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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส าคัญของทรัสตเ์พือ่การลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ควอลติี ้เฮ้าส ์บสิซิเนส คอมเพล็กซ ์(QHBREIT) 

ข้อมูล ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2567 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

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

จ านวนหน่วยที่เสนอขาย         :      797,000,000 หน่วย    

ช่วงเวลาเสนอขาย                  :           2 ธันวาคม 2567 
 

  

 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) 
 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) 
 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์
 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

ชื่อผู้สอบบัญช ี
 

ทรัสต ี
 

วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์

 

กรณีกองทรัสตท์ีท่รัพยสิ์นหลักมีอายุจ ากัด (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพยสิ์นจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย ์เม่ือสิน้สุดสัญญาเช่า  : 
 โครงการคิวเฮา้ส ์เพลินจิต สิน้สดุสญัญาเช่า ณ วนัที่ 8 ธันวาคม 2579, โครงการคิวเฮา้ส ์ลุมพินี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2578, โครงการ
เวฟ เพลส สิน้สดุ ณ วนัที่ 1 ตลุาคม 2573 

  

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ  ์

Quality Houses Business Complex Leasehold Real Estate Investment Trust 

QHBREIT 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
 

บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

30 ตลุาคม 2567 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
 

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

                 ลงทุนตรง             ลงทุนทางออ้มผ่านการถือหุ้น          กรรมสิทธิ์      สิทธิการเช่า 
 

  

 

100% 0% 0% 100% 
 

มูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap)                                 ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 

จ านวนหน่วย                      มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (NAV)  

NAV ต่อหน่วย                ทุนจดทะเบียน                       Par ต่อหน่วย  

P/NAV                               อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนัก (สทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย)์ 

3,793,720,000 บาท 

 

4.76 บาท 

 797,000,000 หน่วย 

 

7,239,592,148.02 บาท 

 9.0835 บาทต่อหน่วย
หน่วย 

 

7,293,904,900 บาท 

 

9.1517 บาท 

 0.52 เทา่ 

 

10.48 ปี 

 

WALE = 10.48 
ปี 
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ประเภททรัพยส์นิ(ตามมูลค่าประเมิน) 

 
 
 

ข้อมูลเบือ้งตน้ของทรัพยส์ินหลักทีโ่อนจากกองทนุรวม QHPF มายังกองทรัสต ์QHBREIT 

โครงการ ทีต่ั้ง ลักษณะการลงทนุ 
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือตาม

สัญญาเช่าทีด่นิ/1 
1. คิวเฮา้ส ์เพลินจติ เลขที่  598 ถนนเพลินจิต

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทั้ง
ส่วนควบ และกรรมสิทธ์ิบนอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 11.95 ปี  

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

สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบน
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 11.01 ปี 

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

สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบน
อาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้ม
ทัง้ส่วนควบ และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประมาณ 5.76 ปี  

 

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

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

อาคารส านักงาน 100% 

อื่นๆ 0% 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์
 

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

ชื่อ-สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น 
% 

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

LIMITED 
7,955,800 1.00% 

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

Foreign Limit 100% 
Current Foreign Holding 2.33% 

 
นโยบายการจ่ายผลประโยชน ์ข้อจ ากัดและวธิีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ข้อก าหนด นโยบาย และวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแกผู้่ถือหน่วยทรัสต ์

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

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

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

(3)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
(4)  ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

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

 ขอ้จ ำกดัและวิธีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์จะไม่จ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่ำ
อตัรำหรือไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศที ่ทจ. 49/2555 เฉพำะในส่วนทีเ่กินหรือไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ดงักล่ำว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนใน
ส่วนทีไ่ม่อำจจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดงักล่ำวตกเป็นของผูถ้ือหน่วยทรสัต์รำยอืน่ตำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต์ 
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ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน/การลดเงนิทนุจดทะเบียนของกองทรัสต ์QHBREIT 
 จดัตัง้ขึน้เป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนสคอมเพล็กซ ์(“QHBREIT”)  
เมื่อวันที่  30 ตุลาคม 2567 และโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม QHPF ให้แก่กองทรัสต์ QHBREIT แล้วเสร็จเมื่อวันที่                      
4 ธันวาคม 2567 มลูค่าที่ตราไวอ้ยู่ที่ 9.1517 บาทต่อหน่วย    
  

รอบผลการด าเนินงานส าหรับงวด 
ต่อหน่วยทรัสต ์(บาทต่อหน่วย) 

ประโยชนต์อบแทนรวม เงินลดทุน รวมประโยชนต์อบแทนและลดทุน 

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

หมายเหตุ : *โดยกำรจ่ำยเงยิเฉลีย่คืนจำกกำรลดทนุใหแ้ก่ผุถ้ือหน่วยทรสัต์ ในวนัที ่28 มีนำคม 2568 

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

617.90 

ประมาณการจ านวนเงินจา่ยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(บาท/
หน่วยทรสัต)์ 

0.78 

หมายเหตุ : ผูล้งทนุควรระมดัระวงัวำ่เหตกุำรณใ์นอนำคตไม่สำมำรถคำดกำรณ์ไดอ้ย่ำงแน่นอน และขอ้มูลทีป่ระมำณกำรไวใ้นขอ้มูลทำงกำรเงนิตำมสถำนกำร์สมมติ
อำจแตกต่ำงจำกทีเ่กิดขึน้จรงิ 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต ์

สมมติฐานราคาตลาด ณ วันที ่30 ธนัวาคม 2567 
(4.76 บาทต่อหน่วย) 

กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 01/01/2568 

ค่าใชจ้า่ยระดบักองทรสัตร์วมต่อรายไดร้วม1 24.47%  

สดัส่วนการกูย้ืม  0% 

สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ 0% 

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

 
 

  

  

ทัง้นีส้ญัญาเช่าที่ก าลงัจะหมดในปี 2567 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเจรจากบัผูเ้ชา่ ซึ่งคาดวา่จะสามารถรกัษาระดบั
อตัราการต่อสญัญาเชา่ใกลเ้คียงกบั 3 ปีที่ผ่านมา 
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อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่า 
 

ปี ปัจจุบันร้อยละ 
2567 92% 

 

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

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

 
 

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

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
กอง QHBREIT 
4-31/12/2567  

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

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

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

  
 

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

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
จ านวนเงนิ 

หน่วย : พันบาท 1 
ร้อยละของก าไรสุทธิ** 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์2 1,120.92 5.48% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 120.43 0.59% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี2 406.20 1.98% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5,039.32 24.63% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,932.64 9.44% 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 28,154.57 137.58% 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและจดัจ าหน่าย 2,104.73 10.28% 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 1,197.96 5.85% 

ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ 7,830.60 38.26% 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด 47,907.37 234.10% 

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

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

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

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

ประเทศไทย 
1.11 ความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรสัตอ์าจไม่ครอบคลมุความเส่ียงจากการสญูเสียไดท้ัง้หมด

และอาจไม่ครอบคลมุถึงความเสียหายบางประเภทที่ไม่ไดท้  าประกัน (บริษัทประกันภยัไม่รบัประกันส าหรบั
บางเหตกุารณ)์ 

1.12 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
1.13 กองทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการเรียกรอ้งใหม้ีการปฏิบตัิตามสญัญาต่าง ๆ  
1.14 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 
1.15 การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์ 
1.16 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เก่ียวขอ้งบนทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีความล่าชา้  
1.17 กองทรสัตอ์าจมีหนา้ที่ปฏิบตัิงานในรายละเอียดรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าจากการแกไ้ขสญัญาเช่าที่ดิน 
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2. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์นิ 
2.1 ความเส่ียงที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่า

พืน้ที่ภายในอาคาร และ/หรือ สญัญาใหบ้ริการส าหรบัระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร และ /หรือ สญัญาที่
เก่ียวขอ้งฉบบัใหม่กบักองทรสัต ์ 

2.2 ความเส่ียงที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่ และความเส่ียงที่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ต่อ
อายสุญัญาเช่าและบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารสิน้สดุลง 

2.3 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบรหิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ในการจดัการและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

2.4 ความเส่ียงจากการประกอบธุรกิจอาคารส านกังาน  
2.5 ความเส่ียงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวน

ของตลาดทนุทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

2.6 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้  
2.7 ความเส่ียงเก่ียวกับการช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน และ/หรือความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจมีไม่เพียงพอ 
2.8 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ คณะกรรมการลงทุน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจ

ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 
2.9 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์น รวมทั้งค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิ่มมากขึน้ 
2.10 ความเส่ียงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรท่ีไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

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

อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตไ์ด ้
3.7 กองทรสัตอ์าจตอ้งเลิกกองทรสัตเ์มื่อเกิดเหตุการณซ์ึ่งท าใหต้อ้งเลิกกองทรสัตต์ามที่กฎหมายก าหนด โดยเงิน

คืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 
 

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

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

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

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

โทรศพัท ์ 02-286-3484 

URL www.lhfund.co.th/ 

http://www.lhfund.co.th/
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ส่วนที ่2 

การด าเนินงานของกองทรัสต ์

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

1.1 ข้อมูลส าคัญ 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ควอลิตี ้เฮา้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์

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

ชื่อย่อ QHBREIT 

ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ประเภทของการเสนอขาย 

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

คุณสมบัตขิองหน่วยทรัสต ์
ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอน
หน่วยทรสัต ์เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ง  
ทรสัต ์

โครงการทีเ่ข้าลงทนุ 
 อาคารควิเฮา้ส ์ลมุพินี 
อาคารคิวเฮา้ส ์เพลินจิต 
 อาคารเวฟเพลส 

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

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
 

2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์

2.1 วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรัสต ์

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

2.2.1 ทีม่าและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์

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

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

ชุดระบายความรอ้นเครื่องปรบัอากาศ (AHU) 4 เครื่อง เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการระบายความรอ้นภายในอาคารส าหรบั

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

หมุนเวียนน า้ภายในเครื่องเพื่อช่วยประหยัดน า้และยังช่วยจัดการน า้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ช่วยประหยัดทรพัยากรและลด

ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม, งานปรบัปรุงระบบ Gate Barrier & Access Door (ฝ่ายงานระบบและความปลอดภยั)เพื่อป้องกันผู้

บกุรุก หรือผูท้ี่ไม่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้-ออกสถานที่ที่ตอ้งการความปลอดภยัสงู, งานปรบัปรุงพืน้ถนนจดุ DROP OFF ดา้น SCB 

เพื่อให้เกิดความสะดวกและปลอดภัย รวมถึงงานติดตั้งป้าย PYLON SIGN พรอ้มงานรือ้ถอน (ฝ่ายบริหารอาคาร) ส าหรบั

อาคารคิวเฮา้ส ์ลมุพินี, และงานซ่อมแกรนิตผนงัอาคาร เพื่อฟ้ืนฟูความแข็งแรงและความปลอดภยัของอาคาร และงานเปล่ียน

เครื่องปรบัอากาศชัน้ 2, 5 โซนผูเ้ช่าโฮมโปร เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานและลดค่าใชจ้่ายดา้นพลงังานส าหรบัอาคาร

เวฟเพลส รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 25,509,908.60 บาท 

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

AHU PWC.6-1 

 

 

 

       

 

 

 

 

 

AHU PWC.7-1 

 

 

AHU PWC.10-1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

Cooling Tower No.6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cooling Tower No.2 

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

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

ก่อนด าเนินการ หลงัด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

ก่อนด าเนินการ หลงัด าเนินการ 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
  โครงสร้างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์ เข้าลงทุน                      
สรุปไดด้งัต่อไปนี ้

 

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

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

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

รายละเอียดทรัพยส์นิของกองทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 
 

1. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์เพลินจิต 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 598 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

ประเภท สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน 18 ชัน้ 

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

โดยเป็นพืน้ที่เช่าสทุธิทัง้หมด  10,880 ตารางเมตร และพืน้ท่ีในชัน้ B1 ถึงชัน้ B3 และ

ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 4 เป็นพืน้ท่ีส าหรบัจอดรถโดยสามารถจอดรถไดป้ระมาณ 171 คนั 

เลขทีโ่ฉนดทีด่ิน 3541 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบ 

บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

เจ้าของกรรมสิทธิอ์ุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้อง กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 1 ไร ่1 งาน 63 ตารางวา   

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

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2541 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

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

รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

6.52 ลา้นบาท 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง

กองทรัสต ์

สัญญาเช่าที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทั้งส่วนควบและอุปกรณ์ที่

เก่ียวข้อง โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 11.95 ปี โดยจะสิ ้นสุด 7 

ธันวาคม 2579 และคู่สญัญาอาจพิจารณาต่ออายสุญัญาอีกเป็นระยะเวลา 30 ปี นบั

จากวนัครบก าหนดระยะเวลาเช่า
 

ภาระผูกพัน กองทรสัตต์อ้งด าเนินการใหม้ีตรวจสอบสภาพและความมั่นคงของอาคารและงาน

ระบบสาธารณูโภคโดยมีวิศวกรเป็นผูร้บัรองความถูกตอ้งของรายงานการตรวจสอบ

ดงักล่าวทกุปี  
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ประกันภัย วงเงินเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น  665,461,000 บาท 

- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 298,000,000 บาท 

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

2. โครงการอาคารส านักงานให้เช่า คิวเฮ้าส ์ลุมพินี 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 1 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร
 ประเภท สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ 

และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง ซึ่งมีจ านวน 38 ชัน้ และอาคารศนูยก์ารคา้ซึ่งมีจ านวน 5 ชัน้
 

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

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

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

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบและ
อุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้ง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 7 ไร ่2 งาน 71.5 ตารางวา   

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

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2549 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 

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

 รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

48.98 ลา้นบาท 
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ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง
กองทรัสต ์

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

ภาระผูกพัน 
 
 
 

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

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

ประกันภัยสทิธิการเช่า  
(Leasehold Insurance) 

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

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 55 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร
 

ประเภท สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ 

และอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง
 

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

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

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

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

เลขทีโ่ฉนดทีด่ิน 11106,11107    

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน 1. นางนวลสินนัทน ์แยม้สอาด  

2. นางคนึงนิจ เตโชฬาร 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสร้าง กองทรสัต ์QHBREIT
 

เจ้าของกรรมสิทธิร์ะบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทัง้สว่น  ควบและ

อุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้ง 

กองทรสัต ์QHBREIT 

ขนาดทีด่ิน 2 ไร ่3 งาน 99 ตารางวา   

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

ปีทีเ่ปิดใช้อาคาร อาคารไดเ้ปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2542 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)
 

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

พืน้ท่ีรา้นคา้  5,858 ตารางเมตร
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รายได้ส าหรับระยะเวลา 

4 ธ.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 

14.54 ลา้นบาท 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิข์อง

กองทรัสต ์

กรรมสิทธ์ิบนอาคารและระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทั้งส่วนควบ และอุปกรณ์ท่ี

เก่ียวข้อง และรบัโอนสิทธิการเช่าที่ดิน โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ   

5.76 ปี สิน้สดุ 1 ตลุาคม 2573
 

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

ประกันภัย วงเงินเอาประกนัภยั 

- ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 1,373,677,500 บาท 

- ประกนัธุรกิจหยดุชะงกั 598,000,000 บาท 

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

 

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 4 ธันวาคม 2567                      

ถึง 31 ธันวาคม 2567 

- ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมากองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

2.4.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่                

4 ธันวาคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567   

- ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่าย 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลักษณะการหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

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

  ทัง้นีก้องทรสัตแ์ละผูบ้รหิารทรพัยสิ์นไดก้ระจายความเส่ียงในกระจกุตวัของผูเ้ช่าและระยะเวลาในการครบก าหนด
ต่อสญัญาไม่ใหม้ีการกระจายตวัมากที่สดุและมีมาตรการในการคดัเลือกลกูคา้ที่จะมาเช่าโดยพิจารณาจากลกัษณะธุรกิจของ
ผูเ้ช่าและความน่าเชื่อถือของกิจการ รวมถึงแนวโน้มที่จะขยายพืน้ที่เพิ่มเติมกรณีที่ธุรกิจมีการขยายตัวในอนาคต รวมทั้ง
พยายามที่จะจดัสรรพืน้เช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่และรายเล็กใหม้ีความสมดลุกนั  
 
 

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

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

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

และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตรเสมือนผูเ้ชา่ทั่วไป 
2) บรษิัท ควอลิตี ้เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  

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

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

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

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

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

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

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

2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

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

2.5.5 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์โดยมีอตัราที่คาดว่าจะ

เรียกเก็บตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยปั์จจบุนั ดงันี ้

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

ของทรพัยสิ์น และรอ้ยละ 3.00 ของก าไรสทุธิของทรพัยสิ์น (Net Property Profit) 

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

จรงิ ลบดว้ยก าไรสทุธิของทรพัยสิ์นตามจ านวนที่ประมาณการในแผนการด าเนินงานท่ีจดัท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3) ค่าตอบแทนการในการจดัหาผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่ส  านกังานรายใหม่ และ/หรือการต่อสญัญาเช่าและบริการกบัผูเ้ช่ารายเดิม 

เป็นไปตามอตัราที่ไดต้กลงกนัตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2.6  การกู้ยืมเงนิ 

  - ไม่มี - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

35 
 

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

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

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

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

1. การเพิ่มขึน้ของแรงสนบัสนุนจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของ
 กรอบวงเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปีและงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปีประจ าปีงบประมาณ 2568 

 

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

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

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

 

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

 

3.2  สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
 

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

 

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

 
 
 
 
 
 
อุปทาน (Supply) 

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

 

การเปลี่ยนอุปทานของพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

 
 
การเปลี่ยนแปลงอุปทานสุทธิของพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร 
 

 
อุปทานในอนาคต (Future Supply) 
 

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

 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

 
ความเคลื่อนไหวของอุปสงคพื์น้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร (การดูดซับสุทธิ) และเปรียบเทยีบระหว่างการดูดซับสุทธิของพืน้ที่
สีเขียวและพืน้ทีท่ั่วไป 
 

 
 

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



 

40 
 

ค่าเช่าเฉลี่ยของพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งตามเกรดอาคาร 

 
 
 

 
 

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

 

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

\ 

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

▪ ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

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

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

 อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดท้ าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ  อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ไว้
 ส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ทั้งนี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภัยตามมาตรฐานทั่วไป
 ส าหรบัธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง 

3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 
 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยหน่วยงานของรฐั ซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

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

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

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

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

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

6) มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ินซ่ึงกองทรัสตจ์ะได้รับหากมีการ
จ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์ 

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

 ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจประเมินแนวโน้มผลตอบแทนในระยะยาวจากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์ เขา้ลงทุนจากรูปแบบการ
 ประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าการคาดการณก์ระแสเงินสด มลูค่าจากการ
 ขายทรัพยสิ์นเมื่อสิน้สุดการถือครองของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน หรือข้อสมมติฐานอื่นใดซึ่งก าหนดขึน้เพื่อ
 วตัถุประสงคใ์นการประเมินจะถูกตอ้งหรือเชื่อถือได ้และกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่า อัตราคิดลด (Discount Rate)                  
 ซึ่งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระใช้ประกอบกับการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ เข้าลงทุนจะเป็น                 
 ตัวบ่งบอกผลตอบแทนจากรูปแบบของการลงทุนที่ เทียบเท่าหรือเป็นทางเลือกในช่วงระยะเวลาที่ เก่ียวข้อง ดังนั้น            
 มลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนมิไดย้ืนยนัผลประกอบการของกองทรสัต ์หรือมลูค่าปัจจุบันจากการ
 ขายทรพัยสิ์นซึ่งสิน้สดุการถือครองส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ หรือการเลิกกองทรสัต ์

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

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

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

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

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

 นอกจากนี ้ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจาก
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานท่ีสงูขึน้ ในขณะท่ีรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้ดว้ย ทัง้นี ้เนื่องจากปัจจยัต่าง ๆ อาทิ 

(ก) ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ มีอตัราที่เพิ่มสงูขึน้ 

(ข) การบงัคบัใชห้รือการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบหรือนโยบายของรฐับาล ซึ่งท าใหก้องทรสัต์
มีตน้ทนุสงูขึน้ในการท่ีจะปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายดงักล่าว 

(ค) ตน้ทนุค่าแรงงาน ตน้ทนุการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม ตน้ทนุค่าสาธารณปูโภคปรบัตวัเพิ่มขึน้  

(ง) อตัราเงินเฟ้อปรบัตวัเพิ่มขึน้ 

(จ) ค่าเบีย้ประกนัภยัปรบัตวัเพิ่มขึน้ 

(ฉ) ผลประกอบการของกองทรสัตแ์ตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากประมาณการผลประกอบการของกองทรสัต์
ตามที่ก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน 

10) มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตอ์าจไม่เท่ากับราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทย 

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

11) ความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยของกองทรัสตอ์าจไม่ครอบคลุมความเสี่ยงจากการสูญเสียไดท้ัง้หมดและ
อาจไม่ครอบคลุมถึงความเสียหายบางประเภททีไ่ม่ได้ท าประกัน  

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

 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงินเมื่อเกิดเหตุการณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองหรือชดเชยความ
 เสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยได้  ซึ่ งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่                             
 ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

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

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

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

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

(ข) นอกจากนี ้ ส าหรับทรพัยสิ์นที่กองทรัสต์รับโอนกรรมสิทธ์ิจากกองทุนรวมนั้น กองทรสัต์ไม่สามารถเรียกรอ้ง
ค่าเสียหายอันเนื่องมาจากกรณีผูจ้  าหน่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทุนรวมตกเป็นผูผิ้ดค ารบัรองและรบัประกันไดแ้ลว้ 
เนื่องจากปัจจบุนัครบก าหนดสิทธิการเรียกรอ้งดงักล่าวแลว้ 

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

15) การปฏิบัตติามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจกอ่ให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์ 
   กองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบ

 ธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งในอนาคต กองทรสัตอ์าจมีภาระ
 ค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

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

1) ความเสี่ยงทีร่ายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพืน้ที ่และความเสีย่งทีผู้่เช่าพืน้ทีไ่ม่ตอ่อายุ
สัญญาเช่าและบริการ เม่ือสญัญาเช่าและสัญญาบริการสิน้สุดลง 

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

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

 อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่ากบัผู้
 เช่าพืน้ท่ีที่ก าลงัจะหมดสญัญาล่วงหนา้เป็นเวลา 6 เดือนก่อนสญัญาเช่าจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ครบก าหนด
 อายุสญัญาเช่าและไม่ประสงคท์ี่จะต่ออายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ังคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่
 รายใหม่มาแทนที่  

2) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถในการบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  
 กองทรสัตแ์ต่งตัง้บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั ซึ่งเป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยร์ายปัจจุบันของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ใหเ้ป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมีประสบการณ์
โดยตรงในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยก าหนดใหม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ เก่ียวกับการบริหารจดัการ
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความรบัผิดชอบ
ดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของผูจ้ัดการกองทรสัต์ รวมถึงร่วมกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ในการก าหนดนโยบายการ
จดัการผลประโยชนแ์ละการประกอบธุรกิจของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อาทิ (1) การรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์น
ใหเ้ป็นท่ีพึงพอใจของผูเ้ชา่ (2) การใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่าอย่างมีคณุภาพ (3) การหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือการต่ออายสุญัญาเช่ากบัผู้
เช่าปัจจุบันหลังจากที่สัญญาเช่าหมดอายุ หรือเมื่อมีการเลิกสัญญาเช่าเพื่อเล่ียงปัญหาการลดลงของรายไดค้่าเช่า และ              
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(4) การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแกก่ารใชป้ระโยชน ์โดยความสามารถ
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ 

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

อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ โดยกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณา
คุณสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์รายปัจจุบันก่อนการแต่งตัง้แลว้และมีความเห็นว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายปัจจุบันมีประสบการณ์และความสามารถต่าง ๆ ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุน รวมทั้ง 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีการพิจารณาผลด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร โดยจะ
มีการพิจารณาผลการด าเนินงานทุก ๆ ปีและมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่
บรหิารทรพัยสิ์นในโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นบริษัท ควอลิตี ้
เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบริษัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคุณสมบัติ 
ต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ต่อไป 

3) ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจอาคารส านักงาน  
 กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัประเภทอาคารส านกังาน โดยการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุมี
รายไดห้ลักมาจากค่าเช่าพืน้ที่ส  านักงานและค่าบริการพืน้ที่ ย่อมท าใหก้องทรสัตอ์ยู่ภายใตค้วามเส่ียงในลักษณะท านอง
เดียวกนักบัผูป้ระกอบการธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานรายอื่น  

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

5) ความเสี่ยงจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้  
  กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอาคารส านักงานซึ่งเป็นธุรกิจที่มีการแข่งขันสูง ทั้งนี ้ ในท าเล
 เดียวกันกับทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น มีอาคารส านักงานให้เช่าอื่น ๆ ที่ให้บริการดว้ย ทั้งที่ก าหนดอัตราค่า
 เช่าในราคาที่สูงกว่า ใกลเ้คียงกัน หรือต ่ากว่า ท าให้มีการแข่งขันในการหาผู้เช่าพืน้ที่ ซึ่งบาง โครงการอาจมีกลุ่มลูกคา้
 เป้าหมายที่มีลักษณะคลา้ยคลึงกับกลุ่มลูกคา้ผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรสัต ์ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการ
 ประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากมีอาคารส านกังานใหเ้ช่าระดบัเดียวกนัสรา้งเสรจ็เพิ่มเติมและเปิดด าเนินการจ านวน
 หลาย ๆ โครงการในเวลาใกลก้ันนัน้ อาจส่งผลใหก้ารประกอบธุรกิจของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้เช่น 
 ท าใหเ้กิดการแข่งขนัในดา้นราคาโดยการปรบัลดอัตราค่าเช่า และ/หรือ ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลงเนื่องจากอุปทานในท าเล
 ดงักล่าวมีเพิ่มขึน้มากกว่าอุปสงค ์และ/หรือ ท าใหก้องทรสัตต์อ้งปรบัเปล่ียนเงื่อนไขในสญัญาเช่าเพื่อใหป้ระโยชนแ์ก่ผูเ้ช่า
 พืน้ท่ีมากขึน้ และ/หรือ อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งด าเนินการปรบัปรุง บ ารุงรกัษา และการพฒันาทรพัยสิ์นหลกั
 ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้ดีขึน้ เป็นตน้ ซึ่งในที่สุดแลว้อาจจะท าให้กองทรสัต์มีความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ หากไม่
 สามารถปรบักลยทุธใ์นการแข่งขนัไดท้นักบัสถานการณท์ี่เปล่ียนไป 

 อย่างไรก็ดี สถานที่ตั้งของทรัพย์สินหลักที่ของกองทรัสต์เข้าลงทุนตั้งอยู่ในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ และมีการคมนาคมที่               
 สะดวก อาทิ ระบบคมนาคมสาธารณะ รวมถึง รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) และ/หรือรถไฟฟ้ามหา นคร (MRT) รถแท็กซี่ และรถ
 ประจ าทาง ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดดูผูเ้ช่าพืน้ที่ไดอ้ย่างดี นอกจากนี ้บรษิัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) และ
 บริษัท คิว.เอช. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละให้เช่าพืน้ที่อาคาร
 ส านกังานอย่างต่อเนื่อง ท าใหม้ีความเชี่ยวชาญ ในระบบงานที่เก่ียวขอ้ง และมีการบริหารการตลาด การบริหารทรพัยากร
 บคุคล การจดัหาเครือข่ายในการเสนอการใหบ้รกิารแกล่กูคา้ระบบกลางในการจดัซือ้ ระบบการบ ารุงรกัษาอาคาร และระบบ
 การบรหิารจดัการทางการเงิน ท าใหม้ีการประหยดัต่อขนาด (Economy of Scale) ส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัประโยชนใ์นการ
 ประหยดัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งโดยรวม 
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6) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการช ารุดบกพร่องของทรัพยส์ินหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และ/หรือความเสี่ยงที่เงินเก็บ
ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตอ์าจมีไม่เพียงพอ 
 แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดม้ีการด าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนก่อนที่การเขา้ลงทุน
ของกองทรสัตด์ว้ยความละเอียดรอบคอบแลว้ เนื่องจากมีขอ้จ ากดัเก่ียวกบัขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือวิธีการ
ที่ใชใ้นการตรวจสอบ รวมทัง้ปัจจยัอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีความช ารุดบกพรอ่ง และ
กองทรสัตอ์าจตอ้งด าเนินการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา ซึ่งอาจจ าตอ้งอาศัยเงินทุนจ านวนมาก หรืออาจมีภาระผูกพันใน
รูปแบบใดรูปแบบหนึ่งซึ่งไม่สามารถจะพบไดภ้ายใตก้ระบวนการตรวจสอบทรพัยสิ์นขา้งตน้   

นอกจากนั้น  ภายหลังจากการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ ทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์ เข้าลงทุนอาจต้องได้รับ 
การซ่อมแซมและการปรับปรุงเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดูใหม่  มีความทันสมัย  และสอดคล้องกับความพอใจของ 
ผูเ้ช่าพืน้ที่รายปัจจุบันและรายใหม่อยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกคา้ผู้เช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่ต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุง หรือ 
การซ่อมแซมบ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด า เนินงานมากนัก ยกเว้นในกรณีที่ เป็น  
การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึง่เป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในของอสงัหารมิทรพัย ์หรือเป็น
การเปล่ียนงานระบบที่ส าคัญ ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ห็นว่าเหมาะสมและกองทรสัต์
ยอมรบั และโดยปกติจะไม่มีการหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรบัปรุงนั้น ๆ การปรบัปรุงจะด าเนินการเป็นส่วน ๆ 
เฉพาะพืน้ที่ที่ต้องการปรบัปรุงเท่านั้น ดังนั้นผลกระทบต่อรายไดจ้ะเกิดขึน้เฉพาะพืน้ที่ที่มีการปรบัปรุง ทั้งนี ้ ในกรณีที่
กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาศกัยภาพใน
การแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

นอกจากนี ้ภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยก์ับเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์นัน้ เมื่อสัญญาเช่าดงักล่าวสิน้สุดลงกองทรสัตม์ี
หนา้ที่ในการส่งมอบอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตจ์ าเป็นจะตอ้งใชเ้งินทุน
ในการด าเนินการใหท้รพัยสิ์นเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงักล่าว  

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

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

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

 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าวจึงอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและความสามารถในการ
 จ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ                            
 บริษัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนอย่าง
 ระมัดระวังเพื่อขจัดความขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหม้ีความมั่นใจว่าจะไม่ก่อใหเ้กิด
 ความเสียหายต่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

8) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใชจ่้ายเกี่ยวกับทรัพยส์ิน รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่ม
มากขึน้ 

  ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
 ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตามหรือเพิ่มขึน้ในอตัราที่
 นอ้ยกว่า 

 ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายใน  
 การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
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- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายใน 
       การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิ่มขึน้ของ                     
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

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

- กรณีที่มีพืน้ท่ีว่างจากการท่ีสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือมีการเลิกสญัญากบัผู้
  เช่าพืน้ท่ีที่ท  าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

- ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- การเปล่ียนแปลงจ านวนเงินค่าเช่าที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญา
  กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการท าสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

- แนวโนม้อตัราดอกเบีย้ 

- ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 

- การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่าง ๆ ที่ควบคุมอสงัหารมิทรพัย  ์การใช ้การจดัเขตพืน้ที่ 
  ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระให้แก่รฐับาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายใน 
  การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได  ้
  ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปล่ียนแปลงไปนัน้ สิทธิต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั                   
  อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากดัอนัเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐาน
  อาคารหรือการวางผงัเมือง (เช่น มีการออกกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม ขอ้บญัญัติทอ้งถิ่น หรือ
  กฎหมายที่เก่ียวขอ้งอื่นใดในอนาคต ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดขอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นหลกัของ
  กองทรสัต)์ หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

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

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

▪ ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

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

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

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

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
  ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สงูขึน้ 
 หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้กผู่ล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทย อาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ 
 ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

 อย่างไรก็ดี หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะยื่นขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
 ประเทศไทย ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งราคาของหน่วยทรสัตแ์ละ
 สภาพคล่องในการซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

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

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

7) กองทรัสตอ์าจตอ้งเลกิกองทรัสตเ์ม่ือเกดิเหตุการณซ่ึ์งท าใหต้้องเลกิกองทรัสตต์ามทีก่ฎหมายก าหนด โดยเงนิคนื
 ทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทนุ 

  หลงัจากวนัที่มีการก่อตัง้กองทรสัตห์ากมีเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่งดังต่อไปนีอ้าจท าให้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง
 เลิกกองทรสัต ์

(1) จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย  

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

(3) เมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(4) เมื่อมีการเลิกกองทรสัตผ์ูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัเงินจองคืนเต็มจ านวนหรือไม่ไดร้บัคืนเลย เนื่องจาก
 กองทรสัตต์อ้งด าเนินการช าระบญัชี ซึ่งค่าใชจ้่ายในการจัดตัง้และจดัการกองทรสัตจ์ะถูกหักก่อนที่จะ
 คืนเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5.  ข้อพิพาททางกฎหมายหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
  -ไม่มี- 
 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 
  -ไม่มี- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


