
 

109 
 

ส่วนท่ี 4 

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

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

13.2 ตารางสรปุงบฐานะการเงินของกองทรสัต์ ปี 2568 
ก) สรุปงบฐานะการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการสินทรพัย ์
2568 2567 

บาท % บาท % 

สินทรพัย ์     

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

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

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

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

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

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

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

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

บาท % บาท % 
หน้ีสิน     

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (หน่วย : บาท) 8.3414 9.0835 
 

          หมายเหตุ : 1/อ้างอิงตามงบฐานะการเงินประจ าปี 2567 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 30 ตุลาคม 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต์ฯ) ถึงวนัที่                 
           31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
          2/ตามงบฐานะการเงนิประจ าปี 2568 และงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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ข) สรุปงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
25682/ 25671/ 

บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ     

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

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

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

ค่าใช้จ่าย    

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

รายการขาดทุนจากเงินลงทุน     

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 46,229  -   

รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิ
ลงทุน 

(736,649,581) 
  

 (74,777,007) 
  

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

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

บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ 2568 
(บาท) 

2567 
(บาท) 

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

 

ง) สรุปงบกระแสเงนิสดของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ควอลติี ้เฮา้ส ์บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

งบกระแสเงินสด 
25682/ 25671/ 

(บาท) (บาท) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 

297,656,475 369,841,676 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 

 
(565,251,227) 

 
45,503,022 

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด/ปี 415,344,698 -  

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

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานท่ีผ่านมา 

(1)  ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

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

  กองทรสัตม์รีายไดค้่าเช่าและบรกิาร จ านวน 1,001.27 ลา้นบาท โดยมรีายไดห้ลกัมาจากอาคารส านักงานใหเ้ช่า 

ค่าบรกิารส่วนกลาง และรายได้อื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัผู้เช่า ประกอบด้วย โครงการควิเฮ้าส์ลุมพินี, โครงการคิวเฮ้าส์เพลินจิต และ

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

 (2)  ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

  กองทรสัต์มคี่าใช้จ่ายรวม 380.07 ล้านบาท เพิม่ขึ้นประมาณ 332.17 ล้านบาท หรอืร้อยละ 693 จากปี 2567 

โดยปี 2568 โดยค่าใชจ้่ายหลกัจากตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230.24 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา, ค่าบรกิาร

พนักงานรกัษาความปลอดภยั, ค่าบรกิารพนักงานรกัษาความสะอาด และต้นทุนค่าสาธารณูปโภค เป็นต้น รวมถงึค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์61.38 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัต ์24.70 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6.36 ลา้น

บาท, ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 18.69 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่น 38.71 ลา้นบาท  

  ทัง้นี้ เหตุผลทีผ่ลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ของกองทรสัตเ์พิม่ขึน้จากปี 2567 เป็น

จ านวนมากตามรายละเอยีดขา้งต้น  เนื่องจากปี 2568 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดร้วมถงึค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 

2568 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งคิดเป็นระยะเวลา 365 วนั ในขณะที่ปี 2567 กองทรสัต์ได้รบัโอนทรพัย์สนิและภาระจาก

กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ควอลติี ้เฮา้ส์ จากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมฯ เป็นกองทรสัต์ เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม 

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

คดิเป็นระยะเวลา 28 วนั 
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 (3)  รายไดสุ้ทธขิองกองทรสัต ์ 

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

ตารางอตัราการเช่าพื้นท่ีและอตัราค่าเช่าพื้นท่ีเฉล่ียทัง้ส่วนพื้นท่ีเช่าส านักงานและร้านค้า 

พื้นท่ีเช่าส านักงาน 

โครงการ 
พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 
25682/ 25671/ 

อตัราการเช่าพื้นท่ี อตัราการเช่าพื้นท่ี  
ควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี 57,202 89% 80% 

เวฟเพลส 18,938 68% 69% 

ควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 10,880 44% 69% 
 

ร้านค้า 

โครงการ 
พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 

(ตร.ม.) 

25682/ 25671/ 

อตัราการเช่าพื้นท่ี อตัราการเช่าพื้นท่ี 

ไลฟ์ เซน็เตอร ์ 9,155 96% 97% 

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

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการท าก าไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร  
(PROFITABILITY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 
 

อตัราก าไรขัน้ตน้ 77.01% 57.17%  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 66.85% 41.38%  

อตัราก าไรอื่น (1.00%) (7.60%)  

อตัราก าไรสุทธ ิ 63.09% 29.93%  

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 9.47% 0.28%  



 

115 
 

การด าเนินการให้ทรพัยสิ์นสร้างรายได้เพ่ิมขึ้น (Asset Management) 

  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการบรหิารโดยปล่อยพืน้ทีเ่ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลายราย โดยมกีารแบ่งพืน้ทีเ่ชา่ตัง้แต่

พืน้ทีข่นาดเลก็ ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัลูกคา้ไดห้ลากหลายกลุ่มธุรกจิ ทัง้บรษิทัไทยและบรษิทัต่างชาตทิีต่้องการ

เปิดธุรกจิใหม่หรอืขยายธุรกจิมายงัอาคารทีอ่ยู่ในย่านใจกลางธุรกจิ การเดนิทางสะดวกใกล้รถไฟฟ้า มสีิง่อ านวยความสะดวกทัง้

ภายในและบรเิวณใกล้กบัอาคาร เพื่อรองรบัลูกคา้ และมทีมีบรหิารอาคารทีม่ปีระสบการณ์และมคีุณภาพ เพื่อดแูลอาคารใหด้ดูอียู่

เสมอ การก าหนดค่าเช่าและเงือ่นไขการเช่า เป็นอตัราค่าเช่าท าสญัญาเช่า 3 ปี อตัราค่าเช่าจะเสนอตามราคาตลาดและเงือ่นไขการ

เช่าอื่น ๆ จะขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีท่ีลู่กคา้ตอ้งการประกอบการพจิารณา 

ตารางค่าใช้จา่ยคา่ธรรมเนียม 
                        หน่วย : บาท 

ค่าธรรมเนียม 31 ธนัวาคม 25682/ 31 ธนัวาคม 25671/ 
 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,229,136                              1,120,918   

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี                             5,298,844                                  406,195  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน                             2,169,312                                  120,427  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์                           61,380,431                               5,039,325   

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี                             6,355,379                               1,932,644    

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

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามราคายุติธรรม 

 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายุตธิรรม ณ ปี 2568 มมีลูค่า 5,046.40 ลา้นบาท  

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach ปี 2568 

 

 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

(EFFICIENCY RATIO) 
31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ 8.62% 0.25% 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์ 0.13 เท่า 0.01 เท่า 
 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ภายนอก   

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

ทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินปี 2568 ราคาประเมินปี 2567 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

บริษทัผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์น 

บริษทั เคแทค แอพเพร
ซลั แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

บริษทั เคแทค แอพเพรซลั 
แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

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

โครงการควิเฮา้ส ์ลุมพนิ ี 3,890.80 4,345.00 

โครงการเวฟเพลส 569.90 694.00 

โครงการควิเฮา้ส ์เพลนิจติ 585.70 683.00 

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

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

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

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

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

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

 

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

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

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทัง้หมดท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 
จ านวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ* 

หน่วย : พนับาท1 เรียกเกบ็จริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต2์ 17,229.14 0.24 ไม่เกนิ 2.00% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,169.31 0.03 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต2ี 5,298.84 0.07 ไม่เกนิ 1.00% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  61,380.43 0.87 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 6,355.38 0.09 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 230,241.62 3.25 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 16,696.54 0.24 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,990.24 0.03 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 38,711.10 0.55 ตามทีจ่่ายจรงิ 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 380,072.60 5.37 
 

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

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

 

 

 

 

 

 

 


