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ส่วนท่ี 1 

สรปุข้อมูลส าคญัของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ควอลิต้ี เฮ้าส ์บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 
(QHBREIT) 

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

ข้อมูล ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2568 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

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

ช่วงเวลาเสนอขาย                 :       2 ธนัวาคม 2567 
 

  

 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) 
 

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) 
 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์
 

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์
 

ช่ือทรสัตี 
 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 

ช่ือผู้สอบบญัชี 

วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์

 
กรณีกองทรสัต์ท่ีทรพัยสิ์นหลกัมีอายุจ ากดั (หากไม่มีการเพ่ิมทุน) มูลค่าทรพัยสิ์นจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เม่ือส้ินสุดสญัญาเช่า : 

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

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

QHBREIT 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

30 ตุลาคม 2567 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
 

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

                 ลงทุนตรง               ลงทุนทางอ้อมผา่นการถือหุ้น             กรรมสิทธ์ิ            สิทธิการเช่า 
 

   
 

 

100% 0% 0% 100% 
 

มูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Cap)                                       ราคาปิด ณ วนัท าการสุดท้ายของปี 

จ านวนหน่วย                    มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV)                                                

NAV ต่อหน่วย                   ทุนจดทะเบียน                                       Par ต่อหน่วย  

P/NAV                                         อายุเฉล่ียคงเหลือถว่งน ้าหนัก (สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2,741,680,000 บาท 
 

3.44 บาท 

 797,000,000 หน่วย 
 

6,648,112,269.84 บาท 

 
8.3414 บาทต่อหน่วย

หน่วย 

 

6,861,930,900 บาท 

 

8.6097 บาท 

 
0.41 เท่า  

 

9.52 ปี 
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ประเภททรพัยสิ์น (ตามมูลค่าประเมิน) 
 

 

รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ QHBREIT 

โครงการ ท่ีตัง้ ลกัษณะการลงทุน 
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือตาม

สญัญาเช่าท่ีดิน/1 
1. ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ เลขที่ 598 ถนนเพลนิจติ

แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 

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

ประมาณ 10.95 ปี 

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

สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิบ์น
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประมาณ 10.01 ปี 

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

สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิบ์น
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ประมาณ 4.76 ปี 

 

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

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

อาคารส านักงาน 100% 

อ่ืนๆ 0% 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ 
 

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

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

Foreign Limit 100% 
Current Foreign Holding 2.03% 
 

นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ ข้อจ ากดัและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
ข้อก าหนด นโยบาย และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

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

 

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

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

ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้                      
ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

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

(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(4)  ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ: 
(1) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชหีรอืรอบปี

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

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

(3) ผู้จ ัดการกองทรัสต์/นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของ                       
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียน                    
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

(4) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ใชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรสัต ์

 
 

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

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

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

 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (“QHBREIT”) จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่

30 ตุลาคม 2567 โดยการโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม QHPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์QHBREIT แลว้เสรจ็เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม 

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

รอบผลการด าเนินงานส าหรบังวด 
ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 

ประโยชน์ตอบแทนรวม เงินลดทุน รวมประโยชน์ตอบแทนและลดทุน 

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

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

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรสัต ์
สมมติฐานราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 

(3.44 บาทต่อหน่วย) 
กระแสเงนิสดค านวณจากรายงานประเมนิเมื่อวนัที ่ 31/12/2568 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตร์วมต่อรายไดร้วม1 10.45%  

สดัส่วนการกูย้มื  0% 

สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ 0% 

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

 
 

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

ขอ้ 5.2.6 สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ อย่างไรกด็ ีหากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร ผูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจด าเนินการขอมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามวธิกีาร

ขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีร่ะบุไวใ้นขอ้ 17 ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธรุกิจ 
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สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญาภายหลงัเข้าลงทุน 

 
 

 
 

 
 
 

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

ปี ปัจจบุนัร้อยละ 
2567 92% 
2568 94% 

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

 
 

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

 
 

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

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

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

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

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

  
 

ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ (ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568) 

ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 
จ านวนเงิน 

หน่วย : พนับาท 1 
ร้อยละของก าไรสุทธิ** 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต2์ 17,229.14 2.65% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,169.31 0.33% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต2ี 5,298.84 0.82% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 61,380.43 9.45% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6,355.38 0.98% 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230,241.62 35.44% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 16,696.54 2.57% 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,990.24 0.31% 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 38,711.10 5.96% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 380,072.60 58.51% 

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

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

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

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

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สุด 

 ไมม่เีงือ่นไข 

 อื่นๆ 
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สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั 
1. ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์        

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

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

ประเทศไทย 
1.11 ความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภัยของกองทรสัต์อาจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียได้

ทัง้หมดและอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ได้ท าประกัน (บริษัทประกันภัยไม่
รบัประกนัส าหรบับางเหตุการณ์) 

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

อายุสญัญาเช่าและบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารสิน้สุดลง 
2.2 ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบรหิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  
2.3 ความเสีย่งจากการประกอบธุรกจิอาคารส านักงาน  
2.4 ความเสีย่งจากสถานการณ์การระบาดของโรคตดิต่อทีแ่พร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของ

ตลาดทุนทัว่โลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงนิ และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

2.5 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้  
2.6 ความเสีย่งเกี่ยวกบัการช ารุดบกพร่องของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน และ/หรอืความเสีย่งที่เงนิเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจมไีม่เพยีงพอ 
2.7 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์  คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งอาจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 
2.8 ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัทรพัย์สนิ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิม่มากขึน้ 
2.9 ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์  หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์
3. ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

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

รายอื่น ๆ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซื้อขายของหน่วยทรสัตไ์ด ้
3.7 กองทรสัต์อาจต้องเลกิกองทรสัต์เมื่อเกดิเหตุการณ์ซึ่งท าใหต้้องเลกิกองทรสัต์ตามทีก่ฎหมายก าหนด โดยเงนิ

คนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุน 
 

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

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

โทรศพัท ์ 02-659-8888 

URL www.one-asset.com/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

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

โทรศพัท ์ 02-286-3484 

URL www.lhfund.co.th/ 

http://www.lhfund.co.th/
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ส่วนท่ี 2 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์

1. ข้อมูลกองทรัสต์: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิต้ี เฮ้าส์ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 

(QHBREIT) 

1.1 ข้อมูลส าคญั 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ควอลิตี้  เฮ้าส์ บิสซิเนส                     
คอมเพลก็ซ ์

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

ช่ือยอ่ QHBREIT 

ประเภทหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัประโยชน์ในทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

โครงการท่ีเข้าลงทุน 

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

คณุสมบติัของหน่วยทรสัต์ 
ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอน
หน่วยทรสัต์ เว้นแต่ข้อจ ากดัที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์

โครงการท่ีเข้าลงทุน 
 ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 
ควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี
 เวฟเพลส 

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

ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว 6,861,930,900 บาท 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
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2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจของกองทรสัต์ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรสัต์ 

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

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

ในปี 2568 ไม่มกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัต ีและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งเป็นบุคคลทีม่หีน้าที่

เกีย่วขอ้งกบัโครงการภายใตก้ารบรหิารจดัการของกองทรสัต์ 
 

การเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัและงานซ่อมแซมหรือบ ารงุรกัษาทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
ตามที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในโครงการอาคารส านักงานให้เช่า ได้แก่  โครงการคิวเฮ้าส ์              

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

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

โครงการควิเฮา้ส ์เพลนิจติ  

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

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี (ฝ่ายบรหิารอาคาร) 

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

     ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 



 

21 
 

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

     ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

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

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

 

 

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

ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

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

ก่อนด าเนินการ      หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิี (ฝ่ายงานระบบและความปลอดภยั) 

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

 

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

 

 

โครงการ เวฟเพลส  
 

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

(รวมภาษีมลูค่าเพิม่) เพื่อปรบัปรุงสภาพพืน้ทีโ่ถงลฟิต์ใหม้คีวามเรยีบรอ้ย สวยงาม และเหมาะสมต่อการใชง้าน รวมทัง้ช่วย
เสรมิภาพลกัษณ์ของอาคารและเพิม่ความสะดวกใหก้บัผูใ้ชอ้าคาร 

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

เครื่องปรบัอากาศเดมิทีม่กีารใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน ช่วยเพิม่ประสทิธภิาพในการท าความเยน็ ลดการใชพ้ลงังาน และ
ท าใหร้ะบบปรบัอากาศท างานไดอ้ย่างมเีสถยีรภาพมากขึน้ 

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

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
5. งานเปลี่ยนระบบบรหิารลานจอดรถยนต์ และมอเตอร์ไซค์ (ระยะเวลาสญัญาเช่าใช้งาน 3 ปี) ค่าใช้จ่าย

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  งานซ่อมแซมหรอืบ ารุงรกัษาจากแผ่นดนิไหวทัง้ 3 โครงการ 

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

  อย่างไรก็ตาม จากการส ารวจพบว่ายังคงมีความเสียหายบางส่วนของอาคาร อาทิ รอยร้าวบริเวณผนัง                   
การกะเทาะของคอนกรตี กระเบือ้งหลุดร่อน รวมถงึอุปกรณ์และระบบลฟิตท์ีจ่ าเป็นตอ้งไดร้บัการตรวจสอบและบ ารุงรกัษาเพิม่เตมิ  

  การด าเนินการดงักล่าวมวีตัถุประสงค์เพื่อคงไวซ้ึ่งมาตรฐานความปลอดภยัของอาคาร และเพื่อให้การใช้งาน
พืน้ทีภ่ายในโครงการสามารถด าเนินไปไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  

2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์ 
  โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน                      
สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

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

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

  ทั ้งนี้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั ้งทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญ                      
ตามเอกสารแนบ 2 และผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบั เต็มได้ที่ที่ท าการของผู้จดัการกองทรสัต์                  
ในวนัและเวลาท าการ 

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

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

ประเภท สทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารส านักงาน 18 ชัน้ 

ลกัษณะโครงการ อาคารส านักงาน 18 ชัน้และมีชัน้ใต้ดนิ 3 ชัน้ซึ่งมพีื้นที่รวม 22,520 ตาราง

เมตร โดยเป็นพืน้ที่เช่าสุทธทิัง้หมด 10,880 ตารางเมตร และพืน้ทีใ่นชัน้ B1 

ถงึชัน้ B3 และชัน้ 1 ถงึ ชัน้ 4 เป็นพืน้ทีส่ าหรบัจอดรถโดยสามารถจอดรถได้

ประมาณ 171 คนั 

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 3541 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบ 

บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิอปุกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดท่ีดิน 1 ไร่ 1 งาน 63 ตารางวา   

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

ปีท่ีเปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2541 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

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

รายไดส้ าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 55.31 ลา้นบาท 

ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต์ สัญญาเช่าที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและ

อุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีะยะเวลาการเช่าคงเหลอืประมาณ 10.95 ปี โดยจะ

สิน้สุดวนัที ่7 ธนัวาคม 2579 และคู่สญัญาอาจพจิารณาต่ออายุสญัญาอกีเป็น

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

งานระบบสาธารณูโภคโดยมวีศิวกรเป็นผูร้บัรองความถูกตอ้งของรายงานการ

ตรวจสอบดงักล่าวทุกปี  

ประกนัภยั วงเงนิเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ  665,461,000 บาท 

- ประกนัธุรกจิหยุดชะงกั 287,000,000 บาท 

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

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

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

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

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

2. นายอุทยัพนัธ ์จาตกิวณิช 
3. บรษิทั เกษร สาทร จ ากดั 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

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

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

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

ภาระผกูพนั 
 
 
 

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

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

ประกนัภยัสิทธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

65,844,430 บาท 

 

3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

ท าเลท่ีตัง้ เลขที ่55 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร
 

ประเภท สทิธกิารเช่าที่ดนิและกรรมสทิธิบ์นอาคารและระบบสาธารณูปโภคพร้อมทัง้

ส่วนควบ และอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง
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3. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า เวฟ เพลส 

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

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

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

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

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 11106,11107    

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1. นางนวลสนิันทน์ แยม้สอาด  

2. นางคนึงนิจ เตโชฬาร 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิระบบสาธารณูปโภค

พร้อมทัง้ส่วน  ควบและอปุกรณ์ท่ี

เก่ียวข้อง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดท่ีดิน 2 ไร่ 3 งาน 99 ตารางวา   

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

ปีท่ีเปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2542 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ควอลติี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

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

เมตร พืน้ทีร่า้นคา้ 5,780 ตารางเมตร 

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

ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต์ กรรมสทิธิบ์นอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ และอุปกรณ์ที่

เกี่ยวข้อง และรับโอนสิทธิการเช่าที่ดิน โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ

ประมาณ   4.76 ปี สิน้สุด 1 ตุลาคม 2573
 

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

ประกนัภยั วงเงนิเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 1,373,677,500 บาท 

- ประกนัธุรกจิหยุดชะงกั 599,000,000 บาท 

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

 

2.4.1 รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั ้งแต่วัน ท่ี                                          

1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 

- ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมากองทรสัตไ์ม่มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

2.4.2 รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหาริมทรพัย์แต่ละรายการส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี                 

1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568  

- ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมาไม่มกีารจ าหน่าย 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

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

  ทัง้นี้ กองทรสัต์และผู้บรหิารทรพัย์สนิได้กระจายความเสี่ยงในกระจุกตัวของผู้เช่าและระยะเวลาในการครบ
ก าหนดต่อสญัญาไม่ใหม้กีารกระจายตวัมากทีสุ่ดและมมีาตรการในการคดัเลอืกลูกคา้ทีจ่ะมาเช่าโดยพจิารณาจากลกัษณะ
ธุรกจิของผูเ้ช่าและความน่าเชื่อถอืของกจิการ รวมถงึแนวโน้มทีจ่ะขยายพืน้ทีเ่พิม่เตมิกรณีทีธุ่รกจิมกีารขยายตวัในอนาคต 
รวมทัง้พยายามทีจ่ะจดัสรรพืน้ทีเ่ช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่และรายเลก็ใหม้คีวามสมดุลกนั  
 
 

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

 
 
 
 
 
 



 

36 
 

2.5.3 กลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้เช่าหลกั 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3 ปี และอตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ต่อตารางเมตรเสมอืนผูเ้ช่าทัว่ไป 
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2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

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

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

2.5.5 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์โดยมอีตัราทีค่าดว่า

จะเรยีกเกบ็ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยปั์จจุบนั ดงันี้ 

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

ของทรพัยส์นิ และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรสุทธขิองทรพัยส์นิ (Net Property Profit) 

2) ค่าตอบแทนพิเศษตามผลประกอบการในอัตราร้อยละ 37.50 ของก าไรสุทธิของทรัพย์สิน (Net Property Profit)                         

ที่เกิดขึ้นจรงิ ลบด้วยก าไรสุทธขิองทรพัย์สินตามจ านวนที่ประมาณการในแผนการด าเนินงานที่ จดัท าโดยผู้จดัการ

กองทรสัต ์

3) ค่าตอบแทนการในการจดัหาผูเ้ชา่ส าหรบัพืน้ทีส่ านักงานรายใหม ่และ/หรอืการต่อสญัญาเช่าและบรกิารกบัผูเ้ช่ารายเดมิ 

เป็นไปตามอตัราทีไ่ดต้กลงกนัตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2.6  การกู้ยืมเงิน 

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

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

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

 

 
 
เศรษฐกิจไทยขยายตวัในไตรมาส 4 ปี 2568 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า 
อุปทาน ทางเศรษฐกิจปรบัตัวดีขึ้น โดยผลผลติภาคการผลิตเพิ่มขึ้น ได้รบัแรงสนับสนุนจากค าสัง่ซื้อทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศทีแ่ขง็แกร่งขึน้ รวมถงึการกลบัมาด าเนินการผลติของโรงงานที่เคยปิดชัว่คราวเพื่อปรบัปรุงกระบวนการ
ผลติ การฟ้ืนตวัของภาคการผลติยงัช่วยหนุนภาคบรกิารทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเฉพาะภาคทีเ่ชื่อมโยงกบัการคา้และโลจสิตกิส์ 

 
อุปสงค์ การใช้จ่ายภายในประเทศมีความแข็งแกร่งมากขึ้น การบรโิภคภาคเอกชนเพิ่มขึ้น ส่วนหนึ่งได้รบั

อานิสงส์จากมาตรการสนับสนุนของภาครฐั ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนยงัคงขยายตัวต่อเนื่อง การใช้จ่ายของรฐับาลกลางก็
เพิ่มขึ้นเช่นกัน ซึ่งช่วยเสริมแรงขับเคลื่อนโดยรวมของเศรษฐกิจ  ขณะเดียวกัน อุปสงค์จากต่างประเทศปรับตัวดีขึ้น               
โดยการส่งออกสนิคา้เตบิโตในหลายหมวดหมู่ โดยเฉพาะสนิคา้อเิลก็ทรอนิกสแ์ละสนิคา้เกษตร 

 
ในเดือนธนัวาคม ดัชนีความเชื่อมัน่ทางธุรกิจ (BSI) โดยรวมทรงตัว ส าหรบัภาพรวมทัง้ปี 2568 ดชันีปรบั

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

 
 

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

 

  
 
อุปสงค์ (Demand) ความต้องการเช่ายงัคงอยู่ในระดบัที่ดเีมื่อเทยีบกบัมาตรฐานในอดตี โดยปรมิาณการเช่า

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

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

 

  
 

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

 
 

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

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

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

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

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

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

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

▪ พืน้ทีบ่างนา–ศรนีครนิทร ์มคี่าเช่าปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.8 QoQ อยู่ที ่630 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
ขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัรอ้ยละ 5.3 QoQ อยู่ทีร่อ้ยละ 76 
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ตลาดส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงด าเนินงานอยู่ในสภาพแวดลอ้มทีม่กีารแขง่ขนัสงู อย่างไรกต็าม ตวัเลขล่าสุด
บ่งชี้ว่าตลาดเริม่มแีนวโน้มทีจ่ะทรงตวั โดยอุปสงคส์ามารถตามทนัอุปทานตลอดปีทีผ่่านมา เมื่อเปรยีบเทยีบแบบรายปี ทัง้ตลาด 
CBD และ Non-CBD ขยายตวั โดยทุกพืน้ทีย่่อยนอกจากพืน้ทีน่านา – อโศก – พรอ้มพงษ์ มกีารดดูซบัสุทธเิป็นบวก 

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

\ 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยับรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

▪ ความเสีย่งเกีย่วกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

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

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

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

3) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 
 กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั              
ซึง่ท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้

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

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

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

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

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

6) มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรพัย์สินซ่ึงกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต์  

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

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

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

  ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิ                                    
 มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และ/หรอืการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

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

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

  นอกจากนี้  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจได้รับ
 ผลกระทบจากค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานทีส่งูขึน้ ในขณะทีร่ายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้ดว้ย ทัง้นี้ เน่ืองจากปัจจยัต่าง ๆ อาทิ 

(ก) ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ มอีตัราทีเ่พิม่สงูขึน้ 

(ข) การบังคับใช้หรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบหรือนโยบายของรัฐบาล ซึ่งท าให้
กองทรสัตม์ตีน้ทุนสงูขึน้ในการทีจ่ะปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ หรอืนโยบายดงักล่าว 

(ค) ตน้ทุนค่าแรงงาน ตน้ทุนการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคปรบัตวัเพิม่ขึน้  

(ง) อตัราเงนิเฟ้อปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

(จ) ค่าเบีย้ประกนัภยัปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

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

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

11) ความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรสัต์อาจไม่ครอบคลุมความเส่ียงจากการสูญเสียได้ทัง้หมด
และอาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภทท่ีไม่ได้ท าประกนั  

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

  กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีไ่ม่ไดร้บัการคุม้ครอง หรอื
 ชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัได ้ซึง่อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทน
 ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

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

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

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

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

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

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

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

15) การปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จา่ยอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทรสัต์  
   กองทรสัต์อาจมคี่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการปฏบิตัติามกฎหมายสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบ

 ธุรกจิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงกฎหมายสิง่แวดล้อมที่เกี่ยวขอ้งในอนาคต กองทรสัต์อาจมี
 ภาระค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามกฎหมายเพิม่เตมิ 
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16) กองทรสัต์อาจมีหน้าท่ีปฏิบติังานในรายละเอียดร่วมกบัผูใ้ห้เช่าจากการแก้ไขสญัญาเช่าท่ีดิน 
 กองทรสัต์ต้องมีหน้าที่ปฏิบตัิงานในรายละเอียดที่ต้องด าเนินการร่วมกับผู้ให้เช่า เช่น รายละเอียดเรื่องการ
บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิ รายละเอียดเรื่องลกัษณะการส่งมอบทรพัย์สนิ เมื่อสญัญาเช่าที่ดนิสิ้นสุดลง และรายละเอยีดของ
รายงานการตรวจสอบทีก่องทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งจดัท า เป็นตน้  

▪ ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์น 

1) ความเส่ียงท่ีรายได้ของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นท่ี และความเส่ียงท่ีผู้เช่าพื้นท่ีไม่ต่อ
อายุสญัญาเช่าและบริการ เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการส้ินสุดลง 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 นอกจากนี้ ภายใต้สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ เมื่อสญัญาเช่าดงักล่าวสิ้นสุดลง 
กองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการส่งมอบอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใต้สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์จ าเป็น
จะตอ้งใชเ้งนิทุนในการด าเนินการใหท้รพัยส์นิเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงักล่าว  

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

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

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

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

8) ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จา่ยเก่ียวกบัทรพัยสิ์น รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 
เพ่ิมมากขึ้น 

  ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทางลบ
 หากค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัทรพัย์สนิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึ้น โดยรายไดไ้ม่เพิม่ขึ้นตามหรอืเพิม่ขึ้นใน
 อตัราทีน้่อยกว่า 

  ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

- การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายใน 
 การปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้ม)ี 
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- การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

- การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรพัย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายใน 
      การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิม่ขึน้ของ                    
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิและการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต์ 

9) ความเส่ียงโดยรวมท่ีมีผลกระทบต่อก าไรท่ีได้จากอสังหาริมทรพัย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัต์ 

  ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
 กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 

- กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีค่รบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญากบั
  ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีท่ าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

- ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่าพืน้ทีต่้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญา
  กบัผูเ้ช่าพืน้ที ่และการท าสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

- แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

- ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

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

- สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และการไดร้บั
 ผลกระทบจากผู้ก่อการรา้ย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จดัการ
 กองทรสัต ์ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐัและภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  

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

▪ ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

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

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

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

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

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

  อย่างไรก็ดี หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์จะยื่นขอจดทะเบียนหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาด
 หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ท าให้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์มชี่องทางทีจ่ะขายหน่วยทรสัต์ได้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งราคาของ
 หน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องในการซื้อขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

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

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

  หลงัจากวนัทีม่กีารก่อตัง้กองทรสัต์หากมเีหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดงัต่อไปนี้  อาจท าให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
 ตอ้งเลกิกองทรสัต ์

(1) จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย  

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

(3) เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(4) เมื่อมกีารเลกิกองทรสัตผ์ูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิคนืเตม็จ านวนหรอืไม่ไดร้บัคนืเลย เน่ืองจาก
 กองทรสัต์ต้องด าเนินการช าระบญัช ีซึ่งค่าใช้จ่ายในการจดัการกองทรสัต์จะถูกหกัก่อนที่จะคนืเงนิ
 ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจ ากดัสิทธิในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์
  -ไม่ม-ี 
 
 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 
  -ไม่ม-ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


