีการเติบโตของค่าเช่าเล็กนอ้ยที่ 2% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 722 บาทต่อตารางเมตร 
และอัตราการเช่าก็เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยเช่นกันที่ 0.3% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 80% ซึ่งเป็นอัตราการเช่าที่สูงที่สุดในตลาด 
Non-CBD 
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• ขณะที่ท าเลย่านพหลโยธิน-วิภาวดี มีค่าเช่าลดลง 7% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 685 บาทต่อตารางเมตร แต่มีอตัราการ
เช่าเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 1.5% ไตรมาสต่อไตรมาส อยู่ที่ 75% 

 
อุปสงค ์(Demand) 
  ความตอ้งการพืน้ท่ีเชา่เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อน โดยมีการเชา่พืน้ท่ีรวม 164,000 ตารางเมตร ขณะที่การดดูซบัสทุธิ 
(Net Absorption) เพิม่ขึน้เป็น 50,000 ตารางเมตร โดยไดร้บัแรงหนนุจากการเช่าพืน้ท่ีที่แขง็แกรง่ในโครงการ วนั แบงคอค ส่งผลให้
พืน้ท่ีใชส้อยรวมเพิม่ขึน้ 1% อยู่ที่ 4.81 ลา้นตารางเมตร  
  อาคารเขียว (Green Buildings) มีบทบาทส าคญัในการตอบสนองความตอ้งการท่ีเพิ่มขึน้ โดยมีการดูดซบัสทุธิถึง 
80,000 ตารางเมตร ในขณะที่อาคารที่ไม่ใช่อาคารเขียวมีการลดลงสุทธิ  –30,000 ตารางเมตร แนวโน้มความต้องการเช่าพืน้ที่
ส  านกังานเป็นบวกทัง้ในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) และนอกพืน้ท่ีศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) โดยมีการดดูซบัสทุธิ 24,000 ตาราง
เมตร และ 26,000 ตารางเมตร ตามล าดบั 

 
ความเคลื่อนไหวของอุปสงคพื์น้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร (การดูดซับสุทธิ) และเปรียบเทยีบระหว่างการดูดซับสุทธิของพืน้ที่
สีเขียวและพืน้ทีท่ั่วไป 
 

 
 

ค่าเช่าเฉล่ียในไตรมาส 4 ปี 2567 อยู่ที่ 842 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึน้ 0.0% ไตรมาสต่อไตรมาส และ 
3.3% ปีต่อปี สงูกว่าค่าเฉล่ียการเติบโต 10 ปีที่ 3.1% ค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้ในทุกเกรด โดยเกรด A อยู่ที่ 1,241 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน เพิ่มขึน้ 4.0% จากไตรมาสก่อนหน้า เกรด B เฉล่ียอยู่ที่ 867 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึน้ 2.6% ไตรมาสต่อไตรมาส 
ขณะที่เกรด C มีการเติบโตสงูสดุ เพิ่มขึน้ 5.7% ไตรมาสต่อไตรมาส เป็น 540 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งเป็นผลมาจากการลด
อปุทานท่ีมีผลการด าเนินงานต ่าในกลุ่มนีม้ากกว่าการปรบัเพิ่มค่าเช่าในทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ 
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ค่าเช่าเฉลี่ยของพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งตามเกรดอาคาร 

 
 
 

 
 

อย่างไรก็ตามในช่วงไตรมาสที่ผ่านมาผูพ้ฒันาพืน้ท่ีส านกังานยงัคงเลือกที่จะรกัษาระดบัราคาเช่าเดิมไว้ เพื่อจงูใจ
ใหผู้เ้ช่ารายใหม่ และเพื่อเติมเต็มพืน้ที่เช่าเดิมที่ว่างลง โดยส่วนใหญ่เลือกที่จะมอบส่วนลดราคาพิเศษใหผู้เ้ช่ารายใหม่ที่ตอ้งการ เช่า
พืน้ท่ีขนาดใหญ่ และพบว่าผูพ้ฒันาบางส่วนยินดีที่จะปรบัราคาค่าเช่าลงหากผูเ้ช่ารายเดิมหมดสญัญาเช่าและตอ้งการต่อสญัญาเช่า
ในอาคารเดิม เพื่อตอ้งการรกัษาผูเ้ช่าไว้ ทัง้นีผู้เ้ช่าจ านวนมากยงัคงตอ้งการหาพืน้ที่ส  านกังานใหม่ที่มีการออกแบบและก่อสรา้งโดย
มุ่งหวงัใหเ้ป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม และอนรุกัษ์พลงังาน นอกจากนี ้คาดว่าค่าอตัราค่าเช่าโดยรวมที่ลดลงมีแนวโนม้จะท าใหก้ารแข่งขนั
รุนแรงขึน้ผ่านการปรบัลดอัตราค่าเช่า เพื่อดึงดูดทั้งกลุ่มผูเ้ช่าเดิมและผูเ้ช่ารายใหม่ ส่งผลใหอ้ัตราค่าเช่าส านักงานโดยเฉล่ียจึง มี
แนวโนม้ปรบัตวัลดลง ดงันัน้ผูเ้สนอเช่าจึงมีการเสนอส่วนลดค่าเช่าหรืออตัราค่าเช่าที่ถกูลงเพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดิมไว ้ 

 

ทัง้นีใ้นอนาคตตลาดส านกังานในกรุงเทพฯจะตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายในการรกัษาสมดลุระหว่างอปุทานจ านวน
มากและความตอ้งการท่ีเปล่ียนแปลงไปของผูเ้ช่าที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในอีกไม่ก่ีปีขา้งหนา้ การแข่งขนัระหว่างเจา้ของอาคารคาดว่าจะ
ยังคงรุนแรง ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดนวัตกรรมใหม่ๆ ในดา้นการออกแบบอาคาร บริการ และกลยุทธ์การก าหนดราคา อาคารเกรด A                      
ที่มีค่าเช่าสงู จ าเป็นตอ้งสรา้งความแตกต่างดว้ยขอ้เสนอที่โดดเด่น เช่น ส่ิงอ านวยความสะดวกที่ล า้สมยั การออกแบบที่เนน้สขุภาพ 
และการเขา้ถึงที่สะดวกสบาย นอกจากนี ้อาคารที่ไดร้บัการรบัรอง WiredScore และ SmartScore ก าลังมีบทบาทส าคัญมากขึน้               
ซึ่งสะทอ้นถึงความส าคญัที่เพิ่มขึน้ของโครงสรา้งพืน้ฐานดิจิทลัและเทคโนโลยีอาคารอจัฉรยิะ การรบัรองเหล่านี ้ซึ่งประเมินและเนน้ย า้
การเชื่อมต่อและความสามารถอจัฉรยิะของอาคารไดก้ลายเป็นปัจจยัส าคญัในการสรา้งความแตกต่างส าหรบัเจา้ของอาคารท่ีตอ้งการ
ดงึดดูผูเ้ช่าที่เชี่ยวชาญดา้นเทคโนโลยีและขบัเคล่ือนดว้ยนวตักรรม 

\ 

ทีม่ำ: ฝ่ำยวิจยับริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำรเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

▪ ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ความเสี่ยงทางการเมือง 
  แมว้่าในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ่มเขา้สู่สถานการณท์ี่ดีขึน้ แต่หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้
 ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  รวมถึงตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย                  
 ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมอืง
 ของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบ
 รา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์

2) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภัย และการก่อวนิาศกรรม 
  การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หาก
 เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ 
 อาจยงัก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและผูม้าใชบ้รกิาร
 ในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ 

 อย่างไรก็ดี กองทรสัต์ไดท้  าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ  อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ                    
 ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัตามมาตรฐานทั่วไป
 ส าหรบัธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง 

3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 
 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยหน่วยงานของรฐั ซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าว
มากกว่าหรือนอ้ยกวา่มลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะ
ไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี ้ จ านวนเงิน
ค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น
ที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจ านวนค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

นอกจากนี ้จากการท่ีผูก้่อตัง้ทรสัต ์/ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบรเิวณที่ที่จะ
เวนคืนในทอ้งที่เขตที่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่จะเขา้ลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุดงักล่าวไม่
ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี ้ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์/ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูก
เวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 
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4) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทนุ 
  ก่อนการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ผูก้่อตั้งทรสัต ์/ ผู้จัดการกองทรสัต์ไดท้  าการศึกษาขอ้มูล
 รายละเอียดของอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจาก
 รายงานของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย  
 อย่างไรก็ตาม การกระท าดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวปราศจากความเสียหาย  หรือความ
 บกพร่อง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม ทัง้นี ้รายงานของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายงานการ
 ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย ที่ผูก้่อตัง้ท รสัต ์/ ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชเ้ป็นพืน้ฐานในการ
 ประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง  มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของ
 อสงัหารมิทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้ากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้
 ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และที่ปรกึษากฎหมาย 

 นอกจากนั้นแลว้ อสงัหาริมทรพัยช์ิน้นัน้ ๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย ์ 
 ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่ เก่ียวข้อง  (Due Diligence) ของผู้ก่อตั้งทรัสต์ / ผู้จัดการ
 กองทรสัตไ์ม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจจะส่งผลให้กองทรสัตเ์กิดค่าใช้จ่ายหรือขอ้ผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎ
 ขอ้บงัคบั ดงักล่าว 

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  
  งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่  หรือ  
 การปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี  ซึ่ ง เป็นปัจจัยที่ กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ ได้  อย่างไรก็ดี  
 การเปล่ียนแปลงดงักล่าวเป็นเพียงการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชี ซึ่งอาจมิไดม้ีผลกระทบต่อความสามารถในการ
 จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยแต่อย่างใด  

 นอกจากนี ้การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ /หรือ ค าสั่ง ของ
 หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น 
 กองทรัสต์จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการ
 เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตห์รือความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของ
 กองทรสัต ์ซึ่งหากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน สถานะ รายได ้ผลก าไร 
 และสภาพคล่องทางการเงินของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัตห์รือราคาซือ้ขาย
 หน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง   

6) มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ินซ่ึงกองทรัสตจ์ะได้รับหากมีการ
จ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์ 

  บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นใชก้ารวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นวิธีการพืน้ฐานในการประเมิน
 มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยใชข้อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ณ วนัท่ี 15 ตลุาคม 2566 
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 วิธีวิเคราะหโ์ดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประมาณการรายไดท้ี่คาดวา่จะเกดิขึน้ของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์
 เข้าลงทุนตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตม์ีสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิ โดยมีการก าหนดสมมติฐานการประเมินราคา                  
 การวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายได ้รายจ่ายของกิจการ อตัราการเติบโต โดยค านวณมลูค่าปัจจุบนัของมลูค่ารวมของทรพัยสิ์นที่
 เกิดจากผลรวมมลูค่าของกระแสเงินสดรบัสทุธิตลอดระยะเวลาที่ลงทุนแลว้น ามาค านวณคิดอตัราคิดลด (Discount Rate) 
 ในวนัท่ีท าการประเมิน 

 ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจประเมินแนวโน้มผลตอบแทนในระยะยาวจากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจากรูปแบบการ
 ประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าการคาดการณก์ระแสเงินสด มลูค่าจากการ
 ขายทรัพยสิ์นเมื่อสิน้สุดการถือครองของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือข้อสมมติฐานอื่นใดซึ่งก าหนดขึน้เพื่อ
 วตัถุประสงคใ์นการประเมินจะถูกตอ้งหรือเชื่อถือได ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่า อัตราคิดลด (Discount Rate)                  
 ซึ่งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระใช้ประกอบกับการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะเป็น                  
 ตัวบ่งบอกผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนที่ เทียบเท่าหรือเป็นทางเลือกในช่วงระยะเวลาที่ เก่ียวข้อง ดังนั้น            
 มลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมิไดย้ืนยนัผลประกอบการของกองทรสัต ์หรือมลูค่าปัจจุบันจากการ
 ขายทรพัยสิ์นซึ่งสิน้สดุการถือครองส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือการเลิกกองทรสัต ์

7) ความเสี่ยงด้านภาษ ี
  ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า/เช่าช่วง หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสังหาริมทรพัยใ์น
 อนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่ง
 กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน และอัตราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดังกล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่
 เป็นอยู่ในปัจจุบัน นอกจากนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรัสต์ หากมีการ
 เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

8) ความเสี่ยงในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
  กองทรสัตม์ีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลง
 ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ และจะเท่ากับศนูยเ์มื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อนัเนื่องมาจากการประเมิน
 ค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงอตัราการเช่าพืน้ที่ และ/หรืออตัราค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าบริการพืน้ที่ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใด
 ที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ทั้งนี ้ การเป ล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผล กระทบอย ่างม ีน ัยส าค ัญ ต ่อม ูลค ่าทรพัย ส์ ิน                                    
 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และ/หรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

9) ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 
  การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์  ซึ่งขึน้อยู่กับ
 ปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ สภาวะค่าเช่าและรายไดอ้ื่นที่ไดร้บั ตน้ทุนใน
 การบริหารอสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขันในธุรกิจ ความสามารถในการบริหารงานของ
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ภาวะเศรษฐกิจและการแข่งขันในธุรกิจ  การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับข้อก าหนด
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 มาตรฐาน และภาษีอากรและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจของกองทรสัตแ์ละการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
 รวมถึงภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง  

 หากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่ เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ
 ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรอง
 ได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี ้                             
 ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป ดังนั้น  จึงมีความเส่ียงที่                         
 นักลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษา
 ระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนในปีต่อ  ๆไป 

 นอกจากนี ้ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจาก
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานท่ีสงูขึน้ ในขณะท่ีรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้ดว้ย ทัง้นี ้เนื่องจากปัจจยัต่าง ๆ อาทิ 

(ก) ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ มีอตัราที่เพิ่มสงูขึน้ 

(ข) การบงัคบัใชห้รือการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบหรือนโยบายของรฐับาล ซึ่งท าใหก้องทรสัต์
มีตน้ทนุสงูขึน้ในการท่ีจะปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายดงักล่าว 

(ค) ตน้ทนุค่าแรงงาน ตน้ทนุการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม ตน้ทนุค่าสาธารณปูโภคปรบัตวัเพิ่มขึน้  

(ง) อตัราเงินเฟ้อปรบัตวัเพิ่มขึน้ 

(จ) ค่าเบีย้ประกนัภยัปรบัตวัเพิ่มขึน้ 

(ฉ) ผลประกอบการของกองทรสัตแ์ตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากประมาณการผลประกอบการของกองทรสัต์
ตามที่ก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน 

10) มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากับราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทย 

  การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัตท์ี่ผูก้่อตัง้ทรสัตซ์ึ่งจะปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต์
 ประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ
 ก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) อาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
 ประเทศไทย เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กบัปัจจยั อื่น ๆ ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอปุทาน
 ของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

11) ความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยของกองทรัสตอ์าจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียไดท้ัง้หมดและ
อาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภททีไ่ม่ได้ท าประกัน  

  การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์
 เข้าลงทุน เนื่องจากแม้ว่ากองทรัสตจ์ะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุนอย่างเพียงพอ             
 และเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครอง
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 ความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได้ เช่น ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัต์
 สามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุ ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจได้รบั ) หรือ
 กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจ
 เกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต์ 

 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงินเมื่อเกิดเหตุการณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองหรือชดเชยความ
 เสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยได้  ซึ่ งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่                             
 ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

12) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
  ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์เข้าท าสัญญาต่าง ๆ ที่ เก่ียวเนื่องกับ  
 การลงทนุและการบรหิารของกองทรสัตเ์พื่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนด
 ในสญัญา  

 อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบัติผิดสญัญาหรืออาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการ
 เลิกหรือผิดสญัญาได ้ซึ่งอาจรวมถึงกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยก์ับเจา้ของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์
 ไม่ยินยอมหรือไม่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่กองทรสัตใ์นการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามที่ตกลงกันในสญัญา แมว้่า
 การเช่าทรพัยสิ์นดังกล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม อาจเป็นผลให้
 กองทรสัตข์าดรายไดแ้ละก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ 

 ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย แต่เหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญา
 ดังกล่าว ท าให้กองทรัสต์อาจไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบังคับให้เป็นไปตามสัญญาตามที่ก าหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น                    
 ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด หรือคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง 
 ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว
 ผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย 
 เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้
 กองทรสัต์ชนะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล และ/หรือไดร้ับ
 ค่าเสียหายตามที่รอ้งขอ ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้ับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่
 คาดการณไ์ว ้ 

13) กองทรัสตม์ขี้อจ ากัดในการเรียกร้องให้มกีารปฏิบัตติามสัญญาต่าง ๆ  
  ในการลงทุนและบริหารทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  กองทรัสตร์ับโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
  รวม ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยก์ับเจ้าของอสังหาริมทรพัย ์และสัญญาต่าง ๆ ที่
 เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทุนรวม เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์น
 หลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และเพื่อผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา 
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(ก) อย่างไรก็ตาม ภายหลังการรับโอนกรรมสิทธ์ิ และสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจากกองทุนรวม กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงบางประการ อาทิเจา้ของที่ดินที่ตัง้ของโครงการ
เวฟ เพลส และเจา้ของที่ดินที่ตั้งโครงการคิวเฮา้ส ์ลุมพินี ไม่ไดใ้ห้ค  ารบัรอง รบัประกันหรือขอ้ตกลงชดใชค้วาม
เสียหายใด ๆ ในส่วนที่เก่ียวกับสญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเวฟ เพลส และสญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการคิวเฮา้ส ์
ลุมพินี และส าหรบัโครงการคิวเฮา้ส ์เพลินจิตกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายอันเนื่องมาจากเจา้ของ
อสังหาริมทรพัยต์กเป็นผูผิ้ดค ารบัรองและรบัประกันภายใตส้ญัญาเช่าที่เก่ียวขอ้งไดแ้ลว้ เนื่องจากปัจจุบันครบ
ก าหนดสิทธิการเรียกรอ้งดงักล่าวแลว้ 

(ข) นอกจากนี้ ส าหรับทรพัยสิ์นท่ีกองทรัสตร์ับโอนกรรมสิทธ์ิจากกองทุนรวมนั้น กองทรสัต์ไม่สามารถเรียกรอ้ง
ค่าเสียหายอันเนื่องมาจากกรณีผูจ้  าหน่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทุนรวมตกเป็นผูผิ้ดค ารบัรองและรบัประกันไดแ้ลว้ 
เนื่องจากปัจจบุนัครบก าหนดสิทธิการเรียกรอ้งดงักล่าวแลว้ 

14) ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์ม่มีการกูย้ืมเงิน อย่างไรก็ดี ในกรณีกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงิน 
 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตรา
 ดอกเบีย้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรสัต์
 อาจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง  และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของ
 กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี  ้กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใด ๆ 
 เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการ
 ช าระหนี ้เป็นตน้ โดยในการด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
 ส าคญั 

15) การปฏิบัตติามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจกอ่ให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์ 
   กองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบ

 ธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งในอนาคต กองทรสัตอ์าจมีภาระ
 ค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

16) กองทรัสตอ์าจมีหน้าทีป่ฏิบัตงิานในรายละเอียดร่วมกับผู้ใหเ้ช่าจากการแก้ไขสัญญาเช่าทีด่ิน 
 กองทรัสต์ต้องมีหน้าที่ปฏิบัติงานในรายละเอียดที่ต้องด าเนินการร่วมกับผู้ให้เช่า  เช่น รายละเอียดเรื่องการ
บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น รายละเอียดเรื่องลักษณะการส่งมอบทรพัยสิ์นเมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิน้สุดลง และรายละเอียดของ
รายงานการตรวจสอบท่ีกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งจดัท า เป็นตน้  
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▪ ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี่ยงทีร่ายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพืน้ที ่และความเสีย่งทีผู้่เช่าพืน้ทีไ่ม่ตอ่อายุ
สัญญาเช่าและบริการ เม่ือสญัญาเช่าและสัญญาบริการสิน้สุดลง 

  การจัดหาประโยชน์ในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นลักษณะของการใหเ้ช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์น
 หลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยการเขา้ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยส่วนใหญ่มีระยะเวลาของสญัญา
 ระหว่าง 1 ถึง 3 ปี โดยค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะเป็นไปตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จึงเป็นท่ีมาของ
 รายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการช าระ
 ค่าเช่าของผู้เช่าพืน้ที่ได้ หากผู้เช่าพืน้ที่รายส าคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือผู้เช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใด
 ขณะหน่ึงมีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงินล่าชา้หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ และ
 ท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่ท  าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรสัตจ์ะตอ้ง
 วางเงินประกนัการเช่าตลอดอายสุญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัตส์ามารถยึดเงินประกนัดงักล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไม่
 ช าระค่าเช่าหรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนดภายใตเ้งื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการนั้น ๆ ซึ่งการที่มีการวางเงิน
 ประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเส่ียง และ/หรือผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี หรืออาจขอต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี
 ดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าพืน้ที่ปัจจุบัน หรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมหรือผูเ้ช่าพืน้ที่
 รายใหม่อาจไม่ตกลงยินยอมในอตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิ่มขึน้จากอตัราค่าเช่าเดิม ท าใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าที่
 นอ้ยกว่าที่ไดค้าดการณไ์ว ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อรายไดค้่าเช่า ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 
 และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ 

 อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่ากับ 
 ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 6 เดือนก่อนสัญญาเช่าจะครบก าหนด ดังนั้น เมื่อมีผู้เช่าพืน้ที่ที่ครบ
 ก าหนดอายสุญัญาเช่าและไม่ประสงคท์ี่จะต่ออายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่า
 พืน้ท่ีรายใหม่มาแทนที่  

2) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถในการบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  
 กองทรสัตแ์ต่งตัง้บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั ซึ่งเป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยร์ายปัจจุบันของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนให้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมีประสบการณ์
โดยตรงในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์โดยก าหนดใหม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ เก่ียวกับการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัตต์ามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้นต่าง ๆ ภายใต้
การควบคมุดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงรว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชนแ์ละ
การประกอบธุรกิจของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อาทิ (1) การรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์นใหเ้ป็นที่พึงพอใจของผูเ้ช่า (2) 
การใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าอย่างมีคณุภาพ (3) การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือการต่ออายสุญัญาเช่ากับผูเ้ช่าปัจจบุนัหลงัจากที่สญัญา
เช่าหมดอาย ุหรือเมื่อมีการเลิกสญัญาเช่า เพื่อเลี่ยงปัญหาการลดลงของรายไดค้่าเช่า และ (4) การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกั
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ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน ์โดยความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์น
การบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้การที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายปัจจุบนัไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนท่ีไดว้าง
ไว ้หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใตเ้งื่อนไขต่าง ๆ ที่
ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยห์รือเนื่องจากเหตผุลใดเหตผุลหน่ึง กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคล
อื่นเพื่อท าหนา้ที่บริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุนแทนผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ายปัจจุบัน หรืออาจไม่
สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยร์ายปัจจุบนั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการและฐานะทางการเงินของ
กองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุแลว้อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจ และ
อาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ โดยกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณา
คุณสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์รายปัจจุบนัก่อนการแต่งตัง้แลว้ และมีความเห็นว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายปัจจุบันมีประสบการณ์และความสามารถต่าง ๆ ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุน รวมทั้ง 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีการพิจารณาผลด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร โดยจะ
มีการพิจารณาผลการด าเนินงานทุก ๆ ปี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่
บรหิารทรพัยสิ์นในโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นแทน บรษิัท ควอ
ลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัิ 
ต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ต่อไป 

3) ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจอาคารส านักงาน  
 กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัประเภทอาคารส านกังาน โดยการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุน มี
รายไดห้ลักมาจากค่าเช่าพืน้ที่ส  านักงานและค่าบริการพืน้ที่ ย่อมท าใหก้องทรสัตอ์ยู่ภายใตค้วามเส่ียงในลักษณะท านอง
เดียวกนักบัผูป้ระกอบการธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานรายอื่น  

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที่ยว           
ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก และความเส่ียงที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ผลประกอบการของกองทรสัต ์อาทิ (1) ภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจ (2) การเปล่ียนแปลงในค่าจา้ง ราคาตน้ทุนดา้นพลงังาน
การก่อสรา้ง และค่าบ ารุงรกัษา ซึ่งอาจเป็นผลมาจากภาวะเงินเฟ้อ กฎระเบียบของรฐับาล ความเปล่ียนแปลงในอัตรา
ดอกเบีย้ หรือความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียน (3) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ เนื่องจากภาวะเงินเฟ้อ ซึ่งไม่อาจ
ทดแทนไดด้ว้ยการเพิ่มอตัราค่าเช่า และ (4) ปัจจยัอื่น ๆ เช่น การวางผงัเมือง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ 
สภาวะอากาศที่เลวรา้ย โรคระบาด การก่อการรา้ย การเกิดความไม่สงบในประเทศ ตลอดจนการขาดแคลนคนงานและการ
นดัหยดุงาน หรือขอ้พิพาททางแรงงาน เป็นตน้  
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4) ความเสี่ยงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวนของ
ตลาดทุนทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสตไ์ด้ 
 การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) 
การระบาดของไขห้วัดนก (H5N1) การระบาดของโรคโควิด-19 (COVID-19) นัน้ ไดส่้งผลต่อภาวะความผนัผวนของตลาด
ทุนทั่วโลก จึงพิจารณาไดว้่าในอนาคตอาจมีความเส่ียงจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลก
อาจส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลใหต้ลาดทนุทั่วโลกเกิดความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง หรืออาจจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ นอกจากนี ้การระบาดของโรคดังกล่าวยงัอาจท าใหเ้กิดขอ้จ ากัดในการ
เดินทางและการใชร้ะบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทัง้อาจท าใหต้อ้งมีการปิดสถานที่ต่าง ๆ รวมถึงมาตรการของภาครฐัที่
ก าหนดขึน้เพื่อควบคมุการระบาดของโรคตดิต่อที่เกิดขึน้ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก และกลายเป็น
ขอ้จ ากัดในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทาง
การเงิน รายไดข้องโครงการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

5) ความเสี่ยงจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้  
  กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอาคารส านักงาน ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีการแข่งขันสูง ทั้งนี ้ ในท าเล
 เดียวกันกับทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น มีอาคารส านักงานให้เช่าอื่น ๆ ที่ให้บริการดว้ย ทั้งที่ก าหนดอัตราค่า
 เช่าในราคาที่สูงกว่า ใกลเ้คียงกัน หรือต ่ากว่า ท าให้มีการแข่งขันในการหาผู้เช่าพืน้ที่ ซึ่งบาง โครงการอาจมีกลุ่มลูกคา้
 เป้าหมายที่มีลักษณะคลา้ยคลึงกับกลุ่มลูกคา้ผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรสัต ์ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการ
 ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากมีอาคารส านกังานใหเ้ช่าระดบัเดียวกนัสรา้งเสรจ็เพิ่มเติม และเปิดด าเนินการจ านวน
 หลาย ๆ โครงการในเวลาใกลก้ันนัน้ อาจส่งผลใหก้ารประกอบธุรกิจของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้เช่น 
 ท าใหเ้กิดการแข่งขนัในดา้นราคา โดยการปรบัลดอตัราค่าเช่า และ/หรือ ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลง เนื่องจากอุปทานในท าเล
 ดงักล่าวมีเพิ่มขึน้มากกว่าอุปสงค ์และ/หรือ ท าใหก้องทรสัตต์อ้งปรบัเปล่ียนเงื่อนไขในสญัญาเช่า  เพื่อใหป้ระโยชนแ์ก่ผูเ้ช่า
 พืน้ท่ีมากขึน้ และ/หรือ อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งด าเนินการปรบัปรุง บ ารุงรกัษา และการพฒันาทรพัยสิ์นหลกั
 ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้ดีขึน้ เป็นตน้ ซึ่งในที่สุดแลว้อาจจะท าให้กองทรสัต์มีความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ หากไม่
 สามารถปรบักลยทุธใ์นการแข่งขนัไดท้นักบัสถานการณท์ี่เปล่ียนไป 

 อย่างไรก็ดี สถานที่ตั้งของทรัพย์สินหลักที่ของกองทรัสต์เข้าลงทุนตั้งอยู่ในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ และมีการคมนาคมที่               
 สะดวก อาทิ ระบบคมนาคมสาธารณะ รวมถึง รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) และ/หรือรถไฟฟ้ามหา นคร (MRT) รถแท็กซี่ และรถ
 ประจ าทาง ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดดูผูเ้ช่าพืน้ที่ไดอ้ย่างดี นอกจากนี ้บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และ
 บริษัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละให้เช่าพืน้ที่อาคาร
 ส านกังานอย่างต่อเนื่อง ท าใหม้ีความเชี่ยวชาญ ในระบบงานที่เก่ียวขอ้ง และมีการบริหารการตลาด การบริหารทรพัยากร
 บคุคล การจดัหาเครือข่ายในการเสนอการใหบ้รกิารแกล่กูคา้ระบบกลางในการจดัซือ้ ระบบการบ ารุงรกัษาอาคาร และระบบ
 การบรหิารจดัการทางการเงิน ท าใหม้ีการประหยดัต่อขนาด (Economy of Scale) ส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัประโยชนใ์นการ
 ประหยดัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งโดยรวม 
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6) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการช ารุดบกพร่องของทรัพยส์ินหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และ/หรือความเสี่ยงที่เงินเก็บ
ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตอ์าจมีไม่เพียงพอ 
 แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดม้ีการด าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนก่อนการเขา้ลงทนุของ
กองทรสัตด์ว้ยความละเอียดรอบคอบแลว้ เนื่องจากมีขอ้จ ากดัเก่ียวกับขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือวิธีการท่ีใช้
ในการตรวจสอบ รวมทั้งปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง และ
กองทรสัตอ์าจตอ้งด าเนินการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา ซึ่งอาจจ าตอ้งอาศัยเงินทุนจ านวนมาก หรืออาจมีภาระผูกพันใน
รูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง ซึ่งไม่สามารถจะพบไดภ้ายใตก้ระบวนการตรวจสอบทรพัยสิ์นขา้งตน้   

นอกจากนั้น  ภายหลังจากการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ ทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน อาจต้องได้รับ 
การซ่อมแซมและการปรับปรุง เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดูใหม่  มีความทันสมัย  และสอดคล้องกับความพอใจของ 
ผูเ้ช่าพืน้ที่รายปัจจุบันและรายใหม่อยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกคา้ผู้เช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่ต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุง หรือ 
การซ่อมแซมบ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด า เนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่ เป็น  
การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในของอสังหาริมทรพัย ์หรือ
เป็นการเปล่ียนงานระบบที่ส าคญั ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นว่าเหมาะสมและกองทรสัต์
ยอมรบั และโดยปกติจะไม่มีการหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรบัปรุงนั้น ๆ การปรบัปรุงจะด าเนินการเป็นส่วน ๆ 
เฉพาะพืน้ที่ที่ต้องการปรบัปรุงเท่านั้น ดังนั้นผลกระทบต่อรายไดจ้ะเกิดขึน้เฉพาะพืน้ที่ที่มีการปรบัปรุง ทั้งนี ้ ในกรณีที่
กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาศกัยภาพใน
การแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

นอกจากนี ้ภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยก์ับเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์นัน้ เมื่อสญัญาเช่าดงักล่าวสิน้สดุลง กองทรสัตม์ี
หนา้ที่ในการส่งมอบอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตจ์ าเป็นจะตอ้งใชเ้งินทุน
ในการด าเนินการใหท้รพัยสิ์นเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงักล่าว  

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยสิ์น เพื่อใหม้ีสภาพในการจัดหาประโยชนท์างเศรษฐกิจที่
เหมาะสมและเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการวางแผนในการประมาณการ
ค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปล่ียนทรพัยสิ์น เพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพ
ทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรือผูเ้ชี่ยวชาญที่เก่ียวขอ้ง  

นอกจากนี ้ หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เงินสดสภาพคล่องของกองทรัสต ์                
(โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมจ านวนประมาณ 415 ลา้นบาท และมี
เงินลงทุนในหลักทรพัยจ์ านวนประมาณ 1,219 ลา้นบาท) หรืออาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้
ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และเหมาะสมในการจัดหา
ประโยชนแ์ละเป็นไปตามขอ้สัญญาที่เก่ียวข้อง เพื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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7) ความขดัแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสต ์คณะกรรมการลงทนุ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงอาจก่อให้เกดิ
ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรัสต ์ 

  การจัดหาประโยชน์และการบริหารจัดการในพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุนโดยกองทรสัต์ ผู้บริหาร
 อสงัหารมิทรพัย ์หรือบคุคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เนื่องจากบรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยร์ายปัจจบุนั และหนึ่งในเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์และ คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล ในฐานะ
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายปัจจบุนั และบคุคลที่เก่ียวขอ้ง ยงัคงประกอบธุรกิจที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งส่วนใหญ่ไดแ้ก่ 
 เซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์และอาคารส านกังานในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ และอาจมีผลประโยชนท์ี่ส  าคญัเก่ียวขอ้งกับผูใ้หบ้ริการ
 รายอื่นของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี การบริหารงานในโครงการแต่ละแห่งของบริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส ์จ ากัด (มหาชน) และ                
 บรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด มีผูดู้แลรบัผิดชอบแยกจากกัน โดยแบ่งเป็นทีมบริหาร และทีมขายประจ าโครงการ 
 ซึ่งการแบ่งผูดู้แลรบัผิดชอบแยกจากกันนี ้จะท าใหเ้กิดการจดัสรรลกูคา้ระหว่างโครงการอย่างเป็นธรรม นอกจากนี ้ยงัเป็น
 การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ นอกจากนี ้เนื่องดว้ยลกูคา้ผูเ้ชา่แต่
 ละรายมีความตอ้งการท่ีแตกต่างกนัใน การเลือก อาคารส านักงาน หรืออสังหาริมทรัพย์ที่จะเช่า  เช่น สถานที่ตั้งโครงการ            
 ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการงบประมาณการเช่า ความสะดวกในการเดินทาง สภาพแวดลอ้มของแต่ละโครงการ 
 และความชอบในสไตลก์ารตกแต่งแต่ละโครงการท่ีไม่เหมือนกัน เป็นตน้ ดงันัน้ ความตอ้งการและวตัถปุระสงคท์ี่แตกต่างกัน
 ดงักล่าวจึงเป็นปัจจัยเบือ้งตน้ที่ส  าคญัประการหนึ่งในการตัดสินใจของผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อใหต้รงกับความตอ้งการของตนเอง  
 เป็นหลกัจึงท าใหล้ดโอกาสที่จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการบรหิารและการขายแต่ละโครงการ  

 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าวจึงอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและความสามารถในการ
 จ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ                            
 บริษัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่าง
 ระมัดระวงั เพื่อขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหม้ีความมั่นใจว่าจะไม่ก่อใหเ้กิด
 ความเสียหายต่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

8) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใชจ่้ายเกี่ยวกับทรัพยส์ิน รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่ม
มากขึน้ 

  ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
 ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตามหรือเพิ่มขึน้ในอตัราที่
 นอ้ยกว่า 

 ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายใน 
 การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
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- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายใน 
       การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิ่มขึน้ของ                     
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

9) ความเสี่ยงโดยรวมทีมี่ผลกระทบตอ่ก าไรทีไ่ดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
  ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรที่ไดจ้ากอสังหาริมทรพัย  ์หรือมลูค่าของอสังหาริมทรพัยข์อง
 กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 

- กรณีที่มีพืน้ท่ีว่างจากการท่ีสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือมีการเลิกสญัญากบัผู้
  เช่าพืน้ท่ีที่ท  าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

- ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- การเปล่ียนแปลงจ านวนเงินค่าเช่าที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญา
  กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการท าสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

- แนวโนม้อตัราดอกเบีย้ 

- ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 

- การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่าง ๆ ที่ควบคุมอสงัหารมิทรพัย  ์การใช ้การจดัเขตพืน้ที่ 
  ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระให้แก่รฐับาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายใน 
  การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได  ้
  ทั้งนี ้ เพื่ อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ เป ล่ียนแปลงไปนั้น  สิทธิต่าง ๆ  ที่ เก่ียวข้องกับ                 
  อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากดัอนัเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐาน
  อาคารหรือการวางผงัเมือง (เช่น มีการออกกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม ขอ้บญัญัติทอ้งถิ่น หรือ
  กฎหมายที่เก่ียวขอ้งอื่นใดในอนาคต ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดขอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัของ
  กองทรสัต)์ หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

- สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย์ และการไดร้บั
  ผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย เหตสุดุวิสยั การโจมตีของ 
  ผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตกุารณอ์ื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ลอดจน
  มาตรการต่าง ๆ ของภาครฐัและภาคเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  
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ปัจจยัตามตวัอย่างขา้งตน้อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบต่อกองทรสัตโ์ดยตรง  หรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจ
โดยภาพรวม เช่น การลดลงและการหยุดชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่าง  ๆ จนส่งผลต่อการประกอบกิจการของผูเ้ช่า
พืน้ท่ี และน าไปสู่ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร ภายใตส้ญัญา
กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ยงัอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่  อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงาน ซึ่งในท่ีสดุอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ 
ก าไรท่ีไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเส่ียงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ประเมินและติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องและใกลช้ิด  และจะด าเนินการที่จ  าเป็นร่วมกับผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์นการวางแผนการบริหารจดัการทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรที่
ไดจ้ากอสังหาริมทรพัย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์ห้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรบัปรุง
แนวทาง ในกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด  โดยในกรณีที่เกิดเหตุปัจจัยต่าง ๆ ที่อาจก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการก าหนดมาตรการต่าง  ๆ เพื่อบรรเทา
และเยียวยาผลกระทบจากสถานการณต์ามความเหมาะสม 

▪ ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
 อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา  ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์  และนโยบายทางการเงินและ 
 การคลังของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทาง
 การเงิน และการลงทุนของกองทรสัต์ และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของ
 ผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
 หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย 

 นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลาย
 ประการ ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดเงินใน
 ต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงิน  นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือ
 ทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศ
 และระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและ
 บริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกันไดว้่าความเปล่ียนแปลงของ
 ปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรสัต์ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการ
 บรหิารจดัการของกองทรสัต ์ 
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2) ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได ้
  ภายหลังจากการที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียน ไม่มี
 หลกัประกนัว่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรสัต์
 อาจลดลงภายหลงัการเริ่มท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และอาจ
 ไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั อาทิเช่น ผล
 การด าเนินงานของกองทรสัต ์ความผนัผวนของราคาหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขาย
 ของหน่วยทรสัต ์ดังนั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทุนของผูล้งทุนแต่ละราย หรือในราคาตาม
 มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์

3) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 
  เนื่องจากหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย            
 สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นตลาด
 หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้ -ผู้ขาย (bid-offer) โดยปริมาณความ
 ตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ปรมิาณความตอ้งการของตลาด 
 ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
  ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สงูขึน้ 
 หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้กผู่ล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทย อาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ 
 ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

5) กองทรัสตเ์ป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต ์ซ่ึงผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้
  เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน
 หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถขายคืนหน่วยทรสัต ์และไม่มีหลกัประกนัว่าจะ
 สามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบัราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ  

 อย่างไรก็ดี หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะยื่นขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
 ประเทศไทย ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งราคาของหน่วยทรสัตแ์ละ
 สภาพคล่องในการซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

6) การขายหน่วยทรัสตใ์นอนาคตของบริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส ์จ ากัด (มหาชน) หรือผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่รายอืน่ ๆ 
 อาจส่งผลกระทบในทางลบตอ่ราคาซือ้ขายของหน่วยทรัสตไ์ด ้

 ในกรณีที่ ควอลิตีเ้ฮา้ส  ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายอื่น ๆ (ถา้มี) ไม่ว่ารายเดียวหรือหลายราย ท าการขาย
หน่วยทรสัตข์องตนในจ านวนที่มีนยัส าคญั หรือมีความคาดหมายในตลาดหลกัทรพัยว์่าอาจมีการขายหน่วยทรสัตใ์นจ านวน
ที่มีนยัส าคญัเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัย ์และผลประโยชนข์อง                   
ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองได ้นอกจากนัน้ เหตุดงักล่าวยงัอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคา
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เสนอขายหรือความยากล าบากในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของกองทรสัตใ์นกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี)              
ซึ่งกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมินหรือคาดการณล่์วงหนา้ถึงผลกระทบดงักล่าวในอนาคตได ้(หากมี)  

7) กองทรัสตอ์าจตอ้งเลกิกองทรัสตเ์ม่ือเกดิเหตุการณซ่ึ์งท าใหต้้องเลกิกองทรัสตต์ามทีก่ฎหมายก าหนด โดยเงนิคนื
 ทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทนุ 

  หลงัจากวนัที่มีการก่อตัง้กองทรสัตห์ากมีเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่งดงัต่อไปนี ้ อาจท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง
 เลิกกองทรสัต ์

(1) จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย  

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้
 กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500 ลา้นบาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 
 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตภ์ายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

(3) เมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(4) เมื่อมีการเลิกกองทรสัตผ์ู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัเงินคืนเต็มจ านวนหรือไม่ไดร้บัคืนเลย เนื่องจาก
 กองทรสัตต์อ้งด าเนินการช าระบญัชี ซึ่งค่าใชจ้่ายในการจดัการกองทรสัตจ์ะถกูหกัก่อนท่ีจะ คืนเงิน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5.  ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
  -ไม่มี- 
 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 
  -ไม่มี- 
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

7.1 หน่วยทรัสต ์หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

จ านวนเงินทนุของโครงการ 7,293,904,900 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ยทรสัต ์ 9.1517 บาท 

จ านวนหน่วยทรสัต ์ 797,000,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายครัง้แรก 4.80 บาท 

จ านวนเงินทนุจดทะเบยีนปัจจบุนั  7,293,904,900 บาท 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 9.0835 บาท 

7.1.2 ข้อมูลหลักทรัพย ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

7.1.3 ข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือลดทุนจดทะเบียนย้อนหลัง 

 - กองทรสัตไ์ม่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือลดทนุจดทะเบียน ในปี 2567 อย่างไรก็ดี ส าหรบังวดผลการด าเนินงานตัง้แต่

วันที่  4 ธันวาคม 2567 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ด าเนินการลดทุนจดทะเบียนช าระแล้วของกองทรัสต์จ านวน 

66,151,000 บาท โดยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรสัตใ์นอัตรา 0.0830 บาทต่อหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์ก าหนดวันจ่ายเงิน

เฉล่ียคืนจากการลดทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวนัท่ี 28 มีนาคม 2568  

 

 

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 4.76 บาท 

ราคาสงูสดุของปี 2567 4.86 บาท 

ราคาต ่าสดุของปี 2567 4.68 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 3,793,720,000 บาท 

มลูค่าการซือ้ขายตอ่ปี (AOM Value) 12.88 ลา้นบาท 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 7,239,592,148.02 บาท 
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7.2        ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

 - ไม่มี- 
 

7.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.3.1 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2567 

ล าดับที ่ ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1. บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66% 
2. บรษิัท หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 79,560,100 9.98% 
3. บรษิัท ทิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 41,442,900 5.20% 
4. บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 29,249,000 3.67% 
5. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 1.26% 
6. ดร.บรูณะ ชวลิตธ ารง 9,300,000 1.17% 
7. มหาวิทยาลยัมหิดล 8,302,300 1.04% 
8. PRUDENTIAL LIFE ASSURANCE (THAILAND) PUBLIC COMPANY LIMITED 7,955,800 1.00% 
9. MR. HIRONOBU NISHII 6,100,000 0.77% 
10. บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 6,001,800 0.75% 

 

7.3.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10  ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 

ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุน้) % หุ้น 

1.  บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 204,512,000 25.66 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสตท์ีโ่ดยพฤติการณมี์อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการจัดการ

หรือการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ  

  -ไม่มี-  
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

7.4.1 นโยบาย และวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(1)  ผู้จัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 4 ครั้ง อย่างไรก็ดี  ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมี 
การพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ  4 ครัง้ดังกล่าวให้แก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน  90 วนั
นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในวรรค
หน่ึง ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงขอ้มลูที่ท  าให้
ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด และ /หรือ กองทรัสต์อาจด าเนินการตามที่
กฎหมายอาจก าหนดเพิ่มเติมในอนาคต 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาถึง  
ความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้                     
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(2) ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ใหห้มายความรวมถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 

ก. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

ข. การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

ค. การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(4) ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
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เงือ่นไขเพิ่มเติม : 
(1)  ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีหรือ

รอบปีบญัชีใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน
ในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่ก าหนด
ไว ้
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้เวน้แต่
กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้ก้ไข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

(2)   ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วันปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี สิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อ              
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์ 

(3)   ผู้จัดการกองทรัสต์/นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของ  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุด
ทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(4)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการ
อื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้
ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตด์ังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสัดส่วน               
การถือหน่วยทรสัต ์
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต ์

 ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 ที่ตัง้   : เลขที่ 11 อาคารควิเฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10, 14  ถนนสาทรใต ้ 
      แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 เลขทะเบียนบรษิัท : 0105551006645 
 โทรศพัท ์  : 02 286 3484  
   เว็บไซต ์  : http:/www.lhfund.co.th 
 

รายละเอียดบริษัทจดัการ 
  บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนชื่อบริษัทกับกระทรวงพาณิชย ์  
เมื่อวนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2553 จากชื่อเดิมคือบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ยูไนเต็ด จ ากัด ซึ่งจดัตัง้เป็นบรษิัทจ ากดัตัง้แต่
วนัที่ 17 มกราคม 2551 ปัจจุบนับรษิัทมีทุนจดทะเบียนเรียกช าระแลว้ 300 ลา้นบาท บรษิัทไดร้บัใบอนุญาตในการประกอบ
ธุรกิจประเภทต่าง ๆ ดงันี ้

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ แบบ ค จากกระทรวงการคลัง ใบอนุญาตเลขที่  ลค -0013-01 ตั้งแต่                   

 วนัท่ี 21 กมุภาพนัธ ์2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า จากคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์

(ก.ล.ต.) การเป็นผูจ้ัดการเงินทุนสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า ใบอนุญาตเลขที่ สด  04-0013-10 ตั้งแต่วันที่ 2 มีนาคม 

2554 

- ใบอนุญาตประกอบธุรกิจสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า จากคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์

(ก.ล.ต.) การเป็นท่ีปรกึษาสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ ใบอนญุาตเลขที่ สด 03-0013-11  ตัง้แต่วนัท่ี 2 มีนาคม 2554 

บรษิัทไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) ดงันี ้ 

- ใหเ้ริ่มประกอบธุรกิจการจดัการกองทนุและกองทนุส่วนบคุคล เมื่อวนัท่ี 6 มิถนุายน 2554 

- ใหเ้ริ่มประกอบธุรกิจการจดัการกองทนุส ารองเลีย้งชีพ เมื่อวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2555 

- ใหเ้ริ่มเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2557 

- ใหเ้ริ่มเป็นทรสัตีของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อวนัท่ี 10  พฤศจิกายน 2559 
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ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์

  ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  มีดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บรษิัท แอล เอช  ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 

 บรษิัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์และเป็น

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากนี ้

เป็นบรษิัทในกลุ่มบรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) เนื่องดว้ยบรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“QH”) เป็น

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ทางตรง คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด ตามรายละเอียดขา้งตน้ 

ซึ่งสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้จากข้อมูลสารสนเทศที่ เปิดเผยใน website ของตลาดหลักทรัพย ์

(www.set.or.th)  

 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุน้ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทรัสต ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 การจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ความรบัผิดชอบ

ของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลักความไวว้างใจและหลักการ

ก ากับดูแลกิจการที่ดี โดยค านึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึน้จากการทุจริต ฉ้อฉล ความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถจดัการลงทุนใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต และระมดัระวงั โดยค านึงถึงประโยชนข์อง

ลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง และเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลู หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และความ

สอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกิจของบรษิัท 
 

          ตลอดจน เพื่ อให้การท างานเป็นระบบ Check and balance โดยก าหนดให้งานด้านการเงินและบัญชี                         
สายปฏิบตัิการท าหนา้ที่/ฝ่ายบญัชี ตรวจสอบค่าใชจ้่ายก่อนท าเช็คจ่าย และ/หรือ สายปฏิบัติการท าหนา้ที่/ฝ่ายงานทะเบียน 
ส่งรายชื่อทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหฝ่้ายก ากบัการปฏิบตัิงานและตรวจสอบ พิจารณารายชื่อก่อนการจ่ายประโยชนต์อบ
แทน และ/หรือ ฝ่ายโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์จดัการจดัท าข่าวประชาสมัพนัธเ์พื่อใหฝ่้ายก ากบัการปฏิบตัิงานและ
ตรวจสอบพิจารณาความเหมาะสมตามหลกัเกณฑก์่อนส่ือสาร เป็นตน้ 

 

โครงสรา้งองค์กรของผู้จัดการกองทรัสต์อสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วยสายงานหลัก 7 สายงานประกอบด้วย                     

สายพัฒนาธุรกิจและกลยุทธ์การตลาด , สายการตลาด, สายการลงทุน, สายธุรกิจกองทุนรวมโครงสรา้งพื ้นฐานและ

อสงัหารมิทรพัย,์ สายปฏิบตัิการ, สายเทคโนโลยีสารสนเทศ และสายก ากบัการปฏิบตัิงานและบรหิารความเส่ียง ดงันี ้

http://www.set.or.th/
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โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักว่า มีหน้าที่ส  าคัญในการดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งเป็นผู้ลงทุนรายย่อย 

ผู้จัดการกองทรัสต์จึงก าหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อยอีก 5 คณะ                 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีคณะท างานทัง้หมดรวม 6 คณะ ดงันี ้

1. คณะกรรมการบรษิัท 

2. คณะกรรมการตรวจสอบ 

3. คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 

4. คณะกรรมการจดัการ 

5. คณะกรรมการการลงทนุ 

6. คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์
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1. คณะกรรมการบริษัท 
รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  ประกอบดว้ย 9 คน ดังนี ้

1. นายรตัน ์ พานิชพนัธ ์  ประธานกรรมการ  
2. นายอดลุย ์ วินยัแพทย ์  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
3. นางศศิธร พงศธร   กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 
4. นายเกษม อาคเนยส์วุรรณ  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ  
5. นายปรีชา ปรมาพจน ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
6. นายกวง ฮวั    หลาย   กรรมการ และกรรมการบรหิาร 
7. นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ   กรรมการ และกรรมการบรหิาร  
8. นายชื่อ ผิง ถาน   กรรมการ 
9. นายหยู๋ เจ๋อ จาง   กรรมการ  

 

  โดยกรรมการและผู้บริหารซึ่งมีอ านาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่มีลักษณะตอ้งห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบับคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ ทัง้นี ้รายละเอียดขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความ

รบัผิดชอบของคณะกรรมการและกรรมการอิสระ และประธานเจา้หนา้ที่บริหาร รวมทั้งฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง จะเป็นไปตาม           

คู่มือระบบการท างานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 

2. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด  

  บริษัทมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกกรรมการและผู้บริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้ความสามารถ                      

มีคณุสมบตัิที่เหมาะสม มีจรยิธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

  1)  ผูบ้รหิารระดบัสงูสดุ  

ในการคดัเลือกผูบ้รหิารระดบัสงูสดุของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตผ์ูบ้รหิารระดบัสงูสดุตอ้งมี
คณุสมบตัิอยา่งนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เป็นบคุลากรท่ีมีความรู ้ความสามารถ 

(ข) มีคณุสมบตัิเหมาะสมกบังานในหนา้ที่และความรบัผิดชอบ 

(ค) มีจรยิธรรมในการด าเนินธุรกิจ 

 

 

 



 

64 
 

 

นอกจากนี ้ ผูบ้รหิารระดบัสงูสดุตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด ในดา้นต่าง ๆ 
ดงันี ้

(ก) มีความบกพร่องในดา้นความสามารถตามกฎหมาย หรืออยู่ระหว่างถูกด าเนินการ
  ตามกฎหมายเก่ียวกบัการก ากบัดแูลตลาดทนุ 

(ข) มีประวตัิถกูด าเนินการหรือลงโทษที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารงานท่ีมีลกัษณะหลอกลวง 
  ฉอ้โกง หรือ ทจุรติเก่ียวกบัทรพัยสิ์น 

(ค) มีเหตุที่ควรเชื่อในพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมในการปฏิบัติต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์บริษัท 
  หรือตลาดทนุ โดยรวมในเรื่องที่มีนยัส าคญั 

3. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท  

  คณะกรรมการบริษัทมีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินกิจการของบริษัท ดว้ยความ

ซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชนข์ององคก์รโดยรวม โดยไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้

กลุ่มใดหรือรายใด โดยมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงันี ้

   (1)  ปฏิบัติหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์ขอ้บังคับของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ

          ของหน่วยงานภายนอกที่เก่ียวข้องตลอดจนมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความ

          ซื่อสตัยส์จุรติและระวงัรกัษาผลประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

    (2)  ก าหนดทิศทางและเป้าหมายเชิงกลยุทธ์ในภาพรวมของผู้จัดการกองทรัสต์รวมทั้ง      

                                    พิจารณาอนุมัตินโยบายและทิศทางการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่                            

          คณะกรรมการจดัการเสนอ และก ากบั ควบคมุ  ดแูลใหฝ่้ายกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน

          และอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายที่ ได้รับการอนุมัติไว้อย่างมี        

          ประสิทธิภาพ และประสิทธิผล เพื่อระวงัรกัษาผลประโยชนข์องบรษิัท ผูถื้อหุน้ และผูล้งทุน

   (3)  อนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
 

4. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการตรวจสอบ มีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

      (1)  พิจารณาและอนุมัติแผนงานการตรวจสอบประจ าปีของฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน สอบ

        ทานรายงานการตรวจสอบภายในอย่างสม ่าเสมอ  

      (2)  พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตั้ง โยกย้าย หรือเลิกจ้าง ผูจ้ัดการฝ่ายตรวจสอบ  

        ภายใน และพิจารณาอตัราก าลังของฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อความเป็นอิสระของฝ่าย  

        ตรวจสอบภายใน 
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     (3)  สอบทานและอนมุตัิกฎบตัรของงานตรวจสอบภายใน และใหม้ีการทบทวนกฎบตัรดงักล่าว  

       อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

     (4)  สอบทานระบบการควบคุมภายในของบรษิัท และการด าเนินงานของบรษิัทใหเ้ป็นไปอย่าง

       เหมาะสม มีประสิทธิภาพ และปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

5. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 
 (1)  กลั่นกรองและเสนอระบบการก ากับดแูลการบรหิารและการจดัการความเส่ียง โดยก าหนด
       นโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบรหิารความเส่ียง ต่อคณะกรรมการบรษิัท เพื่อพิจารณาใน
       เรื่องการบริหารความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ  ทั้งนี ้ตอ้งครอบคลุมความเส่ียงในเรื่อง
       ต่างๆ เช่น ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ ความเส่ียงด้านการปฏิบัติการ หรือความเส่ียงอื่นๆ              
       ที่มีนยัส าคญัต่อบรษิัทและกองทรสัต ์

 (2)  ก าหนดกลยทุธ ์โครงสรา้งองคก์ร และทรพัยากรที่ใชใ้นการบริหารความเส่ียงใหส้อดคลอ้ง
       กับนโยบายการบริหารความเส่ียงของผูจ้ัดการกองทรสัต์ โดยสามารถวิเคราะห ์ประเมิน   
       วดัผลและติดตามกระบวนการบรหิารความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิผล 

 (3)  ติดตามผลการประเมินความเส่ียงของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ หรือ เมื่อมี
        เหตกุารณท์ี่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั 

6. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการจัดการ 

   (1)  บรหิารจดัการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย และแผนงานดา้นต่าง ๆ ของบรษิัท ตามที่ไดร้บัอนมุตัิ

          จากคณะกรรมการบรษิัท 

   (2)  พิจารณาและอนุมัติอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทในการก่อตั้ง

          กองทรสัต ์และการจดัการกองทรสัต ์กองทุนส่วนบุคคล และผลิตภณัฑ ์หรือบรกิารอื่น  ๆ 

          ของบรษิัท และ/หรือ ค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

7. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการลงทุน 

   (1)  มีหนา้ที่ในการวางกรอบ หรือ กลยทุธใ์นการจดัการลงทนุ นโยบายการลงทนุ และแผนการ
         ลงทนุในสินทรพัยอ์ื่น (บรหิารสภาพคล่อง) ของกองทรสัต ์ 
   (2)  ก าหนดอ านาจอนุมตัิหลกัทรพัยท์ี่อยู่ในเกณฑล์งทุนได ้ (Securities Universe) หรือลงทุน
         ไม่ได ้และอนมุตัิการจดัสรรน า้หนกัการลงทนุตามระดบัของความน่าลงทนุ  
   (3)  ก ากบั ดแูล และติดตามผลการลงทนุใหเ้ป็นไปตามกรอบ นโยบาย จรรยาบรรณการจดัการ
          ลงทนุ กฎและระเบียบที่ไดก้ าหนดไว ้
   (4)  พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทุนของ
         กองทนุรวม กองทนุส่วนบคุคล และอื่นๆ เป็นตน้ 
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8. ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการการลงทนุอสังหาริมทรัพย ์ 

(1)  ติดตามและประเมินผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(2)  พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ าปี  แผนการบริหารทรัพย์สิน แผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ                                   
แผนการปรบัปรุงทรพัยสิ์น รายการค่าใช้จ่ายพิเศษ หรือรายจ่ายที่อยู่นอกเหนืองบประมาณของ
กองทรสัต ์

(3)  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน และ/หรือ การลดทนุ แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4)  พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(5)  พิจารณาอนุมัติการด าเนินการกับคู่สัญญา ในกรณีที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6)  พิจารณาก าหนดหลกัเกณฑ ์และ/หรือ ขอ้ก าหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการลงทนุ 

(7)  พิจารณาอนุมตัิการด าเนินการในกรณีที่การจดัการกองทรสัต์ไม่ชดัเจน ซึ่งตอ้งมีการพิจารณา
กฎหมายอื่นหรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้ารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามวตัถปุระสงค ์

(8)  พิจารณาอนมุตัิวาระหรือเรื่องใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(9)  พิจารณาอนุมัติเรื่องอื่น ๆ ที่ต้องการให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของ
กองทรสัต ์อีกทั้งให้เป็นไปตามเงื่อนไขของเรื่องนั้น ๆ ตามที่ปรากฏในคู่มือระบบการท างานและ
ระบบควบคมุภายใน 

(10)  พิจารณาอนมุตัินโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์

(11)  พิจารณาอนมุตัิเห็นชอบการคดัเลือกอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุการไดม้า และ/หรือ 
การจ าหน่ายจ่ายโอนทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่ก าหนด 

(12)  พิจารณาอนมุตัิธุรกรรมการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(13)  พิจารณาอนุมัติการคัดเลือก การแต่งตั้ง การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอนผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
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(14)  พิจารณาอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยง
กนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูม้ีส่วนไดเ้สียกับกองทรสัต ์ส าหรบัธุรกรรมที่มีเงื่อนไขหรือขอ้ก าหนด
พิเศษ 

(15)  พิจารณาอนุมัติการคัดเลือก การแต่งตัง้ การเปล่ียนแปลง และ/หรือ การถอดถอน Service 
Provider ต่าง ๆ ของกองทรสัต ์รวมถึงผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
ที่ปรกึษา และผูเ้ชี่ยวชาญอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้  

(16)  พิจารณาอนมุตัิประเภทและวงเงินประกนัภยัของกองทรสัต ์

(17)  พิจารณาอนมุตัิการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์

(18)  พิจารณาอนมุตัิผูร้บัประกนัรายไดข้องกองทรสัต ์

(19)  พิจารณาอนมุตัิเรื่องอื่นใดที่จ  าเป็น หรือ ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานนอกเหนือจากที่ก าหนด
ไวใ้นหวัขอ้ 1 ถึงขอ้ 18 

 

9. การมอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) 
  ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายงานใหผู้้ให้บริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) งานต่าง ๆ ของ

บรษิัท ดงันี ้

             (1)  งานดา้นกฎหมาย บญัชีบรษิัท ตรวจสอบภายใน และทรพัยากรบคุคล ใหแ้ก่ บรษิัท แอล เอช 

   ไฟแนนเชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) เพื่อให้การบริหารจัดการเป็นไปตามนโยบายของกลุ่ม

   การเงิน แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงไดม้อบหมายงานดา้นกฎหมาย และ การ

   จัดการบัญชีเฉพาะในส่วนของบริษัทของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ให้แก่ บริษัท แอล เอช ไฟแนน

   เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เป็นผูด้  าเนินงานและแนะน า รวมถึงงานทรพัยากรบคุคล 

             (2)  อย่างไรก็ดี งานทรพัยากรบุคคล ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีหนา้ที่ในการควบคุม/คัดเลือกและ

   พิจารณาตดัสินใจเพื่อใหไ้ดบ้คุคลากรที่มีคณุสมบตัิตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด

   ในปัจจบุนั และ/หรือ อนาคต 

 

8.1.3 หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และหรือ ผู้เช่า /ผู้เช่าช่วง ในกรณีเช่าเหมา  (ถ้ามี)                  
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตีโดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้ 
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• หนา้ที่ต่อกองทรสัต ์
    (1)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจ ดงัต่อไปนี ้

(ก) ปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ 

  ความระมัดระวงั และความซื่อสัตยส์ุจริต โดยตอ้งปฏิบัติต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่าง
  เป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้
  เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการ
  ก่อตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) ด ารงเงินทุนใหเ้พียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จาก  

  การปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(ค) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือใหข้อ้มูลที่มีความส าคัญและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอใน 

  การตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  โดยข้อมูลดังกล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน          

   ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(ง) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสม
  เพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ
  กองทรสัต ์

(จ) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่
  มีความขัดแยง้ทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บั 

  การปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(ฉ) ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของ
  กองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดย
  สมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลักทรพัยท์ี่
  ส านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ สั่งการ หรือใหค้วามรว่มมือแก่
  บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ช) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี  หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึง 
  การเปิดเผยขอ้มลูที่อาจส่งผลกระทบตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

  หรือขอ้มลูอื่นท่ีควรแจง้ใหท้ราบ 

                                         (2)  ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการ
 ปฏิบตัิงานท่ีมีประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดย
 อย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี ้ เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับ
 มอบหมายจากทรสัตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
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(ก) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต  ์
  การตดัสินใจลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั และการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหา
  ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลัก เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไป
  ดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญา
  ก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
  ด าเนินการของกองทรสัตก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อ
  หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บั
  มอบหมาย เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

(ค) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง  โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง
  กองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ ซึ่ง
  รวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต์
  หรือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(ง) การคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกับ
  การด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมี 
  คณุสมบตัิที่เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัิ 

(จ) การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุลากรของผูจ้ดัการ
  กองทรัสต ์รวมทั้งการตรวจสอบดูแลผู้รบัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการ
  กองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง และ
  สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

(ฉ) การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตท์ี่ครบถว้นถูกตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่
  ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

(ช) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) การติดต่อส่ือสารทัง้ช่องทางส่ือสารอิเล็กทรอนิกส ์และ/หรือ ช่องทางที่บรษิัท 
  ด าเนินการเปิดรบัใหผู้ล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

(ญ) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

(ฎ) ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง
  กับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรสัตไ์ด้ โดยตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
  ก าหนดในขอ้ (3) 
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(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการ
      ประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรสัตไ์ด้เท่าที่จ  าเป็น  เพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจ
      เป็นไปอย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) การมอบหมายตอ้งไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติ
  หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการ
  ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้

(ค) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัต์ ตอ้ง
  มอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

ทัง้นี ้การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขอ้นี ้ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงาน
ตามขอ้ 2(ก) 2(ข) 2(ค) 2(ง) และ 2(ฌ) 

    (4)  ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท างบการเงินของตนใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตาม
     กฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี  และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน                 

    3 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

    (5)  ไม่ด าเนินการใด ๆ ที่จะส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระ  เช่น การ
     ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
     ครอบครอง 

    (6)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีการด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศ
     ส านักงาน ก.ล.ต. ว่าดว้ยหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการ
     กองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน 

   (7)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาลงมติในกรณี             

    ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เช่น การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ ใน    

    เรื่องที่ ก ระทบต่อ สิท ธิของผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  การเพิ่ มทุนของกองทรัสต์  และการ                          
    เปล่ียนแปลงทรสัตี เป็นตน้ 

   (8)  ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนใน     
    อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัการอสงัหาริมทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม
    หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมส่ีวนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 

(ข) มิใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา ไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม เขา้
รว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ 
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(9)  ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิให ้
      เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย หรือโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการเขา้
ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกับอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์ เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมีผลใช้
บงัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่าง
เหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1)  การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติม
ในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(2)  การวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน 
(การท า Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียง
ดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ี
แนวทางการบรหิารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวใหห้มายความ
รวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสรา้งอสังหาริมทรพัย์           
(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถ
จดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

(10)  จดัใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุนตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด  
โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน  ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เช่น ก่อนการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ การสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 
เป็นตน้ 

(11)  อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน นอกจากตอ้งจัดใหม้ีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นตาม
หลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด  และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแลว้ ผู้จัดการ
กองทรัสตย์ังตอ้งด าเนินการต่าง ๆ ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบ
วิชาชีพ เช่น สภาพของอสงัหารมิทรพัย ์ความสามารถของคู่สญัญา ขอ้มลูดา้นการเงินและกฎหมาย 
ความเหมาะสมดา้นอื่น ๆ เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยขอ้มลู ไม่ว่ากรณี
ใด ๆ  
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(12)  ด าเนินการใดๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติม  

- กรณีที่เป็นการเสนอขายครัง้แรกและยังไม่ไดจ้ัดตัง้กองทรสัต ์ด าเนินการเขา้ลงทุน 

 ภายใน  60 วนันบัแต่วนัท่ีก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็  

- กรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัตเ์พื่อลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ด าเนินการเขา้
 ลงทนุภายใน 60 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(13)  ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  เฉพาะกรณีการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรพัยท์ี่มีเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก. หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีเอกสารแสดง
กรรมสิทธ์ิ หรือ สิทธิครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่านัน้ 

(14)  อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า  การอยู่ภายใตบ้ังคับแห่ง
ทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมี
นยัส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(15)  การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใด  ๆ ที่อาจมีผล
ใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม  (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น  โดยมีการ
ก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้กองทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่        
ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(16)  จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของ                
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือนหรือทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับทรัพย์สินหลักตามที่
คู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับกฎหมายที่ เก่ียวข้อง  และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากทรพัยสิ์นหลกัหรือจากการด าเนินการในทรพัยสิ์นหลกั 
กบัผูร้บัประกนัภยัที่เป็นท่ียอมรบัในวงเงินคุม้ครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสม 

(17)  ด าเนินการให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะธุรกรรม  และสาระของรายการที่เก่ียวข้องกับการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม และ/หรือ การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัต์
ในเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ เพื่อพิจารณาการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์พิ่มเติม 

(18)  การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม และ/หรือ การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัตอ้งจดัใหม้ีการ
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น การขอความเห็นชอบจากทรสัตี การขออนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท  
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หรือผูถื้อหน่วยทรสัต์ (แลว้แต่กรณี ขึน้อยู่กับขนาดของรายการ) รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(19)  ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ที่
ไดร้บัการแต่งตัง้สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปไดต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมตอ้งด าเนินการและใหค้วามร่วมมือตามที่จ าเป็น  เพื่อใหก้ารส่งมอบงาน
แก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนตนเองส าเรจ็ลลุ่วงไป 

(20)  ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตอ้งดูแลใหก้ารแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไป
ตามเงื่อนไขและวิธีการตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เมื่อด าเนินการ
แกไ้ขแลว้เสร็จ ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะน าส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมแลว้ให้
ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติม (แลว้แต่กรณี) 

(21)  ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี  

-  กรณีทรสัตีลาออกใหด้ าเนินการแจง้การลาออกของทรสัตีผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์
ของตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 3 วนัท าการ นบัแต่วนัท่ีทราบการลาออกของทรสัตี 

-  กรณีถอดถอนทรสัตี หากเกิดจากทรสัตีมิไดจ้ัดการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ เมื่อไดร้บัมติถอดถอนจากผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหแ้จง้
มติถอดถอนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลักทรพัยภ์ายใน 3 วนัท าการ นบัแต่
วันที่มีมติ หรือกรณีอื่นใดโดยด าเนินการตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ทั้งนี ้ เมื่อ
ไดท้รสัตีรายใหม่แลว้ ใหด้  าเนินการจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติแต่งตัง้ทรสัตี 
โดยเมื่อด าเนินการแลว้เสร็จ ใหด้  าเนินการแจง้มติการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ผ่านระบบ
อิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 3 วนัท าการนบัแต่มีมติ และด าเนินการแกไ้ข
สญัญาก่อตัง้ท รสัตใ์หแ้ลว้เสรจ็ตามระยะเวลาที่ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(22)  ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตพ์รอ้มทัง้เอกสารหลกัฐานใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่มี
การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตน 

(23)  ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการประกันรายไดด้  าเนินการใหค้วามเห็นเก่ียวกับความสามารถของ     
ผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายได ้โดยหากผูร้บัประกนัรายไดเ้ป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งจดัใหม้ีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินดว้ย   
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(24)  ด าเนินการใหห้น่วยทรสัตท์ี่เสนอขายแลว้หรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทนุกองทรสัต)์ สามารถเขา้
เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน  45 วันนับแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

(25)  ด าเนินการใดๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่บุคคลใด ๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้
เป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

• หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(1)  ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนักงานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบตัิหรือลกัษณะของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2)  ดูแล และติดตามใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยบ์ริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก ซ่อมแซม ปรบัปรุง 
และบ ารุงรกัษาใหท้รพัยสิ์นหลกัอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลาตาม
วัตถุประสงคท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งด าเนินการดูแลให้
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการตามแผนการด าเนินงานประจ าปี และติดตามใหผู้เ้ช่าเหมา (ถา้
มี) ด าเนินการตามสัญญาจัดหาประโยชน์ที่ เก่ียวข้องกับกองทรัสต์ มีการตรวจตราสภาพ
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด รวมถึงจดัใหม้ีรายงานการตรวจสอบอาคาร กรณีที่
อาคารดงักล่าวเขา้ข่ายตอ้งด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(3)  จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกัตามความจ าเป็นและสมควรเท่าที่ไม่
ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งสัญญาเข้าลงทุน หรือสัญญา
จัดหาประโยชน์ที่เก่ียวข้อง อาทิ สัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินหลัก 
สญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อนด าเนินการ  

(4)  ควบคมุและดแูลการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกั และการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั 
รวมตลอดถึงการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรพัยต์ามที่จ าเป็น 
กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบก่อน 

(5)  บริหารและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจากทรพัยสิ์นหลกั รวมทัง้
ด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจากทรพัยสิ์นหลัก
เป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6)  ควบคุม ดูแล และติดตามผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์รพัยสิ์นหลกั รวมถึงด าเนินการใด ๆ ร่วม
กับทรัสตี และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทรัพยสิ์นหลัก เพื่อท าให้ทรัสตี และ/หรือ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์สินหลักได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ 
เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั 
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(7)  อ านวยความสะดวกใหก้บักองทรสัตห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตรา
ทรพัยสิ์นหลกัตามวิธีการท่ีตกลงรว่มกนั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้
ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเวน้ขอ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนั
เก่ียวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการ
กองทรสัต)์ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

(8)  อ านวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือบุคคลที่ไดร้บั
มอบหมายจากบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส ารวจทรัพย์สินหลัก เพื่อการ
ประเมินมูลค่า รวมทั้งให้ขอ้มูล ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเวน้ขอ้มูล ถอ้ยค า 
และ/หรือ เอกสารอื่นใดอนัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือของบริษัทใน
เครือของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ตามที่บรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็น
และเหมาะสม 

(9)  จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใด ๆ ท่ีอยู่ในความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นัเก่ียวกับ
หรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสาร
หลักฐานทางการบัญชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับ
มอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
และ/หรือ ผูส้อบบัญชี ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวกับ
หรือเก่ียวเนื่องกับกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี (แลว้แต่
กรณี) ภายใน 15 วนัท าการนบัแต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะ
มีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

(10)  ควบคุม ดูแล และติดตาม รวมถึงติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร ทั้งช่องทาง
ส่ือสารอิเล็กทรอนิกส์ และ/หรือ ช่องทางที่บริษัทด าเนินการเปิดรับเพื่อให้ผู้เก่ียวข้องน าส่ง
ค่าธรรมเนียมและภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งอันเกิดจากทรพัยสิ์นหลัก ภาษีหัก ณ ที่จ่าย  และ/
หรือ ภาษีอื่นใดอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์่อพนกังานเจา้หนา้ที่
ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

(11)  ควบคุม ดูแล และติดตามผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งด าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรสัตี 
และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ทรัสตี และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าส่ง
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งอันเกิดจากทรัพยสิ์นหลัก รวมถึงการติดต่อ 
ประสานงาน ใหข้อ้มลู ยื่นเอกสาร และน าส่งภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายที่ทรสัตีมีหนา้ที่หกั ณ ท่ีจ่าย และ/
หรือ ภาษีอื่นใดอันเนื่องจากการบริหารจัดการทรพัย์สินของผู้จัดการกองทรัสต์ ต่อพนักงาน
เจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) 
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ความช ารุดบกพรอ่งของทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงอปุกรณแ์ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ หรือเมื่อ
เกิดเหตุการณใ์ด ๆ ท่ีจะท าใหมู้ลค่าของทรพัยสิ์นหลักลดลงอย่างมีนยัส าคัญ และ (ข) กรณีที่มี
การผิดสัญญาใด ๆ ในสาระส าคัญ โดยผู้เช่าพืน้ที่หรือคู่สัญญาใด ๆ ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นหลกั 

(12)  ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลกั
อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการใชเ้พื่อการจัดหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทั้งให้ค  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะ
ตลาดในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย หรือโอนสิทธิการเช่า หรือเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั 

(13)  ควบคุมดูแลทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อป้องกันไม่ใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตเ์กิดการสูญ
หาย 

• การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 
(1)  จัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์ามที่สัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลักทรพัย์
ก าหนดต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่ง
รายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้มกับหนงัสือแจง้การส่ือสาร
ในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two – way communication) ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้
รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
(2)  จดัใหม้ีการจดัท าบญัชีและรายงานต่าง ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี หรือตามที่เห็น
ว่าจ าเป็นและสมควรในการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นหลัก เพื่อจดัส่งรายงาน และ
เอกสารใหแ้ก่ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลา
ตามที่ทรสัตีก าหนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 
รวมถึงค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัท าบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที่เป็นที่รบัรองโดยทั่วไป และ
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการลงบัญชี และการบันทึก
บัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถว้น และพรอ้มให้ทรสัตีเข้า
ตรวจสอบ 
(3)  ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนีใ้ห้แก่ทรสัตี ภายในระยะเวลาตามที่ตกลงกันในสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัตร์วมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจดัส่งภายในระยะเวลาตามที่ประกาศ และ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
  1.  รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย ์และรายงานการสอบทานการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์น โดยจดัส่งภายใน 30 วนันับแต่วนัที่การประเมิน หรือการสอบทานการประเมิน
แลว้เสรจ็ 
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  2.  รายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วันสดุทา้ย
ของแต่ละไตรมาส โดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัรอง แลว้น าส่งส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนั
นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้   
  3.  ขอ้มลูปัจจบุนัเก่ียวกบัรายชื่อบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจดัส่ง
ครัง้แรกเมื่อมีการก่อตัง้ทรสัต ์และจดัส่งทุกครัง้ที่มีการเปล่ียนแปลงรายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการจดัส่ง
สาระของรายการท่ีเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
กับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หท้รสัตีเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ท า
ธุรกรรม 
  4.  ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผย
ในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี และ งบการเงินของกองทรสัต ์
  5.  ขอ้มลูเก่ียวกับผูม้ีส่วนไดเ้สียในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมตัิ
ท ารายการต่างๆ  
  6.  รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยสิ์นหลกั ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ในทรพัยสิ์นหลักขณะที่ยงัไม่แลว้เสร็จ โดยรายงานทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นบัแต่วนัที่มีการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก และเปิดเผยรายงานดังกล่าวภายใน 30 วันนับแต่วันสุดทา้ยของรอบ
ระยะเวลา 6 เดือน โดยเมื่อพัฒนาทรพัยสิ์นตามขา้งตน้จนแลว้เสร็จและพรอ้มจะน าไปจัดหา
ประโยชน ์จะด าเนินการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติม เช่น วันที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ ภายใน               
30 วนันบัแต่วนัท่ีการก่อสรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มจดัหาประโยชน ์
  7.  ข้อมูลเก่ียวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก
ของกองทรสัต ์โดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีและเผยแพร่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบทนัทีที่
เกิดรายการ 
  8.  ขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์อง
กองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปี
และงบการเงินของกองทรสัต ์
  9.  ขอ้มูลเก่ียวกับรายการที่เป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรสัต ์โดย
ด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพรอ้มกบัสญัญากูย้ืม 
  10.  ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรสัตใ์นรอบปี
บญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนั โดยด าเนินการเปิดเผยในรายงานประจ าปีและงบการเงินของ
กองทรสัต ์
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  11.  ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมที่ทรสัตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตโ์ดยไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตี โดยด าเนินการจัดส่งให้แก่ทรสัตีเพื่อพิจารณา
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 
  12.  งบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
  13.  รายงานเหตกุารณส์ าคญัของกองทรสัต ์ในกรณีกองทรสัตป์ระสบความเสียหาย
อย่างรา้ยแรง กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ัง้หมด หรือ
บางส่วน กองทรสัตเ์ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือนโยบายการลงทนุ รวมถึงเหตกุารณท์ี่ท  าใหต้อ้งเลิก
กองทรสัต ์โดยตอ้งรายงานเหตกุารณต์ามขา้งตน้ใหแ้ก่ส านกังาน ก.ล.ต. ทราบโดยไม่ชกัชา้ 
 

อนึ่ง รายงานดังกล่าวขา้งตน้เป็นเพียงรูปแบบ และตัวอย่างของรายงานที่ตอ้งใช้ในเบือ้งตน้ 
อาจจะมีการปรบัปรุง เพิ่มหรือลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรือเปล่ียนแปลงรูปแบบของ
รายงาน โดยรูปแบบใหส้ามารถการจดัส่งทางอิเล็กทรอนิกสห์รือช่องทางอื่นใดที่ตกลงรว่มกนักบั
หน่วยงานนั้น ๆ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกฎหมายหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง
ค าสั่งของเจา้หนา้ที่ของทางราชการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
 

• หนา้ที่ในการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่เป็นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
(1)  การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักจะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ หรือการด าเนินการอื่นใดที่ เก่ียวเนื่องกับการให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วง
อสงัหารมิทรพัย ์
(2)  ควบคุม ดูแล รวมทั้งสรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นและ
เหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง รวมถึงผูเ้ช่าเหมา (ถา้มี) 
ให้ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญา
ให้บริการ และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ขอ้บังคับหรือ
ขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยสิ์นหลกั หรือนโยบายที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลัก ควบคุม ดูแล รวมทั้ง
สรา้งมาตรการในการควบคมุดแูล และด าเนินการใด ๆ ท่ีจ าเป็นและเหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์พื่อใหบุ้คคลภายนอกผูใ้หบ้ริการ และ/หรือ ผูเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูร้บับริการปฏิบัติ
ตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสัญญาว่าจา้งการใหบ้ริการ สัญญาเช่า
พืน้ที่ สัญญาบริการ สัญญาให้บริการสาธารณูปโภค และ/หรือ สัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั หรือขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยสิ์นหลกั หรือ
นโยบายที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงการควบคุมดแูล เรียกเก็บ และส่งคืนเงินประกันการเช่า 
และ/หรือ เงินประกนัการตกแต่งภายในพืน้ท่ีเช่า (ถา้มี) 
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• การประชมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(1)  การประชมุคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัท ตอ้งจดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการเป็นประจ าทุกไตรมาส อย่างนอ้ย
ไตรมาสละ 1 ครัง้ เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบและอนุมัติการด าเนินการที่
จ  าเป็นในการด าเนินงานของบรษิัท โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องดงัต่อไปนี ้
วาระท่ีเก่ียวขอ้งกบับรษิัท 
พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และ
ยงัมิไดม้ีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 
วาระท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์ 
พิจารณาอนุมตัินโยบายที่ส  าคญัในการจดัการกองทรสัต ์เช่น นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์
การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และการจัดหาประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 
(2)  องคป์ระชมุและการออกเสียงลงมติ 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษัททุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้ร่วม
ประชุมด้วยตนเองเกินกว่าครึ่งหนึ่ งของจ านวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ
คณะกรรมการจะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเห็นดว้ยเกินกว่าครึง่หน่ึงของจ านวนกรรมการทัง้หมดที่
มีสิทธิออกเสียงที่เขา้ร่วมประชุม และในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการ
นั้น กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและ
จะตอ้งออกจากการประชมุในระหว่างการพิจารณาวาระนัน้ๆ ดว้ยเช่นกนั 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได้
แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนนและสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการ
ประชุม โดยบริษัทจะจัดท าบันทึกรายงานการประชุม (Minutes of Meeting) คณะกรรมการ
เป็นลายลักษณอ์ักษร โดยรายงานการประชุมดังกล่าวจะบันทึกสาระส าคัญของเรื่องที่เสนอ
เพื่อพิจารณา ความเห็น และมติของที่ประชุม โดยจดัเก็บตน้ฉบบัร่วมกับหนังสือเชิญประชุม 
และเอกสารประกอบการประชุม  และจัดเก็บส าเนาของเอกสารดังกล่าวในรูปแบบ
อิเล็กทรอนิกสเ์พื่อความสะดวกส าหรบักรรมการและผูเ้ก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ ทั้งนี ้การ
ประชุมคณะกรรมการบรษิัทอาจจดัการประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งเป็นไปตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งก าหนดก็ได ้
(3)  จดัท าสัญญาเช่าพืน้ที่ สัญญาบริการ สญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค สัญญาว่าจา้งกับ
ผู้ให้บริการภายนอก และสัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นหลัก (ถ้ามี) ให้มีระยะเวลา
สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างกองทรสัต ์และเจา้ของทรพัยสิ์นหลกั 
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8.1.4 บุคลากร 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด มีพนกังานรวมทัง้หมดจ านวน 105 คน     

โดยจ านวนพนกังานในสายงานหลกัและรายละเอียดประสบการณข์องบคุลากรผูร้บัผิดชอบหลกั มีดงันี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายกองทนุรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

7 นายณฐักวิน เจียมโชติพฒันกลุ 
 
 

 
 

นางณฐัพชัร ตน้กิตติรตันากลุ 
 
 
 
 
 

นางสาวปัณฑช์นติ นิลรตัน ์
 
 
 
 

นางสาวรตันาภรณ ์นวรตัน ์
 
 

 
นางสาวธุมาวดี อินภวูา 
 
 

 
นางสาวสปุราณี นิลละออ 
 
 

 
นางสาววาสนา ชยัธง 
 
 

ผูอ้  านวยการอาวโุส/ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย/์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน บริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ และอสงัหารมิทรพัย ์ 15 ปี 
 

ผูอ้  านวยการ/ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย/์
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณ์การท างานในสายการเงิน และบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ และอสงัหารมิทรพัย ์ 16 ปี 
 

ผูช้่วยผูอ้  านวยการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 9 ปี 
 

ผูจ้ดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงิน และบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 9 ปี 
 

ผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงิน และบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 13 ปี 
 

เจา้หนา้ที่อาวโุส 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท 

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 8 ปี 
 

เจา้หนา้ที่ 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 0.8 ปี 
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หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายการลงทนุตราสารหนี ้ 3 นายพชัสกณัณ ์ธนวรกิจสกลุ ผูจ้ดัการ  
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 16 ปี 

ฝ่ายซือ้ขายหลกัทรพัย ์ 6 นางสาวจนัทรา ธาดานิพนธ ์ ผูอ้  านวยการ 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงิน และบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 20 ปี  

ฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ 
 

4 นางสาวลดัดาวลัย ์คงศร ี ผูอ้  านวยการ 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 16 ปี 

ฝ่ายบญัชีกองทนุ 5 นางนฤมล  เสน้ทอง ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 23  ปี 

ฝ่ายงานทะเบียน 7 นายนิติพฒัน ์กมลศภุจิโรจน ์ ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงิน 15 ปีและ
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 17 ปี 

ฝ่ายกลยทุธก์ารตลาด 4 นายอิฐบรูณ ์เจนชยัจิตรวนิช ผูอ้  านวยการ  
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงิน 10 ปีและ
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 12 ปี 

ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธแ์ละ
สนบัสนนุการตลาด 

2 นายวชิิต บาทา้ว เจา้หนา้ที่อาวโุส 
ประสบการณก์ารท างานในสายการเงินและบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 13 ปี 

สายเทคโนโลยีสารสนเทศ 12 นายพีระพนัธ ์สงัขพ์นัธุ ์ ผูช้่วยกรรมการผูอ้  านวยการ 

ประสบการณก์ารท างานในบรษิทัหลกัทรพัย ์8 ปี 
สายก ากบัการปฏิบตัิงานและ
บรหิารความเส่ียง 

8 นางสาวภาวนชุ เอี่ยมนวชาต   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างาน 33 ปี 
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8.1.5 วิธีการและเงือ่นไขในการเปลีย่นตวัผู้จัดการกองทรัสต ์

เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 (1)  ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 (2)  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑ์ 

 (3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์าม

       หนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์พระราชบัญญัติทรสัต ์หรือ

       ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหนา้ที่นั้นเป็นการก่อใหเ้กิด

       ความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 (4)  การให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต. สิน้สุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่                   

       ด าเนินการยื่นค าขอต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 (5)  ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือสั่งพักการปฏิบัติหนา้ที่ของ

       ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั  

 (6)  ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัทหรือการช าระบญัชี หรือถูกพิทกัษ์ทรพัย ์

       ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลสั่งให้ลม้ละลาย หรือมีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟู

       กิจการของผู้จัดการกองทรัสตต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ซึ่งทรัสตีเห็นว่าส่งผลกระทบต่อ  

       ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 (7)  ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหถ้อดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ 

       หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 (8)  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

การลาออก และหนา้ที่ภายหลงัการลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 (1)  การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

  หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกต่อผูถื้อหน่วยทรสัตผ่์านระบบสารสนเทศ

 ของตลาดหลักทรพัยแ์ละท าหนังสือแจง้ต่อทรสัตีใหท้ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 วนั ก่อนวันที่ก าหนดใหก้าร

 ลาออกมีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูร้บัประโยชนแ์ละทรสัตี โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่

 สามารถแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ั้น ให้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการ

 กองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

 (2)  หนา้ที่ภายหลงัการลาออก 

  ภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ื่นหนังสือลาออกดังกล่าวขา้งตน้แลว้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

 ดงัต่อไปนี ้



 

83 
 

  (ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา้ บัญชี เอกสาร และขอ้มูลใดๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบัติหนา้ที่เป็น

  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลบัทางการคา้หรือไม่ก็ตาม ใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการ

  กองทรสัตร์ายใหม่ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์าย

  ใหม่สามารถเขา้ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

  และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

  (ข) เก็บรกัษาความลบัทางการคา้ของกองทรสัตโ์ดยไม่เผยแพรข่อ้มลู แบบร่าง บญัชีรายชื่อลกูคา้ และ

  เอกสารอื่นใดที่มีสาระส าคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัตต์่อบุคคลภายนอกโดยไม่ไดร้บัความ

  ยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากทรสัตีเสียก่อน เวน้แต่เป็นการเปิดเผยขอ้มลูต่อหน่วยงานราชการตาม

  ขอ้ก าหนดของกฎหมาย หรือการเปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาธารณะอยู่ในขณะท่ีมีการเปิดเผยหรือเผยแพร ่  

  (ค) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ยา่งต่อเนื่อง

  ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

วิธีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

  ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั นบัแต่วนัที่ปรากฏ

เหตุตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รบัมติหรือ

ระยะเวลาอื่นใดตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอมติแลว้ แต่ไม่ไดร้บัมติ ใหท้รสัตีด  าเนินการแตง่ตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

   ในกรณีที่ทรสัตีไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ เนื่องจากไมม่ีผูม้ีคณุสมบตัิเหมาะสมหรือไม่

 มีผูส้นใจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ปฏิบตัิหนา้ที่แทนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์

 และภายใตก้ฎเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
 

8.1.6 การบริหารจัดการทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอ์ืน่ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นดงัตอ่ไปนี  ้
 (1)  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร  ์ซึ่งลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้ 
 (2)  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์แอล เอช โฮเทล ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
ประเภทโรงแรม 

   (3) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิตี ้เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์             
  ซึ่งลงทนุในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงแรม 
   (4) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ์ ซึ่งลงทุนใน
  อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์อาคาร บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า 
 



 

84 
 

   ทั้งนี ้ในการปฏิบัติหน้าที่ของทรสัตีและผู้จัดการกองทรสัตต์ามสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละสัญญาอื่น  ๆ           
  ที่เก่ียวขอ้ง ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความ
  ขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหม้ีการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1. ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ
  กองทรสัต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงได้
  ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัให้การจัดการกองทรสัตด์  าเนินไปในลักษณะที่เป็น
  ธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัตแ์ละเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัเรื่องดงักล่าวที่ก าหนด
  ในประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ขอ
  อนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนั้น 
  เวน้แต่กองทรสัตอ์ื่นนั้นเป็นกองทรสัตท์ี่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยต์าม
  หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ ทจ. 49/2555    

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร  

ผู้บริหารอาคารคิวเฮ้าสเ์พลินจิต และอาคารเวฟเพลส 
  ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

ที่ตัง้   : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ชัน้ 7 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบรษิัท  : 0107536000579 
โทรศพัท ์   : 02-677-7000 
โทรสาร   : 02-677-7012 
ทนุจดทะเบียน   : 10,714,426,091  บาท 
ทนุช าระแลว้   : 10,714,381,645  บาท 

ผู้บริหารอาคารคิวเฮ้าสลุ์มพนีิ 
ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท  คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
ที่ตัง้   : เลขที่ 1 อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี ชัน้ 7 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบรษิัท  : 0105538045098 
โทรศพัท ์   : 02-677-7000 
โทรสาร   : 02-677-7012 
ทนุจดทะเบียน   : 25,000,000  บาท 
ทนุช าระแลว้   : 25,000,000  บาท 
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8.2.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่บริหาร ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้มี

ประสิทธิภาพและใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และพรอ้มที่จะสรา้งรายไดใ้หส้ม ่าเสมอใหแ้ก่กองทรสัต ์พรอ้มทั้งตอ้งจดัใหม้ีการ

ซ่อมแซม บ ารุงรกัษา อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหม้ีสภาพดีอย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้ มีหนา้ที่จดัหา ดแูล รกัษา

และสรา้งความสมัพนัธก์ับผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วงของกองทรสัต ์ด าเนินการจดัเก็บรายได ้ด าเนินกิจการทางการตลาด ติดต่อหา

ผูส้นใจเช่าพืน้ที่รวมถึงเจรจาต่อรองอัตราค่าเช่า และจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยใ์หเ้กิดประโยชนส์ูงสุด และ

ด าเนินการอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

8.3 ทรัสต ี

8.3.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องทรัสตี 

  ชื่อทรสัตี   : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ที่ตัง้   : เลขที่ 989 อาคารสยามพวิรรธนท์าวเวอร ์ชัน้ 9 และ 24 
    ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330  
เลขทะเบียนบรษิัท  : 0105535050244  
โทรศพัท ์   : 02-659-8888  
ทนุจดทะเบียน   : 105,000,000  บาท 
ทนุช าระแลว้   : 105,000,000 บาท 
 

 ใบอนญุาตที่เก่ียวขอ้งทรสัตีไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีจากส านกังาน ก.ล.ต. ในวนัท่ี 20 ธันวาคม 2556 
 

8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้น 

    โครงสรา้งถือหุน้ของทรสัตี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 มีดงันี ้
ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด 
(มหาชน)  

10,456,900 99.59 

2. นางสาวจนัทรเ์พ็ญ ชวูงษ์ 11,381 0.11 

3. นางสาวพรอมุา เทวาหดุี 9,041 0.09 

4. นางสาวอรนชุ อศัวปรีชา 6,919 0.07 

5. นางสาวเบญจมาศ สรุยิาเดช 6,028 0.06 
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ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

6. นางสาวสะการะ ชาติสทุธิพนัธุ ์ 3,254 0.03 

7. นางสาวเปรวฟ้า กิจรุง่เรืองศรี 3,108 0.03 

8. นางจิตรวรรณ ด าสวุรรณ 1,793 0.02 

9. นายสมชาย เอี่ยมอุ่น 544 0.00 

10. นายสยาม ระเบียบธรรม 537 0.00 

11. นายนวพร เนียมนาค 495 0.00 

รวม 10,500,000 100.00 

 

8.3.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

 (1)  ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความระมดัระวงั และซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และ

 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทุน 

 (ถา้มี) และในกรณีที่เกิดความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึน้เนื่องจาก ทรสัตีไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ใหท้รสัตีรบัผิดชอบต่อความ

 เสียหายนัน้ ๆ โดยไม่มีขอ้จ ากดัความรบัผิด 

 (2)  ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามสญัญา

 ก่อตั้งทรสัต ์และสัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด หรือส านักงาน 

 ก.ล.ต. ก าหนด 

 (3)  ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครัง้ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อ

 ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนีด้ว้ย 

  (ก)  ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดังกล่าวว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์หรือ    

  กฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

  (ข)  ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้ในกรณีที่การ     

  ด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 (4)  ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลอื่น  
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 (5)  ทรสัตีมีหนา้ที่ปฏิบตัิหนา้ที่แทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

 ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ทั้งนี ้ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และภายใต้หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย

 หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

 (6)  ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

 (7)  ทรสัตีตกลงมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์น

 หลกัแทนทรสัตี 

 (8)  ทรสัตีมีหนา้ที่ในการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 

 (9)  หา้มทรสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหักกลบลบหนีก้ับหนีท้ี่

 บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์และในกรณีที่มีการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในขอ้นี ้ใหก้าร

 กระท าเช่นนัน้เป็นโมฆะ 

 (10)  ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้

 บคุคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบใุนเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้

 ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

 (11)  ใหท้รสัตีจดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัต์

 หลายกอง ทรสัตีตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน ทั้งนี ้โดยตอ้งบันทึกบัญชีให้

 ถกูตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจบุนัดว้ย 

 (12)  ในการจัดการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีและ

 ทรพัยสิ์นอื่นท่ีทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่

 ละกองออกจากกนัดว้ย 

 (13)  ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์จนเป็นเหตุใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต์

 ปะปนอยู่กบัทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์น

 ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 
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  (ก)  ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

  (ข)  ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนีท้ี่เป็นส่วนตวั

  ของทรสัตี 

   (ค)  ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

  (ง)  ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไป

  จากทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

 (14)  ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด  าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของ

 กองทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้ันนิษฐานว่าทรพัยสิ์นนั้น รวมทั้ง

 ทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนั้นและประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้จากการจัดการ

 ทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

 (15)  การจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

  (ก)  สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

  (ข)  การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 

  (ค)  การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวัตถุประสงคข์องการจดัการในลักษณะ

  ท านองเดียวกนักบักองทรสัต ์จะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 

  (ง)  การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์การติดตามการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือ

  การปฏิบัติงานดา้นการสนับสนุนใหบ้ริษัทในเครือของทรสัตี หรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือนายทะเบียนรายอื่นที่

  ไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัยด์  าเนินการได ้

  (จ)  เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรสัตเ์ป็นผู้รบัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ

  หลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ กร. 14/2555 หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และ

  ที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการแทน 

  หรือมีขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนดเรื่องดงักล่าวไว ้
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  ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติตามวรรคหนึ่ง ใหก้ารท่ีท าไปนัน้ผกูพนัทรสัตีเป็นการส่วนตวัและไม่ผกูพนั     

  กองทรสัต ์

 (16)  ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท รสัต ์ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บั

 มอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ตอ้งก ากบัดูแลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความ

 ระมัดระวังและความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่

 ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป

 ของทรสัตี ดงันี ้

  (ก)  การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากรของผูท้ี่ไดร้บั

  มอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต  ์

  (ข)  การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

  (ค)  การด าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีกต่อไป 

  ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได  ้

 (17)  ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการจดัการกองทรสัตท์ี่

 ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หรือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุให้กองทรสัตเ์สียหาย ให้ทรสัตีรายใหม่

 ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

  (ก)  เรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 

  (ข)  ติดตามเอาทรพัยสิ์นคืนจากบคุคลภายนอก ไม่ว่าบคุคลนัน้จะไดท้รพัยสิ์นมาโดยตรงจากทรสัตีรายเดิมหรือไม่ 

  และไม่ว่าทรพัยสิ์นในกองทรสัตจ์ะถกูเปล่ียนรูป หรือถกูเปล่ียนสภาพไปเป็นทรพัยสิ์นอย่างอื่นก็ตาม เวน้แต่บุคคล

  ดังกล่าวจะไดม้าโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และไม่รูห้รือไม่มีเหตุอันควรรูว้่าทรพัยสิ์นนั้นไดม้าจากการจัดการ

  กองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

 (18)  ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หาก

 มีค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีเอง

 โดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์

 ก าหนดไวใ้หก้ารช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นนัน้เป็นภาระของทรสั ตี 



 

90 
 

  สิทธิในการไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตต์ามที่กล่าวมาขา้งตน้นีใ้หห้มายความรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 

 ค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งทนายความ หรือที่ปรกึษากฎหมาย ซึ่งทรสัตีไดว้่าจา้งตามที่สมควรแก่

 กรณีเมื่อพิจารณาถึงความจ าเป็นเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และความรูค้วามสามารถของทนายความ หรือที่ปรกึษา

 กฎหมายดงักล่าว ทัง้นี ้เงินชดใชต้ามขอ้นีใ้หร้วมถึง ค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคดี และการบงัคบัคดี ในจ านวนที่

 สมเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ได้จ่ายไปตามความเป็นจริง ตลอดจนการรับผิดชดใช้จากทรพัย์สินของ

 กองทรสัตส์ าหรบัความรบัผิดใดๆ อันทรสัตีไดก้่อให้เกิดขึน้ อันเป็นผลมาจากการที่ทรสัตีไดป้ฏิบัติหน้าที่และใชอ้  านาจ

 ของทรสัตีอย่างถกูตอ้งเหมาะสมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ในจ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

  เพื่อประโยชนใ์นการคุม้ครองทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 

 และวิธีการใหท้รสัตีปฏิบตัิเก่ียวกับการช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีใหก้บับคุคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง 

 หรือการใชสิ้ทธิของทรสัตีตามวรรคสองก็ได ้

 (19)  หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้น

 แลว้ เวน้แต่เป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

 (20)  ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ทรสัตีตอ้งรบัผิดต่อ

 ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์

  ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจาก

 ส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตี

 ไดจ้ดัการตามที่ไดร้บัความเห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุริตและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิด

 ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 (21)  ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข

 เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

  (ก)  ดูแลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้  

  ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   
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  (ข)  ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรสัตไ์ม่เป็นไปตามข้อก าหนดสัญญาก่อตั้งทรสัต์ให้ทรสัตี

  ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อดูแลรกัษาสิทธิ

  ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

  (ค)  ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตท์ี่ออกตามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 

  และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดที่ไม่เป็นไปตาม

  หลักเกณฑด์ังกล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ท รสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น 

  ตามวิธีการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท รสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค  าสั่ง 

 (22)  ทรสัตีตอ้งติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ด าเนินการในงานท่ีไดร้บั

 มอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง การติดตาม ดแูล และตรวจสอบ ใหห้มายความรวมถึง

 การท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

  (ก)  การดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน 

  ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

  (ข)  การติดตามดแูลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม 

  หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม 

  และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

  (ค)  การควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

  (ง)  การควบคมุดแูลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ยา่งถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

  และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

  (จ)  การแสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บั

  มอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผู้

  ลงทนุ หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

 (23)  ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิ

 หนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีด  าเนินการดงัต่อไปนี  ้
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  (ก)  จดัท ารายงานเสนอต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

  (ข)  ด าเนินการเพื่อแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร 

 (24)  ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีเขา้จัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน 

 ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการ

 ตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

  ทรสัตีที่เขา้จดัการกองทรสัตต์ามวรรคหน่ึง จะมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นี ้

 บคุคลที่ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏิบตัิตามขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

 (25)  ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ตนท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ 

 ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและตัง้อยู่บนหลกัแห่ง

 ความซื่อสัตยส์ุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ใน

 ฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

 (26)  ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รือผูไ้ดร้บัใบอนุญาต

 ใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลักทรพัยต์ามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยด์  าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็น

 นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากับดูแลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นสัญญาก่อตั้ง                 

 ทรสัต ์เวน้แต่มีการจัดท าหลักฐานตามระบบ และระเบียบขอ้บังคับของศูนยร์บัฝากหลักทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้งกับนาย

 ทะเบียนหลกัทรพัย ์

 (27)  ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่

 ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

 (28)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยอ์อกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบ

 หน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ออกหรือด าเนินการใหม้ีการ

 ออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

8.3.4 ค่าธรรมเนียมทีไ่ด้รับจากการท าหน้าทีเ่ป็นทรัสตี   

 ค่าธรรมเนียมทรสัตี และผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น  อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์โดยมีอตัราที่
คาดว่าจะเรียกเก็บปีที่  1 อัตรา  5,130,000 บาทต่อปี  ปีที่  2 อัตรา  6,000,000 บาทต่อปี  ปีที่  3 อัตรา  6,440,000 บาทต่อปี                      
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 6,750,000 บาทต่อปี  
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8.4 คณะกรรมการลงทนุ 
 คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 

  1)  นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ               ประธานกรรมการ 

  2)  นายณฐักวิน เจยีมโชติพฒันกลุ กรรมการ 

  3)  นางณฐัพชัร ตน้กิตติรตันากลุ กรรมการ 

  4)  นางสาวปัณฑช์นิต  นิลรตัน ์           กรรมการ 

ทัง้นี ้คณะกรรมการก าหนดใหก้รรมการผูม้ีสิทธิออกเสียงตอ้งไม่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ๆ และหากมีส่วนไดเ้สียกับงานใด ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง ประธานจะเชิญกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียดงักล่าวออกจากที่ประชมุ 

 

8.5 ชี่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์ของบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทรัสต ์

8.5.4 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ  : บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

ที่อยู่  : ชัน้ 33  อาคารเลครชัดา ออฟฟิศ คอมเพล็กซ ์

  193/136-137  ถนนรชัดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย 

  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ : 0-2264-9090 

โทรสาร : 0-2264-0789-90 

8.5.5 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

 ชื่อ  : บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 ที่อยู่  : เลขที่ 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
              โทรศพัท ์  :  0-2009-9000  
 โทรสาร   :  0-2009-9991  

8.5.6 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์นิ 

ชื่อ : บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 

ที่อยู่ : 364/8 ชัน้ท่ี 1 อาคารรอยลัไนน ์เรสซิเดนท ์ถนนพระราม 9 ซอย 17 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท ์ : 0-2318-6791-96 
โทรสาร : 0-2318-6797 
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9. การก ากบัดูแลกิจการ 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่

ได้แก้ไขหรือออกโดย ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.)และตลาดหลักทรัพย ์                         

อย่างเคร่งครดั และมีการจัดตัง้คณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน  เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่

เก่ียวข้องกับการลงทุน และมีทรสัตีคอยสอบทานการท างานของผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ีกดว้ย โดยทางผู้จัดการกองทรสัต ์ได้

ก าหนดใหม้ีการจดัท ารายงานความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ระบบการปฏิบตัิงานดา้นธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการ

ประกอบธุรกิจจดัการลงทนุ รวมถึงมาตรการอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ยดงันี ้

1) นายมนรฐั ผดงุสิทธ์ิ  ประธานกรรมการ 

2) นายณฐักวิน เจยีมโชติพฒันกลุ  กรรมการ 

3) นายสขุวฒัก ์ภวสนัต ์  กรรมการ 

4) นางณฐัพชัร ตน้กิตติรตันากลุ  กรรมการ 

5) นางสาวปัณฑช์นิต นิลรตัน ์  กรรมการ 

  ทัง้นีค้ณะกรรมการก าหนดใหก้รรมการผูม้ีสิทธิออกเสียงตอ้งไม่มีส่วนไดเ้สียใน เรื่องนัน้ ๆ และหากมีส่วนไดเ้สียกับ

งานใดๆ ที่เก่ียวขอ้งประธานจะเชิญกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียดงักล่าวออกจากที่ประชมุ 

 

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

  การจดัประชมุเป็นไปตามวาระการประชมุของคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทจดัการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
 

9.4 กองทรัสตมี์การลงทนุโดยทางอ้อม โดยถือหุน้ผ่านบริษทัทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

 -ไม่มี- 
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9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์กีารดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน โดยจะท าการควบคมุในเรื่องต่าง ๆ ดงันี ้

 (1)  การควบคมุการแบ่งแยกพืน้ที่และการควบคมุพืน้ท่ีเขา้ออก 

  (ก)  การแบ่งแยกพืน้ท่ีและการควบคมุพืน้ท่ีเขา้ออกของฝ่ายงานฯ ดว้ยระบบ Access Control   

  (ข)  กรณีที่มีฝ่ายงานอื่นตอ้งการเขา้มาตดิต่อในพืน้ท่ีควบคมุ จะตอ้งไดร้บัอนญุาตจากหวัหนา้ฝ่ายกองทนุรวม

  โครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัยก์่อน และบนัทึกลงในทะเบยีนควบคมุการเขา้-ออก 

 (2)  การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานและบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดระเบียบเก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังาน โดยก าหนดใหม้ีขัน้ตอนในการอนมุตัิการ

 ซือ้ขายหลกัทรพัยแ์ละหน่วยทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเครง่ครดั  

 (3)  ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานติดตามการท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัหลกัทรพัยใ์นบญัชี (Watch List) และบญัชีรายชื่อ

 หลกัทรพัยท์ี่ตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมที่เก่ียวโยงกบัหลกัทรพัยใ์นบญัชี (Restricted List) โดยก าหนดขัน้ตอนตาม

 รายละเอียดธุรกรรมที่ก ากบัดแูล  

  (ก)  กรณีที่บรษิัทจดัการ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ลงนามท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัการศกึษา

  ขอ้มลูของทรพัยสิ์นหลกัของบรษิทัท่ีอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ 

  (ข)  กรณีผูจ้ดัการกองทรสัต ์อยู่ระหว่างเตรยีมการเพิ่มทนุ ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) 

  (ค)  กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างเตรยีมการจา่ยเงินประโยชนต์อบแทนและลดทนุของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

  อสงัหารมิทรพัย ์(REIT) 

 (4)  การเปิดเผยการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยง ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และขอ้บังคบัตลาดหลักทรพัย ์โดยมี

ขัน้ตอน ดงันี ้ 

  (ก)  ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะเป็นผูด้  าเนินการควบคมุการท าธุรกรรมกับบคุคลท่ีเก่ียวโยง โดยจะก าหนดบุคคล

  ที่เก่ียวโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องไวใ้นระบบการลงทุน (Bonanza Investment) โดยฝ่าย

  บริหารความเส่ียงเป็นผูจ้ดัท าและฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานเป็นผูอ้นุมัติ  เพื่อใหทุ้กครัง้ที่ฝ่ายการลงทุนไดม้ีการ

  ลงทนุในบคุคลดงักล่าว จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูม้ีอ  านาจในการอนมุตัิในระบบก่อนถึงจะท ารายการต่อได้ 

  (ข)  กรณีลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อฝ่ายกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและอสงัหารมิทรพัย ์ไดจ้ดัใหก้องทรสัตม์ี

  การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงที่เก่ียวกบัการ

  ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นวนัท่ีมีเหตกุารณต์่อตลาดหลกัทรพัย ์

  ทัง้นี ้การก าหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ เป็นไปตามนโยบายการป้องกนัความขดัแยง้ทาง

 ผลประโยชน ์รวมถึงระเบียบปฏิบตัิเก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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9.6 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

  ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั้นตอน ที่ ใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์เพื่อตัดสินใจลงทุน                 

โดยพิจารณาถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิทางกฎหมาย การ

ตรวจสอบโครงสรา้งอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน  ดา้นการบรหิาร

จดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบงานรวม 14 ระบบงาน ตามที่ระบดุา้นบน และมีความพรอ้มทางดา้นบคุลากร ทัง้ใน

ส่วนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส่วนงานปฏิบตัิการ และส่วนงานสนบัสนนุต่าง ๆ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์

เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

  ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีงานระบบที่ส าคญัในการด าเนินงาน ดงันี ้ 

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 
ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์
การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ 
การตดัสินใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการ
ก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัย ์

• ระบบและขัน้ตอนการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์ 

• ระบบการพิจารณาคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ

ระบบอนมุตัิการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

• การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ 

• ระบบการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์

ระบบการบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้ง
กบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากบัดูแล บริหาร และจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับ
การลงทนุของกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

• การจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุของกองทรสัต ์

• ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกนัภยั 

• ระบบการวิเคราะห์ความสามารถของผู้รับประกันรายได้ของ
กองทรสัต ์

ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่
เก่ียวขอ้ง 

• การควบคมุบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

• การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ระบบการควบคมุบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

• ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ระบบการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่ เก่ียวข้องกับการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

• ระบบการคดัเลือกผูใ้หบ้รกิาร (service provider) หรือผูเ้ชี่ยวชาญ 
และที่ปรกึษา 

ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
และการตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานท่ี
เก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต ์

• ระบบการก ากับดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย/์ผู้
เช่าเหมา 

• ระบบดูแลผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หด้  ารงคุณสมบตัิและปฏิบัติหนา้ที่
อย่างเหมาะสม 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน 
ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ • ระบบงานการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ • ระบบการก ากบัดแูลการจดัเก็บรายได ้และการเบิกค่าใชจ้่าย 

• ระบบงานปฏิบัติการ อาทิ  ระบบการจัดท างบการเงินของ

กองทรสัต,์ ระบบการจดัท ามลูค่าทรพัยสิ์นและมลูค่าหน่วยทรสัต ์

(NAV) โดยฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ 

• ระบบงานของฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน 

ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน • ระบบการควบคมุภายในและการตรวจสอบ 
ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการ
กบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 

• แนวทางการฏิบตัิงานเก่ียวกบัขอ้รอ้งเรียน 

ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย • การด าเนินงานเก่ียวกบัขอ้พิพาท 

 

9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  ผูจ้ัดการกองทรสัตก์ าหนดให้มีการคัดเลือก ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นผู้เชี่ยวชาญที่มีประสบการณ์และ

ความสามารถในการดแูลทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ดงันี ้ 

  1)  คุณสมบัติของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตอ้งเป็นผูท้ี่มีความรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหาร

  อสังหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกัน หรือใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และมีบุคลากรที่มีความรูแ้ละ

  ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

  2)  พิจารณาจากฐานะการเงินและผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 3 ปี ซึ่งตอ้งไม่ปรากฏขอ้เท็จจรงิอนัเป็นที่สงสยัว่า

  บรษิัทมีฐานะการเงินท่ีอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

  3)  พิจารณาขอ้มลูของฝ่ายงานท่ีรบัผิดชอบงานท่ีไดร้บัมอบหมาย 
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- โครงสรา้งฝ่ายงาน และหนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

- มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในส่วนที่เก่ียวข้องกับผู้มอบหมายและผู้รับ   

มอบหมาย 

- มาตรการในการรกัษาความลบัในงานท่ีไดร้บัมอบหมาย 

- ประวตัิการกระท าผิดกฎหมาย / จรรยาบรรณของกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท 

  4)  ประวตัิการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงที่ผ่านมา 

  5)  ความสะดวกในการติดต่องานระหว่างผูร้บัมอบหมายและผูม้อบหมาย เป็นตน้ 

 

9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการบริหารและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุโดยไดก้ าหนดแนวทางในการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้ 

  1)  ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์(ผูร้บัผิดชอบบรหิารจดัการกองทรสัต)์ เป็นผูจ้ดัท าขอ้มลูเก่ียวกบัแผนกลยทุธแ์ละ

  ขอ้มูลที่ใชส้  าหรบัการจัดท างบประมาณประจ าปีที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารทรพัยสิ์นเพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการ

  จดัท างบประมาณประจ าปีของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผู้พิจารณาอนุมัติงบประมาณ

  ประจ าปี 

  2)  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ผูร้บัผิดชอบบริหารจดัการกองทรสัต)์ จดัท าแผนการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น

  ประจ าทกุปี   

  3)  ผู้จัดการกองทรัสต์ (ผู้รับผิดชอบบริหารจัดการกองทรัสต์) ติดตามผลการบริหารงานของผู้บริหาร                      

  อสงัหารมิทรพัย ์โดยก าหนดใหม้ีการประชมุเพื่อรายงานผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นอย่างสม ่าเสมอ 

  4)  กรณีที่มีการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายผ่านบัญชี Working Capital ในกรณีค่าใช้จ่ายที่มีมูลค่าสูงและมีนัยส าคัญ 

  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ผูร้บัผิดชอบบริหารจดัการกองทรสัต)์ จะก าหนดใหม้ีการขออนุมตัิก่อนที่จะท าการเบิกจ่าย

  ค่าใชจ้่าย (Pre – Approve) โดยผู้จัดการกองทรสัตเ์ข้าร่วมเพื่อพิจารณาความเหมาะสมและรายละเอียดของ

  ค่าใช้จ่ายก่อนพิจารณาจัดซือ้หรือจัดจ้าง เพื่อให้การจัดซือ้อยู่ในงบประมาณที่ก าหนด และในกรณีทั่วไปจะ   

  ด าเนินการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายโดยการตรวจสอบการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายเพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งของค่าใชจ้่าย

  ดงักล่าว หลงัจากที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดด้  าเนินการเบิกจ่ายไปแลว้ (Post – Audit) ซึ่งตรวจในช่วงเวลาที่ได้

  มีการก าหนดรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

  5)  จัดท า KPI (Key Performance Indicator) เพื่อเป็นเครื่องมือในการควบคุมประสิทธิภาพการท าหน้าที่ของ

  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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  6)  สอบทานการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นไปตามที่ระบุในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหา ร                   

  อสงัหารมิทรพัย ์ เช่น  

- การจัดส่งข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการตามระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์  

- การประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายปี เช่น ในสญัญาก าหนดว่าอตัราการ

ปล่อยเช่าตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละเท่าใดของอัตราที่ก าหนด จะมีการประเมินเรื่องดังกล่าวและแจง้ผลการ

ประเมินต่อคณะกรรมการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ในกรณีที่อาจเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์จะด าเนินการควบคุมโดยการสุ่มตรวจการปฏิบตัิตาม

มาตรการท่ีก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ตรวจสอบการเรียกเก็บรายได ้และลกูหนีค้า้งช าระ เป็นตน้ 

9.9 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวตัถุประสงคห์ลกัที่จะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทุนอย่างสม ่าเสมอ

และต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ไดร้บัต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของทรพัยสิ์นหลัก โดยผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั ดงัต่อไปนี ้

  1)  ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ                                        

  เปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมา เพื่อให้การ

  ประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัผลก าไร และในกรณีที่ผลประกอบการของ

  ทรพัยสิ์นหลกัไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะด าเนินการวิเคราะหอ์ย่าง

  ละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดในการพัฒนา

  แผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรือ

  ที่คาดการณไ์ว ้

  2)  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะร่วมกันในการสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจ

  และพฒันาความสมัพนัธท์ี่ดีกบัลกูคา้รายต่าง ๆ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่า

  อยู่ในระดับที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสุด แก่กองทรสัต ์ในขณะเดียวกัน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้ริหาร

  อสังหาริมทรพัยจ์ะร่วมกันควบคุมและบริหารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกับการบริหาร

  จดัการทรพัยสิ์นหลกั  

  3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรว่มมือกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการ

  ทรัพย์สินหลัก พรอ้มทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิด                      

  ผลกระทบต่อคณุภาพของการใหบ้รกิาร 
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  4)  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะท างานกันอย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของ

  ทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึง 

• การก าหนดกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของทรพัยสิ์นหลกั โดยมีการปรบัเปล่ียนกลยุทธท์างการตลาด 

ระดบัการใหบ้รกิาร และมีการก าหนดราคาค่าเช่าใหม้ีความเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้

ในกลุ่มเป้าหมายที่ก าหนด 

• การดูแลและบ ารุงรกัษาพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลัก เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่สาธารณะและพืน้ที่

ส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะส่วนใหม้ีความเหมาะสมกบัการใชง้าน 

• การปรบัปรุงภาพลักษณ์ของทรพัยสิ์นหลัก การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นดังกล่าวใหไ้ดม้าตรฐาน 

และการซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลักใหม้ีความเหมาะสมกับการใชง้าน เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่

ลกูคา้ 
 

9.10  ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์  

ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตต์กลงช าระค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต ์(รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในการปฏิบตัิ

หนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

  (ก)  ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

   ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 

  9,000,000 บาทต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ทัง้นี ้

  ทรสั ตีตกลงช าระค่าธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  

  (ข)  ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น  

  (1)  ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) กรณีเป็นทรพัยสิ์นของ

  บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดม้าของ

  กองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

  (2)  ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) กรณีเป็นทรพัยสิ์นของ

  บุคคลที่ไม่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดม้าของ

  กองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

  (3)  ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Disposal Fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 

  0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

   (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

  ซึ่งค่าธรรมเนียมดังกล่าวจะเป็นแรงจูงใจแก่ผู้จัดการกองทรสัตใ์นการสรรหาทรพัยสิ์นหลักใหม่แก่กองทรสัต ์                

อนัก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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9.11 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

   ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรสัตท์ี่มีความถูกตอ้ง 
  ครบถว้น ชดัเจน และเพียงพอในการตดัสินใจของผูล้งทนุ ทัง้ในรูปของรายงาน ขอ้มลูทางการเงิน และขอ้มลูทั่วไป ตลอดจน
  ขอ้มลูส าคญัอื่นใด ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะท าการเปิดเผยผ่านช่องทางการส่ือสารต่างๆ ไดแ้ก่ เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัย ์
  เว็บไซตข์องกองทรสัต ์และเอกสารส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทั้งการรายงานต่อหน่วยงานก ากับดูแลที่เก่ียวขอ้ง ตามที่
  ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และ  
  กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยจะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลที่ผ่านการจดัท าและสอบทานตามขัน้ตอนของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้
  ต่อบคุคลหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

   (ก) ขอ้มลูของกองทรสัตท์ี่ตอ้งรายงานเป็นประจ า 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานขอ้มูล 

งบการเงินรายไตรมาส* พร้อมหนังสือรับรองงบ
การเงิน 

ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสิน้สดุไตรมาส  

งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี ท่ีผูส้อบบญัชีตรวจสอบ
และแสดงความเห็น พรอ้มหนงัสือรบัรองงบการเงิน 

ภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

ทัง้นี ้ยกเวน้กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ลือกที่จะน าส่งงบการเงินรายไตร
มาสส่ี ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาสส่ี ใหร้ะยะเวลาใน
การจัดส่งงบการเงินประจ ารอบปีบัญชีขยายเป็น 3 เดือน นับแต่วัน
สิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

รายงานสถานการณล์งทนุของกองทรสัต ์ ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสิน้สดุไตรมาสผ่านระบบ OFAR 

รายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยสิ์นรวม มูลค่าทรพัยสิ์น
สุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และ
รายละเอียดการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นอื่น
นอกเหนือจากทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี) 

ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สดุของแต่ละไตรมาส ซึ่งรายงานดงักล่าว
ไดผ่้านการรบัรองจากทรสัตี 

รายงานสรุปผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงินทกุครัง้ 

รายงานชีแ้จงผลการด าเนินงานที่เปล่ียนแปลงเกิน
กว่ารอ้ยละ 20.00 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน 

น าส่งพรอ้มกบัการน าส่งงบการเงินทกุครัง้ 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี  ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบปีบญัชี 

รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์(Annual Report) ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบปีบญัชี 

 หมายเหต:ุ *การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีตามที่สมาคมก าหนด
โดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 



 

102 
 

  (ข) เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

(1) เหตกุารณท์ี่ท  าใหห้รืออาจท าใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

(2) กองทรสัตป์ระสบความเสียหายอย่างรา้ยแรง 

(3) กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 

(4) กองทรสัตไ์ดเ้ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือเปลี่ยนนโยบายการลงทนุ 

  ทัง้นี ้การรายงานดงักล่าวตอ้งแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

  นอกจากการเปิดเผยขอ้มลูตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของตลาดหลกัทรพัย ์และ/
หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยขอ้มลู หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเก่ียวกับการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์และการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

9.12      การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต์ 

(2) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลในการ

ขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการจดัใหม้ีการประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(3) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดือนนบัแต่

วนัที่ไดร้บัหนังสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกับผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตุจ าเป็น

ดงักล่าว 

           อนึ่ง หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดด้  าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาดงักล่าวใน

          วรรคหนึ่ง ทรสัตีจะด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์องก็ได  ้
 

การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

          ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบวาระการ

ประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร และระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ 

เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่               
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ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ และจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุม ใน

กรณีที่เป็นการประชมุ 
 

           ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในกรณีอื่น  ทั้งนี ้ให้ประกาศการนัด

ประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 ฉบบั ไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชมุดว้ย  

การมอบฉนัทะ 

            ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสียงแทน

ตนในการประชมุก็ได ้หนงัสือมอบฉนัทะจะตอ้งลงวนัท่ีและลายมือชื่อของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มอบฉนัทะ 

            หนังสือมอบฉันทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ณ ที่ประชุม 

ก่อนผูร้บัมอบฉนัทะเขา้ประชมุ 

องคป์ระชมุ  

(ก)  การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) มา

ประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมี

หน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะครบเป็น

องคป์ระชมุ 

(ข)  ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ถึง 1 ชั่วโมงและจ านวนผู้

ถือหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้รว่มการประชมุไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หาก

ว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป 

หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิไดถ้กูเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เรียกนดัประชมุใหม่และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ใน

การประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ประธานท่ีประชมุ 

           ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งของผู้จัดการกองทรัสต์ท าหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุม                      

ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหน้าที่ในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ยและถูกตอ้งตามที่ก าหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา ใหท้รสัตีหรือตวัแทนของทรสัตี

แต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพื่อใหท้ าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุส าหรบัวาระนัน้ ๆ แทน 
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วิธีการนบัคะแนนเสียง  

            ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 
 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 (1)  ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 (2)  ในกรณีดังต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

 ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก)  การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์

(ข)  การเพิ่มทนุหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์

(ค)  การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(ง)  การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ)  การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ)  การเปล่ียนแปลงทรสัตี  

(ช)  การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(ซ)  การเลิกกองทรสัต ์

  (3)  มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กับสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หรือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 
 

9.13  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

  -ไม่มี- 
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9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

  ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบัญชีใหก้ับบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ตามที่ได้

เรียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 650,000 บาท 
 

9.15 กรณีการปฏิบัตติามหลักการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 
  -ไม่มี- 
 

10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

10.1 นโยบายภาพรวม 

  บรษิัทจดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดค้  านึงถึงแนวทางความรบัผิดชอบต่อสงัคมของกิจการ โดยค านึงถึงการ

ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม การต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน การปฏิบตัิต่อแรงงานอย่างเป็น

ธรรม ความรบัผิดชอบต่อผู้บริโภค การดูแลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม การมีนวัตกรรมและเผยแพร่

นวตักรรมซึ่งไดจ้ากการด าเนินงานท่ีมีความรบัผิดชอบต่อสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม และผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย โดยมุ่งเนน้ไปยงัผูม้ีส่วนได้

ส่วนเสีย เป็นตน้ 

10.2 การด าเนินงาน 
 

   ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการรบัผิดชอบต่อสังคมในปี 2567 ไดแ้ก่ การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม   
 โดย มีการควบคุมภายในและระเบียบปฏิบัติของผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมถึงก าหนดใหม้ี Compliance Manual โดยจะระบุถึง
 จรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง                
 (Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เก่ียวขอ้งกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการท าธุรกิจจัดการกองทรสัต ์การ
 น าเสนอขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต ์ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์การดแูลขอ้มลูที่ส  าคญัและการด าเนินการเก่ียวกบัขอ้
 รอ้งเรียนของลกูคา้และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบรษิัทอย่างสม ่าเสมอ เป็นตน้ 

 

   นอกจากนีบ้ริษัทจดัการยงัมีการด าเนินการในการต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชั่น โดยลงนามรบัทราบขอ้ตกลงในการ
 เป็นแนวร่วมปฏิบัติ (Collective Action Coalition) ของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านการทุจริต และด าเนินการปฏิบัติตาม
 ขอ้ตกลงมาถึงปัจจบุนั   
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10.3 กิจกรรมเพื่อประโยชนต์อ่สังคมและสิ่งแวดล้อม (After Process) 
  ในปี 2567 กองทรสัตใ์หก้ารสนบัสนนุกิจกรรมอนัเป็นคณุประโยชนต์่อสงัคม ชมุชน และส่ิงแวดลอ้มตามโอกาสที่
เหมาะสม ดงันี ้

  กิจกรรมส่งเสรมิดา้นสงัคม 
▪ กิจกรรมบรจิาคโลหิต 
▪ มอบทนุการศกึษาและส่ิงของเพื่อสนบัสนนุกิจกรรมวนัเด็กใหก้บัโรงเรียนวดัยานนาวา 
▪ กิจกรรมปลกูป่าชมุชน เพื่อเป็นการปลกูจิตส านึกใส่ใจในส่ิงแวดลอ้ม และเพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวใน 

  กรุงเทพมหานคร     
▪ ปันของรกัส่งนอ้งเรียนรว่มกบัมลูนิธิยวุพฒัน ์เพื่อขอรบับรจิาคเสือ้ผา้และของใชส้ภาพดี เพื่อน าไปเป็น

  สินคา้ในรา้นปันกนั ซึ่งรายไดจ้ากการขายสินคา้น ามาเป็นทนุการศกึษาใหแ้ก่เด็กดอ้ยโอกาส   
▪ ติดตัง้เครื่อง Automated External Defibrillator : AED 
▪ “โครงการไมถ่กูอยา่ทิง้” บรจิาคล็อตเตอรี่ที่ไม่ถกูรางวลั ใหก้บัวดัหว้ยหม ูเพื่อศนูยพ์ฒันาเด็กพิเศษเพิ่ม

  รายได ้และอาชีพใหก้บันอ้งๆ ผูพ้ิการศนูยพ์ฒันาเด็กพเิศษ วดัหว้ยหม ูจงัหวดัราชบรุ ี
 

  กิจกรรมส่งเสรมิดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
▪ กิจกรรมปลกูป่า ปล่อยป ูฟ้ืนฟปู่าชายเลน เพื่อสรา้งสมดลุและฟ้ืนฟใูหก้บัระบบนิเวศตามธรรมชาติ   
▪ จดัท าถงัขยะแยกประเภท เพื่อเป็นการลดปรมิาณขยะและลดขัน้ตอนการแยกขยะของ กทม. 
▪ ก าจัดขยะอันตราย ช่วยลดการปนเป้ือนของสารเคมีและสารพิษที่อาจเกิดขึ ้นจากการทิ ้งขยะ            

  อย่างไม่ถกูวิธี 
▪ การปิดไฟ 1 ชั่วโมงเพื่อลดโลกรอ้น 60+ Earth Hour 2024 เพื่อลดการใชพ้ลังงานและเป็นการรณรงค์

  ช่วยกนัลดปัญหาภาวะโลกรอ้น 
▪ “โครงการไม่ถูกอย่าทิง้” บริจาคล็อตเตอรี่ที่ไม่ถูกรางวัล ให้กับวัดห้วยหมู  เพื่อเอามารีไซเคิลท าเป็น            

  พวงหรีด ดอกไมจ้นัทน ์หมวก และแจกนัดอกไม ้เป็นตน้   
 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานและตรวจสอบการปฏิบัติงาน มีหนา้ที่ก ากับ  ตรวจสอบ และติดตามการปฏิบัติงาน ให้

เป็นไปตามกฎเกณฑส์ านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ ขอ้ก าหนดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และตาม

นโยบาย  ระเบียบปฏิบัติของบริษัทจัดการ เพื่อให้มั่นใจว่าการด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการเป็นไปตาม

กฎหมายกฎเกณฑ์ของทางการ และระเบียบบริษัทที่ก าหนด รวมถึง ก าหนดให้มี  Compliance Manual โดยจะระบุถึง

จรรยาบรรณในการปฏิบัติงานของพนักงานโดยมีหลักความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) และหลักความระมัดระวัง                

(Duty of Care) กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติที่เก่ียวข้องกับพนักงาน ระเบียบและวิธีปฏิบัติในการท าธุรกิจจัดการกองทรสัต ์การ



 

107 
 

น าเสนอขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทุนรวม ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์การดูแลขอ้มลูที่ส  าคญั และการด าเนินการเก่ียวกับ

ขอ้รอ้งเรียนของลกูคา้ โดยรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบรษิัทอย่างเป็นอิสระและอย่างสม ่าเสมอ 

  ทัง้นี ้ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน  เป็นผูจ้ัดท าแผนการก ากับดูแลและตรวจสอบการ

ปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่าง ๆ ประจ าปี (Audit Plan) ซึ่งใหค้รอบคลมุประเด็นส าคญัโดยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิด และความ

เสียหายที่จะไดร้บั และการประเมินความเส่ียงในเรื่องนั้น ๆ ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานและตรวจสอบการปฏิบตัิงานไดพ้ิจารณา

ร่วมกับฝ่ายบริหารความเส่ียง ซึ่งไดร้บัการอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีหนา้ที่ก ากับและตรวจสอบให้เป็นไปตาม

แผนงาน รวมถึงประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และติดตามการปฏิบัติงานใหเ้ป็นไปตามนโยบาย ระเบียบ 

หลกัปฏิบตัิและจรรยาบรรณในการปฏิบตัิงาน   

  คณะกรรมการตรวจสอบมีหนา้ที่พิจารณาความเหมาะสมดา้นคุณสมบตัิและการปฏิบตัิงานและใหค้วามเห็นชอบ

ในการแต่งตัง้ถอดถอนโยกยา้ยหรือเลิกจา้งและประเมินผลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารสงูสดุของฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานและ

ตรวจสอบการปฏิบตัิงานเพื่อความเป็นอิสระของฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน 

 

ประวัติหวัหน้าฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

ชื่อ-สกลุ  :  นางสาว ภาวนชุ  เอีย่มนวชาต  

ต าแหน่ง :   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ สายก ากบัตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง 

คณุวฒุกิารศกึษา   :  ปรญิญาโท มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   

         ปรญิญาตรี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ เศรษฐศาสตร ์   
 

ประวัติการท างานในสายงานการก ากบัการปฏิบตัิงานและตรวจสอบ  

         ชื่อหน่วยงาน                   ต าแหน่ง             ระยะเวลา 

บลจ.แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั        ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ   เม.ย. 2562 - ปัจจบุนั 

กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ  ผูช้่วยผูอ้  านวยการ    เม.ย. 2550 - มี.ค. 2562 

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

กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ  ผูจ้ดัการ     พ.ค. 2548  - มี.ค. 2549 

ส านกังานคณะกรรมการก ากบั  เจา้หนา้ที่บรหิาร    ก.ค. 2535 - เม.ย. 2548 

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหน้าที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารการ
 ลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทั้งการควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 แม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท ารายการที่ เก่ียวโยงกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
 ผลประโยชน ์แต่กองทรสัตอ์าจจะยงัมีการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการท าธุรกรรมกับ
 บุคคลที่เก่ียวโยงกัน ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการที่กองทรสัตเ์ข้าท าธุรกรรมดังกล่าว 
 รวมทัง้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง
 รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์รวมถึง ประกาศส านักงาน 
 ก.ล.ต. เก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการในรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
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12.1  รายการระหว่างกัน 

12.1.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตห์รือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์ในรอบระยะเวลาบัญชทีีผ่่านมา 

                   (โปรดพิจารณาในหมายเหตปุระกอบงบการเงินเพิ่มเติม) 
นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะความสัมพนัธ ์
 

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์
จ ากดั (“LH Fund”) 
 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์
QHBREIT 
- บ ริษั ท ย่ อ ย ข อ ง  LHFG โด ย 
LHFG ถื อหุ้ น คิ ด เป็ น ร้อ ย ล ะ 
99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด ซึ่ง 
LHFG ถือหุ้น โดย QH คิด เป็น
ร้อยละ 13.74 ของจ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

รบัค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ จาก
การปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

- กองทรัสต์แต่งตั้ง LH Fund เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ เพื่อบริหารกองทรัสต์ โดยได้รับ
ค่าธรรมเนียมจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบุ
ในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- LH Fund เป็นผู้ที่ มีประสบการณ์ในการ
บรหิารจดัการกองทรสัต ์

- ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสญัญาที่
ต ก ล งกั น  โด ย มี รา ย ล ะ เอี ย ด
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
เป็นไปตามขอ้ 9.10 
 

บริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส ์จ ากัด 
(มหาชน) (“QH”) 

 

- เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ LH 
Fund หรือ ผู้จัดการกองทรัสต ์
ผ่านการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่
ของ LHFG โดยถือหุ้นทางตรง
ใ น  LHFG คิ ด เ ป็ น สั ด ส่ ว น
ประมาณร้อยละ 13.74 ของ
จ านวนหุน้ทัง้หมด  

 

- รั บ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรพัย ์จากการปฏิบัติหน้าที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ก อ งท รัส ต์ แ ต่ ง ตั้ ง  QH เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อบริหารทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตใ์นโครงการคิวเฮ้าส ์เพลินจิต และ
โครงการเวฟ เพลส โดยได้รับค่าธรรมเนียม
จากการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุในสัญญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
- QH เ ป็ น ผู้ ที่ มี ค ว าม เชี่ ย ว ช าญ แล ะมี
ประสบการณใ์นการบรหิารโครงการ 
 

- ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสญัญา
ที่ ตกลงกัน  โดยมี รายละเอี ยด
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยต์ามที่เปิดเผยในขอ้ 
2.5.5 
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นิติบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน
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ลักษณะความสัมพนัธ ์
 

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสต ์

- เช่าพื ้นที่อาคารของโครงการคิวเฮ้าส ์
ลมุพินี   

- กองทรัสต์ให้เช่าพื ้นที่อาคารโครงการ กับ 
QH ซึ่งเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์

- อตัราค่าเช่าและบรกิาร เป็นอตัรา 
ที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับผู้เช่า
รายอื่นในโครงการ 

- ใหเ้ช่าของโครงการคิวเฮา้ส ์เพลินจิต ซึ่ง
รวมถึงที่ดิน อาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง และ
งานระบบและเครื่องมือ 

- กองทรสัตร์บัโอนโครงการคิวเฮา้ส ์เพลินจิต 
ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่โอนจากกองทุนรวม 
QHPF โดยโครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต  เป็น
ทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพในการสรา้งรายได้และ
ผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์
 
 

- อัตราค่าเช่าที่ QH ไดร้บัจากการ
ให้เช่าโครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต 
ซึ่ ง เป็นทรัพย์สินหลักที่ โอนจาก
กองทุนรวม QHPF มายงักองทรสัต ์
QHBREIT นัน้เป็นไปตามอตัราที่ได้
ตกลงร่วมกันระหว่างกองทุนรวม 
QHPF และ QH โดยช าระครบถว้น
แลว้ ตัง้แต่วันที่กองทุนรวม QHPF 
เขา้ลงทนุครัง้แรก 
 

บรษิัท คิว.เอช. อินเตอร์
เนชั่นแนล จ ากดั (“QHI”) 

- เป็นบรษิัทย่อยของ QH ซึ่งเป็นผู้
ถือหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์โดย QH ถือหุน้ QHIคดิ
เป็นรอ้ยละ 100.00 ของจ านวนหุน้
ทัง้หมด 

- รบัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
จ า ก ก า ร ป ฏิ บั ติ ห น้ า ที่ ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัย ์

- กองทรัสต์ รับโอนสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทนุรวม ซึ่ง QHI เป็น
ผู้บ ริห ารอสั งห าริม ท รัพ ย์  เพื่ อบ ริห า ร
ทรพัย์สินหลักของกองทรสัตใ์นโครงการคิว
เฮา้ส ์ลมุพินี โดยไดร้บัค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุในสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

- QHI เป็ น ผู้ ที่ มี ค ว าม เชี่ ย ว ช าญ และมี
ประสบการณใ์นการบรหิารโครงการ 

- - ค่าธรรมเนียมเป็นไปตามสญัญาที่
ตกลงกัน  โดยมี รายละเอียด
ค่ า ธ ร ร ม เนี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยต์ามที่เปิดเผยใน
ขอ้ 2.5.5 
- ระยะเวลาการจ้างผู้บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 3 ปี  โดยต่อ
อายสุญัญาออกไปอีกคราวละ 3 
ปี เป็นเงื่อนไขทางธุรกิจปกติ อีก
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 ทั้ ง  ยังมี ข้อก าหนดให้มี การ
พิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น
ระยะตลอดอายุสญัญาเพื่อเป็น
การสรา้งแรงจูงใจให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในการสร้าง
รายไดแ้ละบริหารตน้ทุนอย่างมี
ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ  ซึ่ ง จ ะ เ ป็ น
ประโยชนก์บักองทรสัต ์ 

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

เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LH Fund 
หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผ่านการ
เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ LHFG 
โดยถือหุน้ทางตรงและทางออ้ม ใน 
LHFG คดิเป็นสดัส่วนประมาณ
รอ้ยละ 21.88 ของจ านวนหุน้
ทัง้หมด และถือหุน้ทางออ้มผา่น
ทาง QH ประมาณรอ้ยละ 3.44  

- เช่าพื ้นที่อาคารของโครงการคิวเฮ้าส ์
ลมุพินี   

 

- กองทรสัตใ์หเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารโครงการ กบั LH 
ซึ่งเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์

- อัตราค่าเช่าและบริการ เป็น
อตัราที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับ
ผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ 

บรษิัท โฮม โปรดกัส ์เซ็น
เตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
(“HMPRO”) 

- เป็นบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย LH และ
QH ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ 
LH Fund ห รื อ ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัต  ์และถือหุ้น HMPRO 

- เช่าพืน้ท่ีอาคารของโครงการเวฟ เพลส   - กองทรัสต์ให้เช่าพื ้นที่อาคารโครงการ กับ 
HMPRO ซึ่งเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์

- อตัราค่าเช่าและบรกิาร เป็นอตัรา
ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัผูเ้ชา่ราย
อื่นในโครงการ 
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ท า ง ต ร ง  คิ ด เ ป็ น สั ด ส่ ว น
ประมาณร้อยละ 30.23 และ 
19.87 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

บรษิัท แอล เอช มอลล ์
จ ากดั (“LHMALL”) 

- เป็นบริษัทย่อยของ LH ซึ่งเป็นผู้
ถือหุน้รายใหญ่ของ LH Fund หรือ
ผูจ้ัดการกองทรสัต์ โดย LH ถือหุ้น
ท า งต รง  ใน  LHMALL คิ ด เป็ น
สัด ส่วนประมาณร้อยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

- รับค่าจ้างบริหาร และการขายพื ้นที่ค้า
ปลีกของโครงการคิวเฮา้ส ์ลมุพิน ี  

- กองทรัสต์แต่งตั้ง LHMALL เป็นผู้บริหาร 
และการขายพืน้ท่ีคา้ปลีกของโครงการคิวเฮา้ส ์
ลมุพินี โดยไดร้บัค่าธรรมเนียมจากการปฏิบัติ
หนา้ที่ตามที่ระบใุนสญัญา 
- LH MALL เป็นผู้ที่ มีความเชี่ยวชาญและ
ประสบการณใ์นการบรหิารโครงการ 

- ค่าจ้างบริหารและการขายพื ้นที่
คา้ปลีกเป็นไปตามสัญญาที่ตกลง
กัน  โดยมี ความ เหมาะสมและ
เป็นไปตามปกติธุรกิจ เป็นอัตราที่
สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ทรพัยสิ์นตามปกติที่เกิดขึน้  

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

- เป็นบริษัทย่อยของ LHFG ซึ่งเป็น
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ของ LH Fund 
หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย LHFG 
ถือหุน้ทางตรงใน LHBANK คิดเป็น
สัด ส่วนประมาณร้อยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

-  รบัฝากเงินของกองทรสัต ์
  

 

- น าเงินฝากธนาคารเพื่อบรหิารจดัการ โดยจะ
ท าใหก้องทรสัตม์ีรายไดน้อกเหนือจากค่าเช่า
และค่าบรกิาร 

- อัตราดอกเบี ้ย เงินฝากเป็นไป
ตามที่ ธนาคารประกาศ ซึ่ งเป็น
อตัราเงื่อนไขการคา้ปกติ 

- เช่าพื ้นที่อาคารของโครงการคิวเฮ้าส ์
ลมุพินี   

- กองทรัสต์ให้เช่าพื ้นที่อาคารโครงการกับ 
LHBANK ซึ่งเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์

- อตัราค่าเช่าและบรกิาร เป็นอตัรา
ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัผูเ้ชา่ราย
อื่นในโครงการ 

บรษิัท แอล เอช มอลล ์
แอนด ์โฮเทล จ ากดั (“LH 

Mall & Hotel”) 

- เป็นบริษัทย่อยของ LH ซึ่งเป็นผู้
ถือหุน้รายใหญ่ของ LH Fund หรือ
ผูจ้ัดการกองทรสัต์ โดย LH ถือหุ้น
ทางตรง ใน  LH Mall & Hotel คิด
เป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

- เช่าพื ้นที่อาคารของโครงการคิวเฮ้าส ์
ลมุพินี   

- กองทรสัตใ์หเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารโครงการ กบั LH 
Mall & Hotel ซึ่งเป็นประโยชนก์บักองทรสัต ์

- อตัราค่าเช่าและบรกิาร เป็นอตัรา
ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัผูเ้ชา่ราย
อื่นในโครงการ 
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นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัผู้จัดการกองทรัสต์  
 ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
(นอกเหนือจากที่ไดเ้ปิดเผยขา้งตน้) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี ้

(1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ใหห้มายความตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้งกับหลกัเกณฑก์ารท า
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

(2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้

- ในการท าธุรกรรมของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะ

ด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรสัต ์

- ธุรกรรมที่กองทรสัตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มี

ความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) 

อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

- บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการ

ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

(3) การอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้ง

ผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย 

กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด) ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย 

กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด) ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่

นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้

ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัตท์ ากับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นการ
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ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรพัยท์ัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบั

โครงการนัน้ดว้ย 

(4) เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบ
จากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (3) และในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้
ถือหน่วยทรสัต ์หนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่อยู่ใน
บญัชีรายชื่อที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

 โดยการพิจารณาและอนุมตัิการท ารายการของกองทรสัตไ์ม่ว่าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/
หรือ ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง  

12.1.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสตี ดังนี ้ 

นิติบคุคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับ
กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของรายการ 

ความเหน็ 

ONEAM กองทรสัตแ์ต่งตัง้ ONEAM เป็นทรสั
ตีภายหลังการแปลงสภาพกองทุน
รวม QHPF เป็นกองทรสัตเ์สรจ็สิน้ 

ONEAM เป็นผูท้ี่มีประสบการณ์ใน
การเป็นทรัสตีของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึง
การบริหารจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ในหลายประเภท
ธุรกิจ จึงมีความรู ้ความเข้าใจใน
ธุ รกิ จ ก า รจั ด ก า รก อ งทุ น รวม
แ ล ะ ท รัส ต์ เพื่ อ ก า รล งทุ น ใน
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงกฎเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้งเป็นอย่างดี ONEAM จึงมี
ความเหมาะสมเป็นทรสัตี 

โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมทรสัตี
นั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง
เทียบเคียงได้กับค่ าธรรม เนียม
ของทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์อื่นประเภท
เดียวกนั  

นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตหีรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสตี  
 ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งท ารายการกบัทรสัตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณา
ถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเก่ียวกับความจ าเป็นและ
ประโยชนท์ี่กองทรสัตจ์ะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ โดยขัน้ตอนการพิจารณาและอนุมัติการท ารายการ จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนมุตัิการท ารายการท่ีตนมีส่วนไดเ้สีย 
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 ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต การเข้าท าธุรกรรม                                     
ที่เป็นการขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีนั้นจะกระท ามิได ้เวน้แต่เป็นการที่ทรสัตีเรียกค่าตอบแทนในการท า
หนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและจะมีการด าเนินการดงันี ้ 

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกับเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ย

กว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตก์ระท าการ
คดัคา้นในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

 อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจ านวนที่เกินกว่าหน่ึง
ในส่ีของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง
กองทรสัตไ์ม่ได ้

12.2 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากกองทรัสตใ์ชบ้ริการบุคคลอื่น (soft commission) 

จ านวน บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

1 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

2 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

3 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

4 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

5 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

6 ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

7 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

8 ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

9 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

10 บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

11 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคที ซมีิโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

12 บรษิัทหลกัทรพัย ์โนมรูะ พฒันสิน จ ากดั 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

13 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

14 ธนาคารธนชาต จ ากดั(มหาชน)  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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จ านวน บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

15 บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

16 บรษิัทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี ้จ ากดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

17 บรษิัทหลกัทรพัย ์ฟิลลิป (ประเทศไทย) จ ากดั
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

18 ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

19 Bank of China ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

20 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

21 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

22 ธนาคารไอซีบซีี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

23 ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

24 บรษิัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

25 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบี จ ากดั  ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

26 บรษิัทหลกัทรพัย ์ดีบีเอส วิคเคอรส์ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

27 บรษิัทหลกัทรพัย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

28 บรษิัท หลกัทรพัย ์อินโนเวสท ์เอกซ ์จ ากดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

29 บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

30 บรษิัท หลกัทรพัยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

31 บรษิัท หลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ข่าวสาร, บทวเิคราะห ์ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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ส่วนที ่4 

ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

  งบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์(กองทรสัตฯ์) ซึ่ง
ประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 30 ตุลาคม 2567 (วันที่จัดตั้ง
กองทรัสต์ฯ) ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2567 และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุข้อมูลนโยบายการบัญชีที่มี
สาระส าคญั (รวมเรียกว่า “งบการเงิน”) ซึ่งตรวจสอบโดย คณุสมุนา พนัธพ์งษ์สานนท ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 5872 
จากบริษัท  ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้ให้ความเห็นต่องบการเงิน  ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 ผลการด า เนินงาน                               
การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตุลาคม 2567 (วนัที่จัดตัง้กองทรสัตฯ์)             
ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2567 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี ้ เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์                      
โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการ
ลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์
 

13.2 ตารางสรุปงบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2567  

ก) สรุปงบฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ  ์

รายการสินทรัพย ์
2567 

บาท % 

สินทรัพย ์  

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 1,218,523,711 15.04% 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  6,281,993,977  77.55% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 415,344,698 5.13% 

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร  28,673,748  0.35% 

เงินประกนัตามสญัญาเช่าที่ดิน  120,766,140  1.49% 

เงินประกนัอื่น  9,868,000  0.12% 

สินทรพัยอ์ื่น  25,670,661  0.32% 

รวมสินทรัพย ์      8,100,840,935  100.00% 
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รายการสินทรัพย ์
2567 

บาท % 

หนีส้นิ   

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย  48,179,056  0.59% 

เงินมดัจ าการเชา่และบรกิาร  244,162,679  3.01% 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่  541,941,032  6.69% 

รายไดร้บัล่วงหนา้  21,983,465  0.27% 

หนีสิ้นอื่น  4,982,555  0.06% 

รวมหนีส้ิน  861,248,787  10.63% 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ  7,239,592,148  89.37% 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุ  7,293,904,900  90.04% 

ก าไรสะสม  (54,312,752) (0.67%) 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ  7,239,592,148  89.37% 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (หน่วย : บาท) 9.0835 
 

 
หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบฐานะการเงินประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรบัรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 30 ตุลาคม 2567 (วันที่จัดตั้ง
กองทรสัตฯ์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ข) สรุปงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ  ์

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 
2567 

บาท % 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ   

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร  65,737,657  96.15% 

รายไดด้อกเบีย้  2,633,959  3.85% 

รวมรายได้           68,371,616  100.00% 

ค่าใช้จ่าย  

ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร  28,154,567  41.18% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  1,120,918  1.64% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี  406,195  0.59% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  120,427  0.18% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  5,039,325  7.37% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,932,644  2.83% 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและจดัจ าหน่าย  2,104,728  3.08% 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร  1,197,962  1.75% 

ค่าใชจ้า่ยอื่น  7,830,595  11.45% 

รวมค่าใช้จ่าย  47,907,361  70.07% 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ  20,464,255  29.93% 

รายการขาดทนุจากเงนิลงทุน   

รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุ  (74,777,007)   

รวมรายการขาดทุนจากเงนิลงทุน  (74,777,007)   

การลดลงในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  (54,312,752)   

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบฐานะการเงินประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรบัรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 30 ตุลาคม 2567 (วันที่จัดตั้ง    

กองทรสัตฯ์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ค) สรุปงบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส 

คอมเพล็กซ ์

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ 2567 
(บาท) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด  
   ก าไรจากการลงทนุสทุธิ                                20,464,255 
  รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุ (74,777,007) 
การลดลงของสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (54,312,752) 
การเพิ่มขึน้ของทนุทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 7,293,904,900 
การเพิ่มขึน้ของสนิทรัพยสุ์ทธริะหว่างงวด 7,239,592,148 
สินทรพัยส์ทุธิตน้งวด - 
สินทรพัยส์ทุธิปลายงวด 7,239,592,148 
 

ง) สรุปงบกระแสเงินสดของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์

งบกระแสเงนิสด 
2567 

(บาท) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมด าเนินงาน 

369,841,676 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน 

45,503,022 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 415,344,698 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด -  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด          415,344,698 

 หมายเหตุ : งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัรอบรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตลุาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้

กองทรสัตฯ์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis MD&A) 

14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 

(1)  ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

  ส าหรับผลการด าเนินงานของกองท รัสต์ ณ   วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มี รายได้รวม จ านวน                           
68.37 ลา้นบาท โดยมีรายไดห้ลักมาจากค่าเช่าและบริการอาคารส านักงานให้เช่า 3 อาคาร ประกอบดว้ย อาคารคิวเฮา้สล์ุมพินี, 
อาคารคิวเฮา้สเ์พลินจิต และอาคารเวฟเพลส จ านวน 65.74 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายไดจ้ากการรบัรูต้ามสัญญา และรายไดด้อกเบีย้ 
จ านวน 2.63 ลา้นบาท โดยกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวม จ านวน 47.91 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ้่ายหลักอาทิ ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 
จ านวน 28.15 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 5.04 ลา้นบาท ทัง้นีก้องทรสัตม์ีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจาก
การด าเนินงานจ านวน 54.31 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลักจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
จ านวน 74.78 ล้านบาท ทั้งนี ้สาเหตุหลักเนื่องจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลดลงตามอายสิุทธิการเช่าที่สัน้ลง 
 
(2)  ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
 (1)  รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 

  กองทรสัตม์ีรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวน 65.74 ลา้นบาท และรายไดด้อกเบีย้ จ านวน 2.63 ลา้นบาท รวม

รายไดท้ัง้สิน้ 68.37 ลา้นบาท 

 (2)  ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

  กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ จ านวน 47.91 ลา้นบาท โดยมีตน้ทุนค่าเช่าและบริการ จ านวน 28.15 ลา้นบาท,

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต์ จ านวน 1.12 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมทรสัตี จ านวน 0.41 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

จ านวน 0.12 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 5.04 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ จ านวน 1.93 ลา้นบาท, 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจ าหน่าย จ านวน 2.11 ลา้นบาท, ค่าใชจ้่ายในการบริหาร จ านวน 1.20 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่น จ านวน 

7.83 ลา้นบาท 

 (3)  รายไดส้ทุธิของกองทรสัต ์ 

  กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ จ านวน 20.46 ลา้นบาท โดยมีรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่า

ยตุิธรรมของเงินลงทนุ จ านวน 74.78 ลา้นบาท ส่งผลท าใหสิ้นทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานลดลง จ านวน 54.31 ลา้นบาท 
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ตารางอัตราการเช่าพืน้ทีแ่ละอัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยทัง้ส่วนพืน้ทีเ่ช่าส านักงานและร้านค้า 

พืน้ทีเ่ช่าส านักงาน 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 

2567 

อัตราการเช่าพืน้ที ่ 

คิวเฮา้สล์มุพิน ี 57,202 80% 

เวฟเพลส 18,972 69% 

คิวเฮา้ส ์เพลินจติ 10,880 69% 
 

ร้านค้า 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 

2567 

อัตราการเช่าพืน้ที ่

ไลฟ์ เซ็นเตอร ์ 9,155 97% 

เวฟเพลส รวมโฮมโปร 5,858 99% 

หมายเหต ุ: ขอ้มลูตัง้แต่วนัที่ 4 ธันวาคม 2567 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 (โอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT) 
 

ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการท าก าไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร  
(PROFITABILITY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2567 
 

อตัราก าไรขัน้ตน้ 58.82%  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 41.38%  

อตัราก าไรอื่น (7.60%)  

อตัราก าไรสทุธิ 29.93%  

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 0.28%  
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การด าเนินการใหท้รัพยส์ินสร้างรายได้เพิ่มขึน้ (Asset Management) 

  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการบริหารโดยปล่อยพืน้ที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลายรายโดยมีการแบ่งพืน้ที่เช่าตัง้แต่

พืน้ที่ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัลกูคา้ไดห้ลากหลายกลุ่มธุรกิจ ทัง้บรษิัทไทยและบริษัทต่างชาติที่ตอ้งการเปิด

ธุรกิจใหม่หรือขยายธุรกิจมายงัอาคารที่อยู่ในย่านใจกลางธุรกิจการเดินทางสะดวกใกลร้ถไฟฟ้า มีส่ิงอ านวยความสะดวกทัง้ภายใน

และบรเิวณใกลก้บัอาคารเพื่อรองรบัลกูคา้ และมีทีมบรหิารอาคารที่มีประสบการณแ์ละมีคณุภาพ เพื่อดูแลอาคารใหด้ดูีอยู่เสมอการ

ก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า เป็นอตัราค่าเช่าท าสญัญาเช่า 3 ปี  อตัราค่าเช่าจะเสนอตามราคาตลาดและเงื่อนไขการเช่าอื่นๆ                   

จะขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีที่ลกูคา้ตอ้งการประกอบการพิจารณา 

ตารางค่าใช้จ่ายคา่ธรรมเนียม 
                         หน่วย : บาท 

ค่าธรรมเนียม 31 ธนัวาคม 2567 
 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์                              1,120,918   

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี                                 406,195  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน                                 120,427  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์                              5,039,325   

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ                              1,932,644    
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(ค) ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 

เงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพยต์ามราคายุติธรรม 

 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุิธรรม ณ ปี 2567 มมีลูคา่ 5,722 ลา้นบาท  

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach ปี 2567 

 

 

ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการบริหารทรัพยส์นิ 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

(EFFICIENCY RATIO) 
31 ธนัวาคม 2567 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ 0.25% 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ 0.01 เทา่ 
 

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจัยหรือเหตกุารณภ์ายนอก         

  แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.3 – 3.3 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก (1) การเพิ่มขึน้ของ
รายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน (2) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการบริโภคภาคเอกชนและการปรบัตวัดีขึน้ของ
การลงทุนภาคเอกชน (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบริการที่เก่ียวเนื่อง และ (4) การขยายตวัอย่าง
ต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ ทัง้นี ้คาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 
ตามล าดบั มลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 3.5 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วง รอ้ยละ 0.5 - 1.5 
  การบรหิารนโยบายเศรษฐกิจมหภาคในปี 2568 

(1) การเตรียมการรบัมือผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการคา้ของประเทศคู่คา้ โดย (1) การเจรจา
และเตรียมมาตรการรองรบัผลกระทบจากมาตรการกีดกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ (2) การปกป้องภาคการ

ทรัพยส์ิน 
ราคาประเมินปี 2567 

(ล้านบาท) 

บริษัทผู้ประเมินค่าทรัพยส์นิ 
บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 

(วนัที ่31 ธนัวาคม 2567) 

อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี 4,345.00 

อาคารเวฟเพลส 694.00 

อาคารคิวเฮา้ส ์เพลินจิต 683.00 

รวมทุกโครงการ 5,722.00 
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ผลิตจากการทุ่มตลาดและการใช้นโยบายการคา้ที่ไม่เป็นธรรม (3) การเร่งรดัการส่งเสริมการส่งออก
สินคา้ที่ไทยมีศกัยภาพ (4) การส่งเสรมิใหภ้าคธุรกิจบรหิารจดัการความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัรา
แลกเปล่ียน 

(2) การเร่งรดัการลงทุนภาคเอกชนให้กลับมาขยายตัว โดย  (1) การเร่งสรา้งความเชื่อมั่นให้กับนักลงทุน
ต่างชาติ เพื่อดึงดูดเงินลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (2) การเร่งรดันักลงทุนที่ไดร้บัการอนุมัติส่งเสริม
การลงทุนในช่วงปี 2565 - 2567 ให้เกิดการลงทุนจริงโดยเร็ว (3) การพัฒนาระบบนิเวศที่เหมาะสม            
เพื่อดงึดดูอตุสาหกรรมและบรกิารเป้าหมายใหเ้ขา้มาลงทนุในประเทศไทย (4) การเพิ่มผลิตภาพการผลิต
ผ่านการใชน้วตักรรมและเทคโนโลยีขัน้สงู 

(3) การเรง่รดัการเบิกจ่ายงบประมาณเพื่อใหเ้ม็ดเงินรายจ่ายภาครฐัเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจโดยเรว็ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง การเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทนุไม่ใหต้  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของกรอบงบลงทนุรวม 

(4) การสรา้งการรบัรูม้าตรการใหค้วามช่วยเหลือของภาครฐั  เพื่อแก้ปัญหาหนีสิ้นภาคครวัเรือนและภาค
ธุรกิจ เพื่อให้ลูกหนี ้ โดยเฉพาะลูกหนี ้รายย่อยและธุรกิจ SMEs ได้รับความช่วยเหลือ ในการปรับ
โครงสรา้งหนีแ้ละสามารถช าระหนีไ้ดอ้ย่างเหมาะสมตามศกัยภาพ 

(5) การขับเคล่ือนภาคการท่องเที่ยวให้ขยายตัวไดอ้ย่างต่อเนื่อง  โดยให้ความส าคัญกับการเร่งรัดแก้ไข
ปัญหามลพิษทางอากาศ (PM2.5) ควบคู่ไปกบัการรกัษามาตรฐานความปลอดภยั และการเตรียมความ
พรอ้มของปัจจยัแวดลอ้มดา้นการท่องเที่ยว อาทิ สนามบิน/เที่ยวบิน 
 

 อย่างไรก็ตาม ยังมีขอ้จ ากัดและปัจจัยความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการขยายตัวของเศรษฐกิจในปี 2568 ไดแ้ก่ 1) 
ความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก 2) ภาระหนีสิ้นภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู 3) 
ความผนัผวนของผลผลิตและระดบัราคาสินคา้เกษตร 

 
14.2.2 ปัจจัยหรือเหตุการณอ์ื่นๆ 

   - ไม่มี -  
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15.  ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลติี ้เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์

ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ส าหรับระยะเวลา ตั้งแตว่ันที ่4 ธันวาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
จ านวนเงนิ ร้อยละของมูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ* 

หน่วย : พันบาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์2 1,120.92 0.02 ไม่เกิน 0.20% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 120.43 0.01 ไม่เกิน 0.10% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี2 406.20 0.00 ไม่เกิน 0.15% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5,039.32 0.07 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,932.64 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 28,154.57 0.39 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและจดัจ าหน่าย 2,104.73 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 1,197.96 0.02 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ 7,830.60 0.11 ตามที่จ่ายจรงิ 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 47,907.37 0.68  
 
หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นอตัราที่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธรุกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในท านอง
          เดียวกนั(ถา้มี) แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม     
                     2. ค่าธรรมเนียมค านวณจากมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์     
     

*มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิรายเดือนถวัเฉลี่ยโดยค านวณจากวนัที่ 4 ธันวาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 7,239,592,148 บาท  
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รายงานผู้สอบบัญชี และงบการเงนิ 
 

 

 

 

 

 






































































