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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส าคัญของทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์เรซิเดนซ ์

ข้อมูล ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2568 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด์ แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์ (“LHRREIT”) จัดตั้งขึน้จากการแปลงสภาพมาจาก

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์(“LHPF”) เม่ือวนัที่ 22 ตุลาคม 2567 และโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม LHPF 

ใหแ้ก่กองทรสัต ์LHRREIT แลว้เสรจ็เม่ือวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2567 

 

อตัราสบัเปลี่ยน (Swap ratio)     : 1 หน่วยเดิมของกองทนุรวม LHPF: 1 หน่วยใหม่ของกองทรสัต ์LHRREIT 

จ านวนหน่วยที่เสนอขาย             :      330,000,000 หน่วย    
ช่วงเวลาเสนอขาย                      :                  26 พฤศจิกายน 2567 

 

  

 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) 

 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) 

 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์

 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 

ชื่อผู้สอบบัญช ี

 

ทรัสต ี

 

วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์

Land and Houses Residential Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

LHRREIT 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 

บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

22 ตลุาคม 2567 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  
 

บรษิัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 



 

 

2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap) 2,029.50 ลา้นบาท 

ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 5.45 บาท 

จ านวนหน่วย 330,000,000 หน่วย 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 3,751,247,794 บาท 

NAV ต่อหน่วย 11.3674 หน่วย 

ทุนจดทะเบียน 3,300,000,000 บาท 

Par ต่อหน่วย 10.00 บาท 

P/NAV  0.54 เท่า 

อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้าหนัก 13.58 ปี 

สัดส่วนการลงทนุ 
 
 ลงทนุตรง                     ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุน้                      กรรมสิทธิ์                               
สิทธกิารเช่า  
 
 

100% 0% 82% 18% 

สัดส่วนการลงทนุ 

        ลงทุนตรง   100%   ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุน้          กรรมสิทธิ์  85%   สิทธิการเช่า 15% 
 

 

 

 

หมายเหตุ : อายสุญัญาเช่าคงเหลือพิจารณาจากโครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) 
ในขณะท่ีโครงการลงทนุอ่ืนเป็นกรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold) 
 

มูลค่าหลักทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap)                                 ราคาปิด ณ วัน   ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 

จ านวนหน่วย                      มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV)  

NAV ต่อหน่วย         ทุนจดทะเบียน                          Par ต่อหน่วย  

P/NAV                               อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้าหนัก (สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย)์ 

1,485,000,000 บาท 
 

4.50 บาท 

 330,000,000 หน่วย 

 

3,667,687,489 บาท 

 11.1142 หน่วย 

 

3,540,966,000 บาท 

 

10.7302 บาท 

 0.40 เทา่ 

 

12.58 ปี 
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ประเภททรัพยส์นิ(ตามมูลค่าประเมิน) 

อาคารเซอรว์ิสอพารท์เมนต์/1 51.20% 

อาคารพกัอาศยั/2 34.25% 

อาคารบา้นพกัอาศยั/3 14.55% 
 หมายเหตุ/1 มลูค่าประเมิน ณ วนัที่ 8 ธันวาคม 2568  

                /2 มลูค่าประเมิน ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2568  และ /3 มลูค่าประเมิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

 

 
 

ข้อมูลเบือ้งต้นของทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์LHRREIT เข้าลงทุน 

โครงการ ท่ีต้ัง ลักษณะการลงทุน 
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือตาม

สัญญาเช่าท่ีดิน/1 

1. โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์
เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท- 
ทองหล่อ 

เลขท่ี 304 ซอยสขุมุวิท 55     

 (ทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ 

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยท่ีดินพรอ้ม

อาคารสิ่งปลูกสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

ท่ีเกี่ยวข้องกับกิจการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์รวมถึง 

กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และ

อปุกรณต่์างๆ 

กรรมสิทธ์ิ 

2. โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ชา่ 
เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์
พรอ้มพงษ ์

เลขท่ี 77 ซอยสขุมุวิท 39     

(พรอ้มพงษ์) แขวงคลองตนัเหนือ 

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยท่ีดินพรอ้ม

อาคารสิ่งปลูกสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

ท่ีเกี่ยวขอ้งกับกิจการอาคารพักอาศยัใหเ้ช่า รวมถึง 

กรรมสิทธ์ิในเฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และ

อปุกรณต่์างๆ 

กรรมสิทธ์ิ 

3. โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า 
แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร  

เลขท่ี 88, 2140/23  

ถนนนราธิวาสราชนครินทร ์ 

แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน ซึ่งมีระยะเวลาการเช่าช่วง

ประมาณ 12 ปี 6 เดือน นับจากวันท่ี 31 ธันวาคม 

2568 จนถึงวันท่ี 27 กรกฎาคม 2581 (วันสิ ้นสุด

ระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในอาคารส่ิงปลูก

สรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับ

กิจการบ้านพักอาศัยให้เช่ารวมถึง กรรมสิทธ์ิใน

เฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์ินติดตรงึตรา และอปุกรณต่์างๆ  

ประมาณ 12.58 ปี* 

หมายเหต:ุ /1 ระยะเวลาการเช่าคงเหลือนบัจากวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
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โครงสร้างเงนิทนุกองทรัสต ์ 

สินทรัพยร์วม 3,838,661,152 บาท ก าไร/ขาดทุนสะสม 126,721,489 บาท 

หนีส้นิรวม 170,973,663 บาท สัดส่วนการกู้ยืม (None) 

ส่วนทนุ 3,667,687,489 บาท Credit rating (None) 

โครงสร้างรายได้ แบ่งตามสัญชาติของแต่ละโครงการ  
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ราคาประเมินตามวธิีหลกั 
(ล้านบาท) 

 
ผู้ประเมิน 

 
ทรัพยสิ์น 1 : สิทธิการเช่า (Leasehold) 

โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอชวิลล่า สาทร 
519,400,000 

(ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) 
บริษัท ทีเอพ ีแวลเูอชั่น จ ากดั 

ทรัพยสิ์น 2 : กรรมสิทธิ์ (Freehold) 

โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ 
1,828,300,000 

(ณ วนัที่ 8 ธันวาคม 2568) 
บริษัท ทีเอพ ีแวลเูอชั่น จ ากดั 

โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ 
1,222,900,000 

(ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2568) 
บริษัท ทีเอพ ีแวลเูอชั่น จ ากดั 

 

ล าดับที ่ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก  จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บรษิัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  88,958,300 26.96 
2 ธนาคาร ออมสิน  49,990,000 15.15 
3 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  15,934,300 4.83 
4 ธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)    9,146,200 2.77 
5 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน)    6,857,700 2.08 
6 นาย ศิวสัน ์    หงัสพฤกษ ์    6,060,000 1.82 
7 นาย ธนพฒัน ์ยงพิพฒันว์งศ ์    6,000,000  1.52 
8 นาย สมสรรค ์หงัสพฤกษ ์    5,400,000 1.52 
9 นาง วิภา        เกียรติธนะบ ารุง    5,005,000  1.00 
10 นาย ชชัวาล    อภิบาลศรี    5,000,000  1.00 

 
นโยบายและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิ

ที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการพิจารณา

จ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ  2 (สอง)  ครัง้ดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด้

ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน  90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปี

บญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี  
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 โดยผลประกอบการในปี 2568 กองทรสัตจ์่ายประโยชน์ตอบแทนอยู่ที่ 0.3130 บาทต่อหน่วยทรสัต์  ทั้งนีใ้น       

ปี 2569 กองทรสัตม์ีแผนกันส ารองเงินเพื่อการปรบัปรุงและซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ม่เกิน 98 ลา้นบาท เพื่อเป็น

รายการปรบัปรุงก าไรสุทธิส าหรบัค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามประกาศของส านักงาน 

ก.ล.ต. 

 

 
ผลการด าเนินงาน หากกองทรัสตล์งทนุในหลายทรัพยส์นิหลัก สามารถแยกแสดงหรือจัดกลุ่มทรัพยส์นิได้ 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) และอตัราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 
 

รอบผลประกอบการ 
  

จ่ายประโยชนต์อบแทน  
(บาทต่อหน่วย) 

วันจ่ายประโยชนต์อบแทน 

      1 ตลุาคม  2568 – 31 ธันวาคม 2568 0.0700    27 มีนาคม 2569 

1 มกราคม 2568 – 30 กนัยายน 2568 0.0700 19 ธันวาคม 2568 

1 เมษายน 2568 – 30 มถินุายน 2568 0.0700 12 กนัยายน 2568 

      1 มกราคม 2568 – 31 มีนาคม 2568 0.1030   13 มิถนุายน 2568 

    22 ตลุาคม  2567 –  31 ธันวาคม 2567 0.0475 28 มีนาคม 2568 
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รายได้รวม (Total Revenue) 
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หมายเหต/ุ1 ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2567 ระหว่างรอบผลประกอบการ 22  ตลุาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึง 31 ธันวาคม 2567 

 
 
ก าไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

 
                               

   หมายเหต ุ: ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2567 ระหว่างรอบผลประกอบการ 22  ตลุาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึง 31 ธันวาคม 2567 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ตวัเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 2568 2567/1

Revenue (THB)                       339,966,070 34,880,534 

Other Income (THB)                           1,959,829 176,742 

Net investment income (THB) 114,041,189 16,517,739 

Net increase in net assets resulting from operations (THB) 204,113,709 18,472,780 

EPU (THB) 0.62                             0.06 

DPU (THB) 0.3130                         0.0475 

Capital Reduction -                                    -                             

Debt/Total Asset Value Ratio (%) -                                    -                             

Interest Cost (%) -                                    -                             

Operating Cash Flow (THB)                         29,443,512                  32,275,205 

Investing Cash Flow (THB) -                                    -                             

Financing Cash Flow (THB)                     (104,790,600)                  89,976,200 

Net Cash Flow (THB)                       (75,347,088)                122,251,405 

NAV (THB)                    3,667,687,489 3,559,438,780 

P/NAV (Times) 0.40 0.51

Dividend Yield (%) 6.96% 0.87%

Market Cap (THB)               1,485,000,000.00        1,798,500,000.00 

Closing Price (THB)                                    4.50                             5.45  
หมายเหตุ/1 ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2567 ระหว่างรอบผลประกอบการ 22  ตลุาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึง 31 ธันวาคม 2567 

 
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

ส าหรบัรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัที่  1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลง
โครงสรา้งการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่ เป็นอยู่อย่างมีนัยส าคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั  

ภาพรวมในปี 2568 อุตสาหกรรมเซอรว์ิสอพารต์เมนตใ์นประเทศไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง สอดคลอ้ง
กับการขยายตัวของภาคการท่องเที่ยว การลงทุนจากต่างประเทศ และการกลับมาของกลุ่มผู้เช่าชาวต่างชาติ 
(Expatriates) ที่เขา้มาท างานในประเทศไทย โดยเฉพาะในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร เช่น เขตวัฒนา 
สขุมุวิท ทองหล่อ และพรอ้มพงษ์ ซึ่งเป็นท าเลที่ไดร้บัความนิยมจากกลุ่มผูเ้ช่าระยะกลางถึงระยะยาว ความตอ้งการเช่าที่
พกัอาศยัประเภทเซอรว์ิสอพารต์เมนตย์งัคงไดร้บัแรงสนบัสนุนจากกลุ่มนกัธุรกิจและพนกังานบริษัทขา้มชาติที่ตอ้งการที่
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พกัที่มีบรกิารครบครนัและมีความยืดหยุ่นในการเขา้พกัเมื่อเทียบกบัโรงแรม ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกัของโครงการในท าเล
ศกัยภาพมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ ขณะเดียวกนั อปุทานใหม่ในตลาดยงัคงมีจ านวนจ ากดั เนื่องจากผูป้ระกอบการส่วนใหญ่
ยังคงระมัดระวังการลงทุนในโครงการใหม่ ส่งผลให้การแข่งขันในตลาดยังอยู่ในระดับที่ผูป้ระกอบการสามารถบริหาร
จดัการรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนซึ่งประกอบดว้ยโครงการเซอรว์ิสอพารต์เมนตจ์ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่   
(1) โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุุมวิท-ทองหล่อ  (2) โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอร ์พอยต ์
เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ และ (3) โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอชวิลล่า สาทร  ซึ่งในท าเลสขุมุวิท ถือเป็นท าเล
ที่มีศักยภาพและมีความต้องการเช่าจากกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติอย่างต่อเนื่อง ลักษณะรายได้ที่มาจากค่าเช่าและ
ค่าบรกิารเป็นหลกัสะทอ้นถึงรูปแบบรายไดป้ระจ า (Recurring Income) ซึ่งมีความสม ่าเสมอและสามารถสรา้งกระแสเงิน
สดใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึง 
31 ธันวาคม 2568 โดยกองทรสัตม์ีรายไดร้วม 342.63 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดห้ลักจากค่าเช่าและบริการ 339.97 ลา้น
บาท รายไดด้อกเบีย้ 0.70 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 2.0 ลา้นบาท ในช่วงเวลาเดียวกันกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายสุทธิทั้งสิน้ 
228.59 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 112.40 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 32.54 ลา้นบาท 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 25.43 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 58.21 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ม่มี
หนีสิ้นและไม่มีตน้ทนุดอกเบีย้ซึ่งช่วยลดความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ ทัง้นีก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานจ านวน 204.11 ลา้นบาท เกิดจากรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ จ านวน 114.04 ลา้นบาทและการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจ านวน 90.07 ลา้นบาท อีกทั้งในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมหรือการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งธุรกิจอย่างมีนยัส าคญั โดยยงัคงมุ่งเนน้การบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่มีอยู่ใหเ้กิด
ประสิทธิภาพสงูสดุ  เพื่อรกัษาระดบัรายไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

 
 
      สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

1. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

- ผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
- กองทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการเรียกรอ้งใหม้ีการปฏิบตัิตามสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์
- การลงทุนของกองทรสัต์ในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรกมีความเส่ียงเก่ียวกับการช ารุดบกพร่องของ

ทรพัยสิ์น  

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์ง
การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 

   ไม่มีเงื่อนไขและไม่มีขอ้สงัเกต/เรื่องอื่น 

  อื่น ๆ 

สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

 

(ไม่มี) 
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- การสูญเสียผู้เช่าหลักและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าหลักอาจท าให้รายได้ของกองท รัสต์ไดร้ับ
ผลกระทบ 

- การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์
- ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์ผูล้งทนุครัง้แรกซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์คณะกรรมการลงทุน 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์และ  ผูใ้หบ้ริการอื่นของกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

2. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลัก 

- กองทรสัตม์ีความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ 
- ทรพัยสิ์นหลกัอาจตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงจากการแข่งขนัในอตุสาหกรรมเซอรว์ิส อพารท์เมน้ตท์ี่เพิ่มมากขึน้ 
- ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึน้หากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกไม่ไดร้บัความคุม้ครองตามกรมธรรม์

ประกันภยัเนื่องจากสญัญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่อาจจะส่งผล
กระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต ์ในการไดร้บัเงินค่าสินไหมทดแทนในกรณีที่เกิดความเสียหายต่อ
ทรพัยสิ์น 

- ความเสียหายหรือความสญูเสียที่อาจเกิดขึน้กบัทรพัยสิ์นหลกั 
- การก่อสรา้งระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่มีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรบัปรุงต่างๆ ที่อยู่ใกล้

กบัทรพัยสิ์นหลกัอาจเป็นอปุสรรคต่อการเดินทางมายงัทรพัยสิ์นหลกั  
- ภยัธรรมชาติและเหตุสดุวิสยัอื่น ๆ เช่นการก่อการรา้ย, สงคราม และโรคระบาดอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้

ของกองทรสัต ์
- มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัตามการประเมินค่าโดยบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของ

ทรพัยสิ์นหลกัเสมอและไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวนัน้จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่
ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

- การลดลงของมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นหลกัและการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะมผีลกระทบในทางลบ
ต่อบญัชีก าไรขาดทนุมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

- ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 
3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

- ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
- กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการขาด

ทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั 
- ทรพัยสิ์นหลกัอาจถกูเวนคืน 
- ความเส่ียงทางการเมือง 
- การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทนุของกองทรัสต ์

- ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเขา้ซือ้ 
- ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทนุได ้
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- มลูค่าหน่วยลงทนุอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุออกใหม่ต ่ากว่ามลูค่าหน่วยลงทนุก่อนการเสนอขาย
หน่วยลงทนุเพิ่มเติม 

- เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุไดล้งทนุจากการเสนอขายหน่วยลงทุน
ในตลาดแรก (Primary Market) 

- มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ของกองทนุอาจไม่เท่ากบัราคาที่จะซือ้ขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย ์
- มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่าย

ทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์
 
 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 1 อาคารคิว.เฮา้ส ์ลมุพิน ีชัน้ 14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 0-2286-3484, 0-2679-2155 
URL www.lhfund.co.th 

 
ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.lhfund.co.th/
http://www.scbam.com/
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ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์เรซิเดนซ ์

ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
ส าหรับระยะเวลา ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนทรัสต ์

จ านวนเงนิ ร้อยละของมูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ 

หน่วย : พันบาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์2 12,747.70 0.35 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,151.22 0.03 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี2 3,134.76 0.09 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 14,080.54 0.39 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,429.92 0.04 ตามที่จ่ายจรงิ 

ตน้ทนุเชา่และบรกิาร 112,398.18 3.11 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้า่ยในการขาย 25,431.69 0.70 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 58,212.70 1.61 ตามที่จ่ายจรงิ 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 228,586.71 6.32  
หมายเหต ุ   1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นอตัราที่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี)  

                        แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 

                   2. ค่าธรรมเนียมค านวณจากมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

                   มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิรายเดือนถวัเฉลี่ยโดยค านวณจากวนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 3,611,013,145 บาท 
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ส่วนที ่2 
การด าเนินงานของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์เรซิเดนซ ์

 
1. ข้อมูลทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮ้าส ์เรซิเดนซ ์
1.1 ข้อมูลส าคัญ 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย)  :  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์ 

     เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) : Land and Houses  Residential Freehold and Leasehold Real    

  Estate Investment Trust      

ชื่อย่อ   : LHRREIT 

     ประเภทหลักทรัพยท์ีเ่สนอขาย : ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์  

     (หน่วยทรสัต)์ 

โครงการทีเ่ข้าลงทุน  : เซอรว์ิสอพารต์เมนต ์เซนเตอรพ์อยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ 

     อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ 

     บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 

อายุโครงการ   : ไม่มีก าหนดอายโุครงการ 

จ านวนเงนิทุนของโครงการ : 3,300 ลา้นบาท  

บริษัทจัดการ   : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรัสตี   : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

นายทะเบียน   : บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์นโยบาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงาน 

วัตถุประสงคข์องโครงการ 
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ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ เรซิ เดนซ์ (“กองทรัสต์”                              
หรือ “กองทรสัต ์LHRREIT”)  จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเน้นการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีคุณภาพสงู เช่น ทรพัยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์ท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า อาคาร
พักอาศัยรวม เซอรว์ิสอพารท์เมนต ์ศูนยเ์วลเนส โรงพยาบาล ศูนยก์ารแพทย ์โรงแรม ศูนยก์ารคา้ รา้นคา้ปลีก ศูนย์
จ าหน่ายสินคา้เฉพาะอย่าง ศูนยก์ระจายสินคา้ขนาดใหญ่ ศูนยข์อ้มูล อาคารส านักงาน เป็นตน้ เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลัก
ของกองทรสัต ์โดยมีวิสยัทศันท์ี่จะเป็นกองทรสัตท์ี่ใหบ้รกิารท่ีพกัอาศยัโดยไม่จ ากัดเฉพาะเจาะจงเฉพาะผูเ้ช่ารายใดราย
หน่ึง มุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุในระยะยาวและมุ่งเนน้ในการเติบโตของรายไดอ้ย่างยั่งยืน  
นโยบายการลงทนุ 

เพื่อระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทั่วไป โดยน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์
และ/หรือ รบัโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกนั และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุน
ไวห้รือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศกัยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยลงทุน อีกทั้งกองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
เพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/
หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 
กลยุทธก์ารจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรือการใหใ้ช ้หรือการ
ใหบ้รกิารในท านองเดียวกบัการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวดว้ย และหา้มมิให้
ด  าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่เป็นกรณีจ าเป็นและชั่วคราวอันเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไป
ประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลง
ที่ใหก้ าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งอิงกับผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิ่มเติม
ดว้ยก็ได ้ ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู
ประจ าปี และรายงานประจ าปี กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่า
จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้จะจดั
ให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรสัตส์ามารถเลิกสัญญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงไดห้ากปรากฏว่าผู้เช่า และ/หรือผู้เช่าช่วงน า
อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 
 
 กลยุทธก์ารตลาดและการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

ในการสรา้งผลก าไรของกองทรสัตใ์นส่วนของการลงทุนในทรพัยสิ์น กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ด้
ท าการประเมินและการปรบัเปล่ียนอตัราค่าเชา่ใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและความตอ้งการในการใชบ้รกิารของลกูคา้เพื่อใหม้ี
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อัตราการเช่าสูงสุด และเพื่อเพิ่มรายได้ของกองทุนให้สอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้นๆ โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูแ้นะน าวิธีการทางการตลาดที่เหมาะสมเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของอาคาร การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใหดู้ใหม่ และซ่อมแซมทรพัยสิ์นใหเ้หมาะสมกับการใชง้านอยู่
เสมอ เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้กผู่เ้ช่า โดยการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นรวมถงึลกัษณะภายนอกและส่ิงอ านวยความสะดวก
ในทรพัยสิ์นและระดบัการบริการ ซึ่งกลยุทธ์ในการเพิ่มศกัยภาพดังกล่าวรวมถึงการประเมินโอกาสในการเพิ่มศกัยภาพ
ของทรพัยสิ์นอย่างสม ่าเสมอ 
 
 
2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ  
     ปี 2568 

2.2.1  การเปลี่ยนแปลง 
ส าหรบัรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีการ
เปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหุน้การจดัการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนยัส าคญั และกองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุน
ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปลี่ยนแปลงสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั  
            2.2.2  การปรับปรุงทรัพยส์ิน 

ปี 2568 กองทรสัต์ LHRREIT ไดใ้ช้เงินงบประมาณฝ่ายทุนไปทั้งสิน้ประมาณ 61.04 ลา้นบาท ประกอบด้วย
รายการปรบัปรุงประจ าปี 2568 ของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้ 3 โครงการ และรายการปรบัปรุงใหญ่ของโครงการ
เซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุุมวิท-ทองหล่อ ซึ่งไดผ่้านการอนมุตัิของคณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวมและ
เริ่มด าเนินการในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 ซึ่งใชเ้งินสดสภาพคล่องของกองทรสัต ์  

รูปการปรับปรุงห้องพักและพืน้ทีส่ว่นกลางบางสว่น 

โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ 
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โดยการปรบัปรุงใหญ่ (Major Renovation) โครงการเซอรว์ิสอพารต์เมนต ์เซนตเ์ตอร ์พอยต ์สุขุมวิท-ทองหล่อ ซึ่ง
เป็นสินทรพัยท่ี์กองทรสัตถื์อครองในรูปแบบกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold Interest) ไดม้ีการปิดปรบัปรุงห้องพักชั้น 3 
จ านวน 16 หอ้ง และหอ้งพกัชัน้ 5 จ านวน 16 หอ้ง รวมเป็น 32 หอ้ง และพืน้ท่ีส่วนกลางบางส่วนของโครงการ รวมถึงพืน้ที่
อาคาร ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2568 ซึ่งการปรบัปรุงดงักล่าวจะเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัของโครงการจากรูปแบบหอ้งพกัที่
ทนัสมยั โดยส่งผลใหต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้ในตลาดไดด้ียิ่งขึน้ 

โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ชา่ เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ 
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โครงการได้ด า เนิ นการปรับป รุงในลักษณ ะงานบ า รุงรักษาและซ่อมแซมตามสภาพการใช้งาน                                

(Routine Maintenance) โดยมิใช่การปรับปรุงขนาดใหญ่ (Major Renovation) ทั้งนี ้ ครอบคลุมการซ่อมแซมความ

เสียหายจากการใชง้านปกติและการปรบัปรุงองคป์ระกอบย่อยของอาคาร เพื่อคงสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในมาตรฐานที่

เหมาะสม พรอ้มรองรบัการใชง้านอย่างต่อเนื่อง และรกัษาภาพลกัษณข์องโครงการในระยะยาว  

โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ชา่ แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 
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ส าหรบัการปรบัปรุงโครงการไดด้  าเนินการปรบัปรุงและพัฒนาทรพัยสิ์นอย่างเป็นระบบ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อ

ยกระดบัคุณภาพอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานปัจจุบนั ตลอดจนเพิ่มขีดความสามารถใน

การแข่งขนัและรองรบัความตอ้งการของผูเ้ช่าในระยะยาว โดยการปรบัปรุงครอบคลมุทัง้ในส่วนของพืน้ที่ภายในอาคาร             

(Unit Improvement) และพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) โดยในส่วนของหอ้งพัก ไดม้ีการปรบัปรุงฟังกช์นัการใชง้าน

และองคป์ระกอบภายใน อาทิ หอ้งน า้ หอ้งนอน และพืน้ท่ีใชส้อย ใหม้ีความทนัสมยั สวยงาม และมีประสิทธิภาพในการใช้

งานมากยิ่งขึน้ พรอ้มทัง้คดัเลือกใชว้สัดอุปุกรณท์ี่มีคณุภาพและเหมาะสมกบัการใชง้านในระยะยาว 

นอกจากนี ้โครงการยงัไดด้  าเนินการปรบัปรุงองคป์ระกอบดา้นสถาปัตยกรรมและโครงสรา้งอาคาร (Structural 

and Architectural Works) เช่น บนัได โถงทางเดิน ประต ูและหนา้ต่าง เพื่อเสรมิสรา้งความแข็งแรง ความปลอดภยั และ
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ภาพลักษณ์โดยรวมของโครงการ ในส่วนของพืน้ที่ส่วนกลาง ไดม้ีการปรบัปรุงและพัฒนาส่ิงอ านวยความสะดวก อาทิ    

สระว่ายน า้ หอ้งออกก าลงักาย พืน้ที่นั่งเล่น และพืน้ที่กิจกรรมต่าง ๆ ใหม้ีความพรอ้มใชง้านและตอบสนองรูปแบบการใช้

ชีวิตของผูพ้กัอาศัยไดอ้ย่างครบถว้น รวมถึงการเพิ่มพืน้ที่ส  าหรบักิจกรรมครอบครวั เช่น สนามเด็กเล่น เพื่อรองรบักลุ่ม      

ผูเ้ช่าที่หลากหลาย 

ผลจากการด าเนินการดงักล่าว ส่งผลใหโ้ครงการมีภาพลกัษณท์ี่ดีขึน้ มีความทนัสมยัและน่าอยู่อาศยัมากยิ่งขึน้ 

ซึ่งคาดว่าจะช่วยสนบัสนุนการเพิ่มอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) และเสริมสรา้งศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้อง

โครงการในระยะยาว 

       
  ปี 2567 

2.2.1 ทีม่าและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด  (“บลจ. LH”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม 

LHPF เล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑ์
ที่เก่ียวข้องในปัจจุบัน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้อง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ อันเป็นข้อจ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมทั้งกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยม์ีหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินโดยคิดเป็นสดัส่วนหนีสิ้นต่อทนุในระดบัท่ีต ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัตไ์ด ้โดยเป็นการเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ 
และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ 

ประกอบกบัการที่มีมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บั
การยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งการให้สิทธิประโยชน์เก่ียวกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567  
 ในการนี ้บลจ. LH ไดด้  าเนินการเป็นผู้ก่อตั้งทรสัตแ์ละเข้าเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ภายหลังการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์แลว้เสร็จตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์ห้
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(และที่แกไ้ขเพิ่มเติม)  ทัง้นี ้บลจ. LH ไดร้บัความเห็นชอบในการเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต.  
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2.2.2 การเปลี่ยนแปลงทีส่ าคัญ 
กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้จากการแปลงสภาพกองทนุรวม ตามมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LHPF ครัง้

ที่ 1/2567 เมื่อวันที่  12 มิถุนายน 2567  โดยกองทรัสตจ์ัดตั้งขึน้จากการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม  เมื่อวันที่ 22 
ตุลาคม 2567 และรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากของกองทุนรวม LHPF แลว้เสร็จ เมื่อวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2567  ทั้งนี ้
ภายหลังการแปลงสภาพจากกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ สัญญาต่างๆของกองทุนรวม LHPF ที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ 
ขณะนัน้จะถกูโอนคู่สญัญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ส าหรบัรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 22 ตลุาคม ถึง 31 ธันวาคม 2567 ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลง
โครงสรา้งการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่ เป็นอยู่อย่างมีนัยส าคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั  
 
 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
แผนภาพแสดงการน าทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุออกหาประโยชน ์

              
 

ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  
 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บลจ. LH ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์และบริษัท คิว. เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด 
ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(“QHI”) มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ (ทัง้ทางตรงและทางออ้ม) รายเดียวกัน คือ บริษัท ควอลิตี ้
เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“QH”) ซึ่งถือหุน้ทางออ้มใน บลจ. LH ผ่านบริษัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 
(“LHFG”) จ านวนประมาณรอ้ยละ 13.74 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด และถือหุ้นทางตรงใน QHI จ านวน
ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

และบริษัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“LH”) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ทางออ้มของ QHI โดยถือผ่าน 
QH จ านวนประมาณรอ้ยละ 24.98 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด อย่างไรก็ตาม อตัราค่าตอบแทนที่เรียกเก็บ
ยงัคงเป็นไปตามจ านวนตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ ขอ้ 21 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตซ์ึ่งเป็น



 

 

22 

 

อตัราที่เรียกเก็บตามราคาตลาด นอกจากนี ้LH เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 26.96 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  
 
2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์นิทีก่องทรัสตล์งทนุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 
1. โครงการเซอรว์สิอพารท์เมนตเ์ซนเตอร ์พอยต ์สุขุมวิท-ทองหล่อ 
ท าเลทีต่ั้ง เลขที่  304 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 
ประเภท กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส่ิงปลกูสรา้งสงู 11 ชัน้และอาคารจอดรถ 2 ชัน้ 
ลักษณะโครงการ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสรา้งสงู 11 ชั้นและอาคารจอดรถ 2 ชั้นมี

หอ้งส าหรบัใหเ้ช่าพักจ านวน 156 หอ้ง ท่ีจอดรถในอาคารจ านวน 111 คนั โดย
อาคารไดร้บัการปรบัปรุงและไดด้  าเนินกิจการเมื่อปี พ.ศ.2548 และมีการดูแล 
บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน งานระบบสาธารณูปโภค
ของโครงการประกอบดว้ย ลิฟตโ์ดยสารจ านวน 2 ชุด ลิฟตบ์ริการ 1 ชุด ระบบ
รกัษาความปลอดภยัโดยจะตอ้งใชบ้ตัรผ่านเขา้ออกในการใชลิ้ฟตเ์พื่อไปยงัชัน้
ห้องพักรวมถึงกล้องวงจรปิดในอาคาร ในลิฟต์และที่จอดรถ ระบบป้องกัน
อคัคีภัย โดยมีเครื่องตรวจจบัความรอ้น เครื่องตรวจจับควนั หัวฉีดดับเพลิงใน
อาคาร ระบบผลิตกระแสไฟฟ้าฉกุเฉิน 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าแลนด์ แอนด์ เฮ้าส ์          
เรซิเดนซ ์

ขนาดทีด่นิ 2 ไร ่3 งาน 19 ตารางวา   
ราคาประเมิน 1,828,300,000 บาท   

(บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั ณ วนัท่ี 8 ธันวาคม 2568) รอบสอบทาน 
ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ.2548  
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
ห้องส าหรับใหเ้ช่าพกั (ห้อง) 

 

ลกัษณะหอ้ง จ านวนหอ้ง พืน้ท่ี (ตาราง
เมตร) 

สตดูิโอ (Studio) 19 32-38 
หน่ึงหอ้งนอน (One-bedroom unit) 99 68-87 
สองหอ้งนอน (Two-bedroom unit) 38       131-142 
รวม        156  

รายได้ส าหรับระยะเวลา 
1 มกราคม ถึง ธันวาคม 2568 

175.99 ลา้นบาท  

ประกันภัย วงเงนิเอาประกนัภัย 
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1. โครงการเซอรว์สิอพารท์เมนตเ์ซนเตอร ์พอยต ์สุขุมวิท-ทองหล่อ 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 640,000,000 บาท 
- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 335,000,000 บาท  
- ประกนัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 50,000,000 บาท  

2. โครงการอาคารพกัอาศัยใหเ้ช่าเซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พร้อมพงษ ์
ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 77 ซอยสขุมุวิท 39 (พรอ้มพงษ)์ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 
ประเภท กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส่ิงปลกูสรา้งสงู 24 ชัน้และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
ลักษณะโครงการ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส่ิงปลกูสรา้งสงู 24 ชั้นและชั้นใตด้ิน 1 

ชัน้มีหอ้งส าหรบัใหเ้ช่าพกัจ านวน 76 หอ้ง ที่จอดรถในอาคารจ านวน 
267 คัน โดยอาคารได้รับการปรับปรุงและได้ด าเนินกิจการเมื่อปี 
พ.ศ.2547 และมีการดูแล บ ารุงรกัษา และปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง
จนถึงปัจจุบัน งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการประกอบดว้ย 
ลิฟตโ์ดยสารจ านวน 4 ชุด ระบบรกัษาความปลอดภยัโดยจะตอ้งใช้
บตัรผ่านเขา้ออกในการเขา้ถึงบริเวณที่พักอาศัย รวมถึงกลอ้งวงจร
ปิดในอาคาร ในลิฟต์ และที่จอดรถ ระบบป้องกันอัคคีภัย โดยมี
เครื่องตรวจจบัความรอ้น เครื่องตรวจจบัควนั และหวัฉีดดบัเพลิงใน
อาคาร รวมถึงระบบผลิตกระแสไฟฟ้าฉกุเฉิน 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่นิและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์               
เรซิเดนซ ์

ขนาดทีด่นิ 3 ไร ่1 งาน 14 ตารางวา   
ราคาประเมิน 1,222,900,000 บาท 

 (บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั ณ วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2568) 
ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ.2547 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
ห้องส าหรับใหเ้ช่าพกั (ห้อง) ลักษณะห้อง จ านวนห้อง พืน้ที ่(ตารางเมตร) 

สามหอ้งนอน  
(Three-bedroom unit) 

36 263 

ส่ีหอ้งนอน  
(Four-bedroom unit) 

36 329 

เพน้ทเ์ฮา้ส ์(Penthouse)   4     473-642 
รวม 76  

 

รายได้ส าหรับระยะเวลา 85.78 ลา้นบาท  
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3. โครงการบ้านพักอาศัยให้เช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 
ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 88 และ 2140/23 ถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์แขวงช่องนนทรี  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
ประเภท สิทธิการเช่าการเช่าช่วงในท่ีดินเละกรรมสิทธ์ิในอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบ

สาธารณูปโภคที่ เก่ียวข้องกับกิจการบ้านพักอาศัยให้เช่าและเฟอรน์ิเจอร ์
ทรพัยสิ์นติดตงึตรา อปุกรณต์่างๆจากบรษิัท 

ลักษณะโครงการ โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า ประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว 37 หลงั โดยบา้นจะเป็น
บ้านเดี่ยวสองชั้น พรอ้มที่จอดรถ ภายในมีห้องรับแขก ห้องครัว ห้องนอน          
4 หอ้ง หอ้งน า้ 5 หอ้ง พรอ้มอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกในบา้น เช่น 
ตู ้ เย็ น  เต าอบ  เต า ไม โค ร เวฟ  ตู้ แ ช่ ไวน์  เค รื่ อ งซัก ผ้า  เค รื่ อ งอบผ้ า 
เครื่องปรบัอากาศ เคเบิล้ทีวี และยงัมีสวนและสระว่ายน า้ส่วนตวัส าหรบับา้น
แต่ละหลงั  

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่นิ ล าดับ
ที ่

โฉนด
เลขที่ 

เนือ้ทีด่ิน เจ้าของกรรมสิทธิ์ 
ไร ่ งาน ตารางวา 

1 5350 4 3 71.0 
1. นางดวงแกว้ เอกะหิตานนท ์
2. น.ส. ภณปภสั เอกะหิตานนท ์
3. นายธีรเดช พยคัฆาภรณ ์

2 5351 4 3 52.6 

3 6142 0 2 23.8 
4 6228 1 1 69.2 

รวม 11 3 16.6   
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสร้าง ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์         

เรซิเดนซ ์
ขนาดทีด่นิ 11 ไร ่3 งาน 16.6 ตารางวา   
ราคาประเมินปี  519,400,000 บาท  

(บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 
ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ.2550 

2. โครงการอาคารพกัอาศัยใหเ้ช่าเซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พร้อมพงษ ์
1 มกราคม ถึง ธันวาคม 2568 
ประกันภัย วงเงนิเอาประกนัภัย 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 1,184,000,000 บาท 
- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 211,000,000 บาท  
- ประกนัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 50,000,000 บาท  
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3. โครงการบ้านพักอาศัยให้เช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
บ้านพกัอาศัยให้เช่า (หลัง) บา้นพกัอาศยัใหเ้ชา่ 37 หลงั 
รายได้ส าหรับระยะเวลา 
1 มกราคม ถึง ธันวาคม 2568 

79.40 ลา้นบาท  

ประกันภัย วงเงนิเอาประกนัภัย 
- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 385,000,000 บาท  

(Unit Owner 18,500,000 บาท) 
- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั  121,000,000 บาท  
- ประกนัความเส่ียงภยับคุคลท่ีสาม 50,000,000 บาท  

 
2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ 

วันที ่1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมากองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
 
2.5     การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

2.5.1 ลักษณะการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรือการใหใ้ช ้หรือการ

ใหบ้ริการในท านองเดียวกบัการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการใหบ้ริการท่ีเก่ียวเนื่องกับการดงักล่าวดว้ย และหา้มมิให้
ด  าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่เป็นกรณีจ าเป็นและชั่วคราวอันเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปประกอบ
ธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ให้
ก าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งอิงกับผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิ่มเติมดว้ยก็
ได ้ ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 
และรายงานประจ าปี 

กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์
นั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้จะจัดใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อให้
กองทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงน าอสงัหาริมทรพัยไ์ปใชใ้น
การประกอบธุรกิจดงักล่าว 
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2.5.2 ผู้เช่าหลัก 
สรุปสดัส่วนผูเ้ช่าส าหรบัโครงการทัง้สาม รายละเอียดดงันี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

ก. โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ สามารถแบ่งประเภทผูเ้ช่าตามสญัชาติไดด้งันี ้
สัญชาตขิองผู้เข้าพัก ร้อยละของจ านวนหอ้งทีพ่ักอาศัย 

เอเชยี 78 
สหรฐัอเมรกิา+ยโุรป 17 

อื่นๆ    5 

รวม                    100 

 
 
 

ข. โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ชา่ เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ สามารถแบ่งประเภทผูเ้ช่าตามสญัชาติไดด้งันี ้
สัญชาตขิองผู้เข้าพัก ร้อยละของจ านวนหอ้งทีพ่ักอาศัย 

เอเชยี 75 
อิสราเอล 11 
ยโุรป   8 

สหรฐัอเมรกิา   1 
อื่นๆ   8 

รวม                    100 

 
ค.  โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ชา่ แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร สามารถแบง่ประเภทผูเ้ชา่ตามสญัชาติไดด้งันี ้

สัญชาตขิองผู้เข้าพัก ร้อยละของจ านวนหอ้งทีพ่ักอาศัย 
เอเชยี 68 
ยโุรป 24 

ออสเตรเลีย   3 
อื่นๆ   5 

รวม                   100 

 
2.5.3 ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์
ชื่อ : บรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั               
ที่อยู่ : ชัน้ 7 อาคารควิเฮา้ส ์ลมุพิน ี

  เลขที่ 1 ถนนสาทรใต ้  แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร  10120  
โทรศพัท ์ : 0-2630-6345-9 
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โทรสาร : 0-2630-6353-4 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะมีวาระตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมี

ก าหนดเวลา  3 ปี และคู่สญัญาอาจตกลงขยายเวลาไดอ้ีกเป็นคราว ๆ คราวละไม่เกิน 3 ปี (โดยอยู่ภายใตเ้งื่อนไขเดียวกัน 
เวน้แต่อตัราค่าธรรมเนียม) 

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
บรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั เป็นนิติบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากกองทรสัตใ์หท้ าหนา้ที่ในการบรหิาร

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งมีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่น
ใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด บริษัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่  10 เมษายน 2538 มีทุนจด
ทะเบียน ณ วนัท่ี 18 มกราคม 2555 จ านวน 96,044,500 บาท และทุนช าระแลว้จ านวน 76,835,600 บาท ซึ่งเป็นผูน้  าใน
การบริหารเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์ในประเทศไทย ดว้ยประสบการณ์อันยาวนาน นับเป็นแบรนดท์ี่มีชื่อเสียงในดา้นการ
ใหบ้ริการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์และเป็นที่รูจ้กัอย่างแพร่หลายในปัจจุบนัโดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของ
โครงการและมีบริษัท แอล เอช แมเนจเม้นท ์เป็นผูจ้ัดหาบุคลากรประจ าโครงการ โดยมีการจ่ายค่าบริหารจัดการดา้น
บคุคลประจ าโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ของกองทรสัตม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนเป็นไปตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งระหว่างกองทรสัต์

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้
โครงการ ผูบ้รหิารอาคาร อตัราคา่บรกิาร 

แอล แอนด ์เอช    
วิลล่า สาทร 

บรษิัท คิว.เอช.อินเตอร ์
เนชั่นแนล จ ากดั 

ในอตัรารายเดือนเทา่กบัจ านวนรวมของ 
(ก) ไมเ่กินรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมรายเดือน    
(ข) ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

เซ น เต อ ร์ พ อ ย ต ์              
เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ 

บรษิัท คิว.เอช.อินเตอร ์
เนชั่นแนล จ ากดั 

ในอตัรารายเดือนเท่ากบัจ านวนรวมของ 
(ก) ไมเ่กินรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมรายเดือน    
(ข) ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

เซนเตอร ์พอยต ์ 
สขุมุวิท-ทองหล่อ 

บรษิัท คิว.เอช.อินเตอร ์
   เนชั่นแนล จ ากดั 

ในอตัรารายเดือนเท่ากบัจ านวนรวมของ 
(ก) ไมเ่กินรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมรายเดือน    
(ข) ไม่เกินรอ้ยละ 10 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

 
ทัง้นี ้ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่ไดก้ าหนดโดยการเปรียบเทียบอัตราที่เรียกเก็บโดยทั่วไป ส าหรบั

ค่าตอบแทนรายเดือน กองทรสัตจ์ะพิจารณาโดยก าหนดค่าตอบแทนเพื่อใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัเงินตอบแทนให้
เพียงพอกับค่าใชจ้่ายในการบริหารโครงการ ในเรื่อง การดูแล บริการ ลกูคา้ ทั้งในหอ้งพักอาศัย และสภาพแวดลอ้มใน
โครงการ เพื่อใหไ้ดร้ะดบัคณุภาพตามมาตรฐานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และส าหรบัค่าตอบแทนที่อิงกบัก าไรจากการ
ด าเนินงาน กองทรสัตม์ีการก าหนดเพิ่มเติม เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์รา้งก าไรใหม้ากขึน้ ดว้ยการหา
รายไดเ้พิ่มขึน้ หรือลดค่าใชจ้่ายในการบริหารงานโดยยังคงรกัษาระดับคุณภาพ และค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของ
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กองทรสัตเ์ป็นส าคญั ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีภาระผูกพนัเก่ียวกับค่าบริหารจดัการดา้นบุคคลที่ตอ้งจ่ายใหก้ับบริษัทที่เก่ียวขอ้ง
กนัดงัต่อไปนี ้

 บริษัท ควิ.เอช.อนิเตอร์ เนชั่นแนล จ ำกดั : 
อตัราค่าบรกิารคิดจากค่าใชจ้่ายในการจดัการบคุคลประจ าโครงการและค่าใชจ้่ายในการจดัการดา้นบุคคลตาม

จริงของโครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุุมวิท-ทองหล่อ โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอร ์พอยต ์
เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ และโครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 

บริษัท แอล แอนด ์เอช แมเนจเมนท ์จ ำกดั : 
อตัราค่าบริการคิดจากค่าใชจ้่ายบางประเภทที่เก่ียวขอ้งกับพนกังานที่เกิดขึน้จริงบวกค่าด าเนินการรอ้ยละ 15 

ของค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้ ของโครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อโครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า         
เซนเตอร ์พอยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ และโครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 

บริษัท ควอลิตี ้เฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) :  
อตัราค่าบริการคิดจากค่าใชจ้่ายในการจดัการดา้นบุคคลและระบบคอมพิวเตอรต์ามจริง  ของโครงการเซอรว์ิส     

อพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุุมวิท-ทองหล่อ โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอรพ์อยต ์เรซิเดนซ ์พรอ้มพงษ์ และ
โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 

 
2.5.4 รายละเอียดเกี่ยวการรับประกันรายได้ 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มี เงื่อนไขการไดร้บัประกนัรายได ้

 
2.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 
 
3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
3.1     ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2568 และแนวโน้มในปี 2569 

ขอ้มูลจากส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนพฤศจิกายน 2568 แสดงให้เห็นว่า 
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2567 อตัราเงิน
เฟ้อเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ (-0.2) และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 2.8 ของ GDP แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2569 มี
แนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.2 – 2.2 (ค่ากลางการประมาณการ รอ้ยละ 1.7) โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการขยายตวั
ต่อเนื่องของการอปุโภคบริโภคและการลงทนุภาคเอกชน แรงขบัเคลื่อนจากการใชจ้่ายภาครฐับาล การฟ้ืนตวัของภาคการ
ท่องเที่ยว และการเพิ่มขึน้ของผลผลิตทาง การเกษตร อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจไทยยังมีขอ้จ ากัดและ
ปัจจัยเส่ียงจากมาตรการกีดกันทาง การคา้ของสหรฐัฯ การชะลอตัวของเศรษฐกิจและการค้าโลก และภาระหนี ้สิน
ภาคเอกชนท่ียงัอยู่ในเกณฑส์งู รวมทัง้ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก และบรรยากาศทางเศรษฐกิจและ
การเมืองในช่วงก่อน และหลงัการเลือกตัง้ โดยในกรณีฐาน คาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนจะขยายตวั
รอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 0.9 ตามล าดบั ขณะที่มลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ลดลงรอ้ยละ 0.3 อตัราเงินเฟ้อ เฉล่ีย
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อยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 1.0 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 2.4 ของ GDP รายละเอียดของการประมาณการ
เศรษฐกิจในปี 2569 ในดา้นต่าง ๆ มีดงันี ้ 

1. การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค ประกอบดว้ย (1) การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค ภาคเอกชน คาดว่าจะ
ขยายตัวรอ้ยละ 2.1 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.8 ในปี 2568 โดยมีปัจจัยสนับสนุนจาก การฟ้ืนตัวของการใชจ้่ายในหมวด
สินคา้คงทนและภาคบรกิาร สอดคลอ้งกบัการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว อย่างไรก็ตาม การบรโิภคภาคเอกชนมีแนวโนม้
ชะลอลงจากฐานการบริโภคในปี 2568 ที่ส่วนหนึ่งไดร้บัปัจจัย สนับสนุนจากมาตรการภาครฐั ประกอบกับผลของฐาน
รายไดข้องภาคครวัเรือนทั้งภาคเกษตรและ นอกภาคเกษตรมีแนวโนม้ขยายตัวอย่างชา้ๆ และ (2) การใชจ้่ายเพื่อการ
อปุโภคภาครฐับาล     คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.2 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 0.3 ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณรายจ่าย
ประจ าทัง้ในส่วนของ งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 และงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปี  

2. การลงทนุรวม คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 3.3 โดย (1) การลงทนุ ภาคเอกชน คาดว่า
จะขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 2.0 สอดคลอ้งกับแนวโนม้การส่งออกสินคา้ และการผลิตภาคอุตสาหกรรมที่
คาดว่าจะไดร้บัผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการคา้ของประเทศ เศรษฐกิจหลกั และ (2) การลงทนุภาครฐั คาดว่าจะ
ขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 6.8 สอดคลอ้ง กับกรอบงบประมาณรายจ่ายลงทุนในปีงบประมาณ 2569 ที่
ขยายตวัรอ้ยละ 18.2 ชะลอลงจากรอ้ยละ 39.0 ในปีงบประมาณก่อนหนา้ เช่นเดียวกบังบรายจ่ายลงทนุของรฐัวิสาหกิจที่
ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.6 เทียบกบั การการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในปีก่อนหนา้  

3. มลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. คาดว่าจะลดลงรอ้ยละ 0.3 เทียบกบัการขยายตวั ในเกณฑส์งูรอ้ย
ละ 11.2 ในปี 2568 สอดคลอ้งกับแนวโน้มการชะลอตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก ที่ได้รบัผลกระทบจาก
มาตรการกีดกนัทางการคา้ ขณะที่การส่งออกบรกิารมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ โดยคาดว่า รายรบัจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติใน
ปี 2569 จะอยู่ที่ 1.65 ลา้นลา้นบาท เทียบกบั 1.52 ลา้นลา้นบาทในปี 2568 ส่งผลใหป้รมิาณการส่งออกสินคา้และบรกิาร
ในปี 2569 มีแนวโนม้ที่จะขยายตวัรอ้ยละ 1.1 ชะลอลงจากรอ้ย ละ 8.8 ในปีก่อนหนา้ 
 อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องแต่ชะลอลงจากปีกอ่น โดยไดร้บัการสนบัสนนุ
จากการบรโิภคภาคเอกชน การลงทุนภาคเอกชน การใชจ้่ายภาครฐั การฟ้ืนตวัของท่องเที่ยว และผลผลิตเกษตร อย่างไรก็
ตามยงัเผชิญความเส่ียงจากมาตรการกีดกนัทางการคา้ ความเปราะบางของการคา้โลกภาระหนีภ้าคเอกชน และความไม่
แน่นอนทางเศรษฐกิจการเมือง ซึ่งอาจกดดนัการขยายตวัและเสถียรภาพเศรษฐกิจในระยะต่อไป 
 
3.2 ภาวะตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์และอพารท์เมนต ์ในกรุงเทพมหานคร 
ปัจจัยส าคัญทีข่ับเคลื่อนความต้องการเช่าอพารต์เมนต ์

  ปัจจยัหลกัที่ขบัเคล่ือนความตอ้งการเช่าอพารต์เมนตใ์นกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ กลุ่มชาวต่างชาติที่เขา้มาท างาน
ในองคก์รธุรกิจ (corporate expatriates) และคณะทูต (diplomatic expatriates) โดยเฉพาะผู้ที่มาจากประเทศญ่ีปุ่ น    
โอเชียเนีย อเมริกาเหนือ และยุโรป อพารต์เมนตใ์หเ้ช่ามีความเหมาะสมส าหรบัการพกัอาศัยระยะยาวมากกว่าโรงแรม 
เนื่องจากมีส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพัก เช่น หอ้งครวัที่มีอุปกรณ์ครบครนั พืน้ที่ใชส้อยที่กวา้งขวาง และพืน้ที่
จดัเก็บเสือ้ผา้ที่มากกว่า นอกจากนี ้ผูพ้กัอาศยัยงัไดร้บับริการในลกัษณะเดียวกับโรงแรม อาทิ บริการซกัรีด รา้นอาหาร 
ฟิตเนส และสระว่ายน า้ อพารต์เมนตใ์หเ้ช่ามกัเป็นตวัเลือกที่เหมาะสมส าหรบัครอบครวัขนาดใหญ่ เนื่องจากมีขนาดหอ้งที่
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ใหญ่กว่าและมีตัวเลือกจ านวนหอ้งนอนมากกว่า เมื่อเทียบกับเซอรว์ิสอพารต์เมนตแ์ละคอนโดมิเนียมที่ตัง้อยู่ในท าเล
เดียวกนัภายใตง้บประมาณใกลเ้คียงกนั อย่างไรก็ตาม อปุทานของอพารต์เมนตป์ระเภทนีย้งัมีอยู่อย่างจ ากดั 

  รายงานสถิติจ านวนชาวต่างชาติ (Expatriates) ในประเทศไทย : ไตรมาส 4 ปี 2568  แสดงให้เห็นถึงการ
กระจายตวัของประชากรต่างชาตที่เกือบจะเท่ากนัระหว่างในเขตเมืองกลวงและพืน้ท่ีส่วนภมูิภาค  
สดัส่วนชาวตา่งชาติ (Expatriates) ในประเทศไทย : ไตรมาส 4 ปี 2568 

ท่ีมา : CBRE 

ณ เดือนพฤศจิกายน 2568 จ านวนชาวต่างชาติในประเทศไทยอยู่ที่ 201,101 คน เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับไตรมาส

ก่อนหนา้ในกรุงเทพมหานคร มีจ านวนชาวต่างชาติทัง้สิน้ 100,485 คน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.1 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ 

และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ในขณะที่พืน้ท่ีต่างจงัหวดั มีจ านวนชาวต่างชาติรวม 100,616 

คน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ในปี 2568 ชาวจีนเป็นกลุ่มชาวต่างชาติที่มีจ านวนมากที่สดุในประเทศไทย คิดเป็นสดัส่วนสงูสดุของประชากร

ชาวต่างชาติทัง้ประเทศ หรือจ านวน 57,789 คน โดยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

25.3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน  รองลงมา ไดแ้ก่ ชาวญ่ีปุ่ น ซึ่งมีสัดส่วนรอ้ยละ 11 ของประชากรชาวต่างชาติ

ทัง้หมด หรือจ านวน 24,282 คน โดยลดลงรอ้ยละ 15 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ และลดลงรอ้ยละ 8.1 เมื่อเทียบกับ

ช่วงเดียวกันของปีก่อน  ส าหรบัการกระจายตวัตามอุตสาหกรรม พบว่า ชาวจีนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพในภาคการผลิต 

คิดเป็นรอ้ยละ 55.0 รองลงมา ได้แก่ กลุ่มธุรกิจการส่งออก/ค้าปลีก/ยานยนต์ รอ้ยละ 12.8 และภาคบริการด้าน

อสังหาริมทรพัยแ์ละการใหเ้ช่า รอ้ยละ 9.7 ในขณะที่ชาวญ่ีปุ่ น ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพในภาคการผลิต คิดเป็นรอ้ยละ 

47.7 รองลงมา ไดแ้ก่ ภาคบริการดา้นอสังหาริมทรพัยแ์ละการใหเ้ช่า รอ้ยละ 16.0 และกลุ่มธุรกิจการส่งออก/คา้ปลีก/    

ยานยนต ์รอ้ยละ 13.9 
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ท่ีมา : CBRE 

 

อุปทาน 

อุปทานรวมของเซอรว์ิสอพารต์เมนตใ์นเขตศูนยก์ลางกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 17,362 ยูนิต ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 
2.1 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ โดยการเปล่ียนแปลงของอุปทานดงักล่าวมีสาเหตุหลกัมาจากการปรบัปรุงฐานขอ้มลู      
(basket revision) ซึ่งสะทอ้นถึงการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชนข์องโครงการบางส่วน รวมถึงโครงการที่อยู่ระหว่างการ
ปรบัปรุง (renovation) ทัง้นี ้เซอรว์ิสอพารต์เมนตส่์วนใหญ่กระจุกตวัอยู่ในพืน้ที่ศูนยก์ลางเมือง คิดเป็นสดัส่วนประมาณ
รอ้ยละ 65 ของอุปทานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร โดยการกระจุกตัวดงักล่าวเป็นผลมาจากศักยภาพของท าเลที่เป็นที่
ยอมรบั และการเป็นพืน้ท่ีที่มีชมุชนชาวต่างชาติอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นอยู่แลว้ 

โดยเปรียบเทียบโครงสรา้งซัพพลายประเภทห้องพัก (Unit Type) ในท าเลศักยภาพของกรุงเทพมหานคร           
(สขุมุวิท,สีลม/สาทร, ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ) ไตรมาสที่ 4 ปี 2568  
 

สดัส่วนประเภทหอ้งพกัเซอรว์ิสอพารต์เมนต ์ปี 2568 : การเปรียบเทียบระหวา่ง Grade A และ Grade B 
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ท่ีมา : CBRE 

 

ห้องพักประเภทสตูดิโอและหนึ่งห้องนอนมีสัดส่วนรวมกันเป็นส่วนใหญ่ของอุปทานทั้งหมด ขณะที่อุปทาน

เซอรว์ิสอพารต์เมนตใ์นกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่คิดเป็นรอ้ยละ 77.8 (13,501 ยูนิต) ของทั้งหมด และอีกรอ้ยละ 22.2 

(3,861 ยูนิต) เป็นยูนิตขนาดตั้งแต่สองห้องนอนขึน้ไป ในตลาดเช่าที่อยู่อาศัย เซอรว์ิสอพารต์เมนตถื์อเป็นทางเลือกที่

น่าสนใจส าหรบัชาวต่างชาติที่ตอ้งการความยืดหยุ่นของสญัญาเช่ารายเดือน แมว้่าโดยทั่วไปจะมีขนาดเล็กกว่าอพารต์

เมนตแ์บบดัง้เดิม  แต่มีการให้บริการและส่ิงอ านวยความสะดวกที่ช่วยเพิ่มความสะดวกสบายในการอยู่อาศัยในทาง

กลบักัน คอนโดมิเนียมและอพารต์เมนตเ์ป็นทางเลือกส าหรบัผูเ้ช่าชาวต่างชาติที่ตอ้งการพืน้ที่ใชส้อยที่กวา้งขวางมากขึน้ 

และมีรูปแบบหอ้งพกัที่หลากหลายกว่า โดยเจา้ของคอนโดมิเนียมและอพารต์เมนตม์กันิยมสญัญาเช่าระยะยาวแบบรายปี 

และโดยทั่วไปไม่ค่อยยินยอมรบัสัญญาเช่าระยะเวลา 6 เดือน ทั้งนี ้อุปทานของเซอรว์ิสอพารต์เมนตป์ระเภท 3 และ 4 

หอ้งนอนมีอยู่อย่างจ ากดั เนื่องจากความตอ้งการที่ลดลงจากกลุ่มชาวต่างชาติที่มีก าลงัเช่าสงู ซึ่งมีแนวโนม้ลดลงหรือทรง

ตัว โดยเฉพาะในกลุ่มชาวญ่ีปุ่ นและนักการทูต อันเป็นผลจากการลดลงหรือชะลอตัวของงบประมาณค่าเช่าที่พัก 

(housing allowance) ด้วยเหตุนี ้ ผู้ประกอบการเซอรว์ิสอพารต์เมนต์จ านวนมากได้ปรับกลยุทธ์ โดยมุ่งเน้นห้องพัก

ประเภทสตดูิโอและหน่ึงหอ้งนอนมากขึน้ พรอ้มทัง้ก าหนดอตัราค่าเช่ารายวนัท่ีสามารถแข่งขนัได ้เพื่อดึงดดูผูเ้ขา้พกัระยะ

สัน้ และปรบับทบาทของโครงการใหม้ีลกัษณะใกลเ้คียงกบัโรงแรมมากยิ่งขึน้ 

 

4.   ปัจจัยความเสี่ยง 
4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 

อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงินและ การ
ลงทนุของกองทรสัต ์และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผล
กระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย 

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของ
ตลาดเงินและตลาดทุนในต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปล่ียนเงิน  นโยบายหรือ
มาตรการทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวน
ของตลาดเครื่องอปุโภคและบรโิภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนั
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ได้ว่าความเปล่ียนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ 
ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการโครงการของกองทรสัต ์

ความเสี่ยงทางการเมือง 
แมว้่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขา้สู่สถานการณ์ที่ดีขึน้  แต่หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความ

ขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ ทั้งนี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มี
ผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์

ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 
การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่น ๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่

หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตน์อกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้  
อาจยงัก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชวีิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูม้าใชบ้รกิารในโครงการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะท าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั และเหตสุดุวิสยั
อื่นๆ ไวส้  าหรบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัตามมาตรฐานทั่วไป
ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  
ผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการ

ปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย 
ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมี
อ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผล
กระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานของกองทรสัต ์

 

ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได้ 
ภายหลงัจากการท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ไม่มี

หลักประกันว่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ
หน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลังการเริ่มท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กับ
หลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ความผนัผวนของราคาหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทนุของผูล้งทนุแต่ละ
ราย หรือในราคาตามมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์
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มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสตอ์าจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงของทรัพยส์ินซ่ึงกองทรัสตจ์ะได้รับหาก
มีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์
จะเข้าลงทุนโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ินอิสระเป็นข้อมูลพืน้ฐาน และมูลค่าดัง กล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่ง
กองทรสัต์จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไป หรือมีการเลิกกองทรสัต ์ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตจ์ะจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นดังกล่าวในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน  หรือต ่ากว่าราคาที่
กองทรสัตไ์ดเ้ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าวซึ่งจะท าให้กองทรัสตม์ีผลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น อันอาจจะมี
ผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 
เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีสถานะเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผู้ขาย (bid-offer) โดยปริมาณความ
ตอ้งการของผู้ซือ้-ผู้ขาย และขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความ
ตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

ความเสี่ยงด้านภาษี 
ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า/เช่าช่วง  หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ใน

กรณีที่กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัย์) ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรบัโอน
สิทธิการเช่าหรือกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน และอตัราภาษีที่กองทรสัต์
จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการ
ลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัต ์หากมีการเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอัตราที่
สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนที่ไม่ไดม้ีสญัชาติไทย อาจจะตอ้งเสีย
ภาษีหกั ณ ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง 

ความเสี่ยงในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ 

กองทรสัตม์ีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ โครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 
ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ และจะเท่ากบัศนูยเ์มื่อสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่า อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเขา้พัก และ/หรือ อัตราค่าเช่า
บา้นพกั หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่า
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ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีน ัยส าค ัญต่อมูลค่าทรพัยส์ิน ม ูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์ 

ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์
การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  ซึ่งขึน้อยู่กับ

ปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์  
ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ  อตัราการเขา้พกัของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ โรคระบาด 
สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้ หรือ
กองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนในปีต่อ ๆ ไป 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากับราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย 

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต ์เป็นการค านวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือ
รายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 
(NAV) อาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยขึน้อยู่กับปัจจยัอื่นๆ ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงินลงทุนของ
นกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

ความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยของกองทรัสตอ์าจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียได้
ทัง้หมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภททีไ่ม่ได้ท าประกัน 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ
เข้าลงทุน เนื่องจากแม้ว่ากองทรสัตจ์ะจัดให้มีการประกันภัยในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัท าประกนัภยัที่คุม้ครองความ
เส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกดิขึน้ได ้เช่น ความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแมว้่ากองทรสัตส์ามารถ
จดัหาประกนัภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บั)  หรือกองทรสัตอ์าจ
ไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความ
ล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต์ 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงินเมื่อเกิดเหตุการณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองหรือ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่                    
ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอื่นๆ ทีเ่กี่ยวข้อง 
ในการลงทุนและบริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับการลงทุน

และการบริหารของกองทรัสตเ์พื่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรสัต ์และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อก าหนดใน
สญัญา 
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อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรืออาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย แต่
เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือบังคับการใหเ้ป็นไปตามสัญญา
ตามที่ก าหนดไวด้ังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต์ตามขอ้ก าหนด หรือคู่สัญญาไม่ช าระ
ค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการ
ฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ และ
จ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของศาล 
และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามค า
พิพากษาของศาล และ/หรือไดร้บัค่าเสียหายตามที่รอ้งขอ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตาม
จ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าช่วงทีด่ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 

ตามที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในโครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า 
สาทร และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรา้งท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีเช่าช่วงนัน้ ในบางกรณีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์น
ที่ดินที่เช่าช่วงเนื่องจากที่ดินที่เช่าช่วงถูกยึดหรืออายดัตามค าสั่งศาล เจา้ของที่ดินหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทักษ์
ทรพัย์ชั่วคราว หรือพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือสั่งให้ลม้ละลาย ซึ่งในกรณีดังกล่าวหากเจา้ของที่ดินหรือผู้ให้เช่าช่วงไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตุดงักล่าวกองทรสัตจ์ึงอาจจะไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งที่ดินที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่า
ช่วงที่เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน  

อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะยงัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรา้งท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีเช่าช่วง ผูท่ี้มีสิทธิในท่ีดินท่ีเช่า
ช่วงแทนเจา้ของที่ดินหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงอาจตอ้งด าเนินการใหก้องทนุรวมสามารถใชป้ระโยชนใ์นส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตม์ี
กรรมสิทธ์ิไดโ้ดยชอบต่อไป นอกจากนี ้ตามสญัญาเช่าช่วงท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง ยงัไดก้ าหนดใหใ้นกรณีท่ีสญัญาเช่าช่วงท่ีดิน
สิน้สดุลง กองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าช่วงที่ดินมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าช่วงได้ 

นอกจากนี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าชว่ง เป็นบรษิัทท่ีถือหุน้โดยเจา้ของที่ดินและกลุ่มบคุคลเดียวกนักบัเจา้ของ
ที่ดินและไม่ไดป้ระกอบธุรกิจในลกัษณะอื่น ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงต ่าในการที่สญัญาเช่าที่ดินระหว่างเจา้ของที่ดินกบัผูใ้ห้
เช่าช่วงจะถกูยกเลิกหรือเพิกถอน เนื่องจากการผิดนดัของผูใ้หเ้ช่าช่วง ในฐานะผูเ้ช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดิน 

 

ความเสี่ยงทีก่องทรัสตอ์าจต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนทรัพยส์ิน 
ตามที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในโครงการบา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอช วิลล่า สาทร 

และกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรา้งท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีเช่าช่วงนัน้ โดยสญัญาเช่าช่วงที่ดินดงักล่าวมขีอ้ก าหนดว่า เมื่อสญัญาเช่า
ช่วงสิน้สุดลงแลว้ ผูใ้หเ้ช่าช่วงอาจก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงด าเนินการรือ้ถอนอาคารส่ิงปลูกสรา้งออกจากที่ดินที่เช่าช่วงโดย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าช่วงเอง ซึ่งอาจส่งผลให ้ณ วนัท่ีสญัญาเช่าช่วงที่ดินสิน้สดุลง กองทรสัตอ์าจมีหรือไม่มีภาระในการช าระ
ค่ารือ้ถอนดงักล่าว ซึ่งอาจท าใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้ 
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ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 
ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงิน  กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได้ 

เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีย้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ ท า
ใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และ
ดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากการ
ผนัผวนของอัตราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้เป็นตน้  อย่างไรก็ดี ในการด าเนินการใดๆ ดังกล่าว 
กองทรสัตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั  

การปฏิบัติตามกฎหมายและหลักเกณฑ์ด้านสิ่งแวดล้อม, สังคม และ ธรรมาภิบาล (ESG) อาจ
ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายและหลกัเกณฑเ์พื่อใหส้ามารถปฏิบตัิโดย
ค านึงถึงส่ิงแวดลอ้ม, สังคม และ ธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance : ESG) ที่เก่ียวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในอนาคต กองทรสัตอ์าจมีภาระ
ค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

4.2 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถในการบริหารของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 

บริษัท คิว.เอช.อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ เป็นบริษัทที่มี
ประสบการณใ์นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธใ์น
การบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เก่ียวกับกลยุทธ์ที่น ามาใชใ้นการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน การที่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที่ไดว้างไวร้่วมกับกองทรสัต์
อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจอย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์
อย่างไรก็ดี ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบงานที่สามารถควบคุม ดูแลผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ โดย
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งส่งมอบแผนการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อพิจารณา
อนมุตัิ ตามเงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัโอนจากกองทนุรวม 

ความเสี่ยงจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความ
ผันผวนของตลาดทุนทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหาประโยชน ์ฐานะทางการเงนิ และ
ผลการด าเนินงานของกองทรัสตไ์ด้ 

การแพรร่ะบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) 
การระบาดของไขห้วดันก (H5N1) การระบาดของโรคโควิด-19 นัน้ ไดส่้งผลต่อภาวะความผนัผวนของตลาดทนุทั่วโลก จึง
พิจารณาไดว้่าในอนาคตอาจมีความเส่ียงจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจส่งผล
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กระทบต่อการตดัสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลใหต้ลาดทุนทั่วโลกเกิดความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง หรืออาจจะส่งผล
กระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ นอกจากนี ้การระบาดของโรคดังกล่าวยังอาจท าให้เกิดข้อจ ากัดในการ
เดินทางและการใชร้ะบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทัง้อาจท าใหต้อ้งมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่ท  างาน รวมถึง
มาตรการของภาครฐัที่ก าหนดขึน้เพื่อควบคุมการระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อ
เศรษฐกิจทั่วโลก รวมถึงจ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยอาจจะลดลง  และกลายเป็นขอ้จ ากัดในการ
จดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน รายได้
ของโครงการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 
ผลประกอบการของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์การเพิ่มขึน้ของจ านวน

ผูป้ระกอบการในตลาด การเพิ่มขึน้หรือลดลงของจ านวนนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจ การที่มีจ านวนผูป้ระกอบการในตลาด
เพิ่มขึน้จะส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหม้ีการแข่งขนัสงูขึน้ 

ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุงใหด้ใูหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกับความ

พอใจของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซ่อมแซม
บ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่ง
เป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์ หรือเป็นการเปล่ียนงานระบบที่ส าคญั  
ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยห์รือกองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสมและกองทรสัตย์อมรบั และโดย
ปกติจะไม่มีการหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรับปรุงนั้นๆ การปรับปรุงจะด าเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพืน้ที่ที่
ตอ้งการปรบัปรุงเท่านัน้ ดงันัน้ผลกระทบต่อรายไดจ้ะเกิดขึน้เฉพาะพืน้ท่ีที่มีการปรบัปรุง 

ความเสี่ยงจากการลดลงของระดับความต้องการของนักธุรกิจ/นักท่องเทีย่วที่เข้ามาท างาน/ท่องเที่ยว
ในประเทศไทย 

ปริมาณลกูคา้ส่วนใหญ่ที่มาใชห้อ้งพกัเป็นนกัธุรกิจ/นกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดงันัน้ การด าเนินกิจการของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จึงขึน้อยู่กับสภาวะการลงทุน การประกอบกิจการโดยบริษัทข้ามชาติในประเทศไทย และ
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทย ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการลงทุน หรือการประกอบกิจการโดยบริษัทขา้มชาติใน
ประเทศไทยลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตใุดๆ ก็ตามอาจท าใหจ้ านวนนกัธุรกิจและนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มาในประเทศไทยมี
จ านวนลดลง การด าเนินกิจการของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์อาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณใ์ดๆ ที่ลดความ
น่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ประกอบธุรกิจ สถานที่ประกอบกิจการ สถานที่ท่องเที่ยวของนักธุรกิจ/
นกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ เช่น การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ  การเพิ่มค่าเงิน
บาท มมุมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล 
การประท้วง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่าง ๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับ
อธิปไตย และสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันัน้ หากเกิดเหตุการณด์งักล่าวสภาวะเศรษฐกิจและการ
ท่องเที่ยวในประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตด์ว้ย 
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ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน 
กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั ซึ่ง

ท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ อย่างไรก็ดี ใน
กรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือ
นอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจาก
การลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทั้งนีจ้  านวนเงินค่าชดเชยที่
กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเหลืออยู่
ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจ านวนค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ  
กองทรัสต์จะรับโอนหรือด าเนินการเพื่ อให้ได้รับใบอนุญาตที่ เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเซอร์วิส  

อพารท์เมนต ์อาคารพกัอาศยัให้เช่า บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า และ/หรือ ใบอนุญาตในการด าเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง จาก
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใชใ้นการประกอบกิจการดงักล่าว หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัใบอนญุาตที่เก่ียวขอ้ง หรือใบอนญุาตที่
เก่ียวขอ้งถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ด ้

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์และผู้ให้บริการอื่นอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

แมว้่าผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัท คิว. เอช. อินเตอรเ์นชั่น
แนล จ ากัด  ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอย่างระมดัระวงั 
ความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละบุคคลต่าง ๆ ดังกล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึน้ไดเ้นื่องจากบริษัท  คิว. 
เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั และบคุคลที่เก่ียวขอ้งยงัคงประกอบธุรกิจที่เก่ียวกบัเซอรว์ิสอพารท์เมนต  ์อาคารพกัอาศยัให้
เช่า และบา้นพักอาศัยใหเ้ช่า  อย่างไรก็ดี การบริหารงานในทรพัยสิ์นแต่ละแห่งของบริษัท คิว. เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล 
จ ากัด มีผู้ดูแลรบัผิดชอบโครงการแยกจากกัน โดยแบ่งเป็นทีมบริหาร และทีมขายประจ าโครงการ ซึ่งการแบ่งผู้ดูแล
รบัผิดชอบแยกจากกนันี ้จะท าใหเ้กิดการจดัสรรลกูคา้ระหว่างโครงการอย่างเป็นธรรม นอกจากนี ้ยงัเป็นการป้องกนัความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ นอกจากนี ้เนื่องดว้ยลูกคา้แต่ละรายมีความ
ตอ้งการท่ีแตกต่างกนัในการเลือกที่พกัอาศยั เช่น สถานท่ีตัง้โครงการ ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ งบประมาณ
การพักอาศยั ความสะดวกในการเดินทาง สภาพแวดลอ้มของแต่ละโครงการ และความชอบในสไตลก์ารตกแต่งแต่ละ
โครงการท่ีไม่เหมือนกนั เป็นตน้ ดงันัน้ ความตอ้งการและวตัถปุระสงคท์ี่แตกต่างกนัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัเบือ้งตน้ท่ีส าคญั
ประการหนึ่งในการตดัสินใจเลือกที่พกัอาศยัของลกูคา้ เพื่อใหต้รงกบัความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั จึงท าใหล้ดโอกาส
ที่จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการบรหิารและการขายแต่ละโครงการ  

ทรัพยส์ินที่กองทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพยส์ิน รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
ต่าง ๆ เพิ่มมากขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัต  ์ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบ
หากค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตามหรือเพิ่มขึน้ใน
อตัราที่นอ้ยกว่า ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 
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- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา เงินลงทุนในการปรบัปรุงสินทรพัย ์(Major Renovation) เพื่อ
รกัษาความสามารถในการแข่งขนั และอายกุารใชง้านของสินทรพัยล์งทนุ 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 
- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เพื่อการปฏิบตัิตามสญัญาที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท า  
ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นซึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 

และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์
 

 
5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

-ไม่มี- 
 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 
-ไม่มี- 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


