
 

 

ES/FM 014/2569 

วนัที่ 22 กนัยายน 2569 

 

เรื่อง รายงานการสื่อสารสองทาง (Two-way communication) ประจ าปี 2569 

ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF)  

เรยีน  ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) 

เอกสารแนบ  QR CODE ส าหรบัดาวนโ์หลดรายงานประจ าปี 2569 

  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุ

รวมอสงัหาริมทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) (“กองทุนรวม”) จึงไดก้ าหนดใหมี้การสื่อสารสองทาง (Two-way communication) 

กบัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2569 ผ่านการจดัส่งรายงานขอ้มลูของกองทนุรวมประจ าปี 2569  ถึงผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีรายช่ือ

ปรากฎในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในวนัที่ 18 กันยายน 2569  ซึ่งเป็นวันก าหนดสิทธิของผูถื้อหน่วย

ลงทนุที่จะไดร้บัการจดัส่งรายงานขอ้มลูของกองทนุรวม 

ในการนี ้บรษิัทจดัการขอรายงานเรื่องตา่งๆที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบส าหรบัการสื่อสารสองทาง

ประจ าปี 2569 โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

วาระที ่1  รับทราบการจัดการกองทนุรวมในเรื่องทีส่ าคัญและแนวทางการจัดการกองทุนรวมในอนาคต 

 บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาเห็นสมควรแจง้เรื่องดงัตอ่ไปนีใ้หท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมรบัทราบโดยมี

รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1.1 รายละเอียดขอ้มลูทั่วไปของกองทนุรวมและอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

ช่ือกองทนุรวม 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่  

(Luxury Real Estate  Investment Fund : LUXF) 

เงินทนุจดทะเบียน 1,965 ลา้นบาท (หนึ่งพนัเกา้รอ้ยหกสิบหา้ลา้นบาท) 

มลูค่าที่ตราไวต้อ่หน่วยลงทนุ ณ วนัที่เริ่มลงทนุ 10.00 บาท 

มลูค่าที่ตราไว ้ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 9.80 บาท 



 

 

บรษิัทจดัการกองทนุรวม บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ราคาประเมินลา่สดุ 

ณ 30 มิถนุายน 2569 

 

มลูค่า 2,486  ลา้นบาท 

โดยบรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach) 
 

ทรัพยส์ินหลักของกองทุนรวม โครงการ ซิกสเ์ซ้นส ์ยาวน้อย ตัง้อยู่เลขที ่56 หมู่ 5 ต าบลเกาะยาวน้อย อ าเภอเกาะ
ยาว จังหวัดพังงา 

กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย โดยกองทุนรวมไดล้งทุนโดยการรบัโอน

กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งซึ่งใชป้ระโยชนใ์นโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย และทรพัยสิ์นอื่นใน

โครงการดงักล่าวมาจากบริษัท โรงแรม ป่าเกาะ จ ากดั ตัง้แต่วนัที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 (“โครงการหรือโรงแรม”) ใน

ปัจจบุนักองทนุรวมไดจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าไดแ้ก่ บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี่ 

ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั (“เอสแอลเอช”) เพื่อใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือกิจการอย่างอื่นที่เก่ียวเน่ือง

กบัการประกอบกิจการโรงแรม เช่น รา้นอาหาร สปา เป็นตน้ มีก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี โดยคู่สญัญาแตล่ะฝ่ายมีสิทธิต่ออายุ

สญัญาเช่าไดอ้ีกคราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 4 ครัง้ (“สญัญาเช่า”)  

 

1.2  สรุปเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัที่กระทบตอ่การด าเนินงานของกองทนุรวมในปีที่ผ่านมา 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั (“บรษิัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุ

รวมอสงัหาริมทรพัยล์กัซช์ัวรี่ (LUXF) (“กองทุนรวม”) ไดจ้ัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนวิสามัญประจ าปีของกองทุนรวม ครัง้ที่ 

1/2569 ในวนัที่ 18 กนัยายน พ.ศ. 2569  เรื่องพิจารณาอนมุตัิการใหเ้ช่าทรพัยส์ินอนัที่เป็นที่ตัง้ของโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาว

นอ้ย  เน่ืองจากสญัญาเช่าจะสิน้สดุระยะเวลาการเช่าลงในวนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 2570 บรษิัทจดัการจึงไดด้  าเนินการสรรหาผู้

เช่าโครงการโดยวิธีการประกวดราคา ซึง่กระบวนการดงักล่าวสิน้สดุลงในวนัที่ 27 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2569 ซึง่ผูช้นะการประกวด

ราคาตามขัน้ตอนที่กองทนุรวมก าหนด ไดแ้ก่ เอสแอลเอช ซึ่งผูช้นะการประกวดราคารายดงักล่าวคือผูเ้ช่าเดิมของกองทุนรวม 

กองทนุรวมจงึขอสรุปขัน้ตอนการด าเนินการประกวดราคาดงักล่าว 

 



 

 

วนัที่ เหตุการณ์ 

9 มกราคม 2569 บริษทัจดัการแจง้ด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมต่อตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยไดด้ าเนินการแต่งตั้ง บริษทั เน็กซสั พรอพเพอร์
ต้ี มาร์เกต็ต้ิง จ ากดั ("Nexus") เป็นท่ีปรึกษาในการประมูล เพื่อท าหนา้ท่ีเป็น
ตวัแทนสรรหาผูเ้ช่า 

9 มกราคม – 26 มกราคม 2569 ก าหนดใหผู้ท่ี้สนใจลงทะเบียนแจง้ความประสงคเ์สนอเป็นผูเ้ช่าโครงการ 

14 มกราคม–24 กมุภาพนัธ์ 2569 ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรัพยสิ์นโครงการ และรับขอ้สอบถาม 

27 กมุภาพนัธ์ 2569 (เวลา 15.00น) ก าหนดปิดรับซองประมูลเช่าทรัพยสิ์โครงการ ("ซองประมูล") 

27 กมุภาพนัธ์ 2569 (เวลา 15.30น) บริษทัจดัการเปิดซองประมูลร่วมกบับริษทั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ในฐานะผูดู้แลผลประโยชน์ และ Nexus ในฐานะตวัแทนสรรหาผูเ้ช่า ท่ี
ธนาคารกสิกรไทย อาคารราษฎร์บูรณะ  

22 กรกฎาคม 2569 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม คร้ังท่ี 13/2569 พิจารณา
ขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกบัเง่ือนไขอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจากผูย้ื่นซองประมูล และมี
ความเห็นวา่ขอ้เสนอค่าเช่าและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของเอสแอลเอช เป็น
ประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม จึงมีมติใหเ้สนอ
เร่ืองดงักล่าวให้ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมติัการ
น าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมออกใหเ้ช่าแก่เอสแอลเอช ในท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อ
หน่วยลงทุน คร้ังท่ี 1/2569 

 
ซึ่งภายหลงัจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดพ้ิจารณาอนุมตัิการใหเ้ช่าโครงการแก่เอสแอลเอชแลว้ 

กองทุนรวมและเอสแอลเอชจะเขา้ท าสญัญาเช่าที่เก่ียวขอ้ง (“สัญญาเช่าใหม่”) ซึ่งสญัญาเช่าใหม่ที่จะเขา้ท าดงักล่าวจะมี
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่ส  าคญัเช่นเดียวกับขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่า เวน้แต่ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขบาง
ประการที่อาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมใหส้อดคลอ้งกับสภาวะการณ์และสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน แต่อย่างไรก็ดี การเขา้ท า
สญัญาเช่าใหม่ดงักล่าวของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุที่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั บรษิัทจดัการจึงขอสรุปขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่ส  าคญัที่จะปรากฏในสญัญาเช่าใหม่
ดงักล่าวโดยเปรยีบเทียบกบัขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาเช่า ซึง่มีรายละเอียด ดงันี ้
  



 

 

 
สัญญาเช่า (เดมิ)  สัญญาเช่า (ใหม่) 

ผู้ใหเ้ช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ลักซ์ชัวรี่  (Luxury 
Real Estate Investment Fund) 

ไม่เปลี่ยนแปลง 

ผู้เช่า บริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชัวรี่ ฮอสพิทัลลิตี (ไทย
แลนด)์ จ ากัด (Sustainable Luxury Hospitality 
(Thailand) Limited (SLH)) 

ไม่เปลี่ยนแปลง 

อายุของสัญญาเช่า  3 ปี  ไม่เปลี่ยนแปลง 
การต่อสัญญาเช่า คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าได้

อีกคราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 4 ครั้ง โดยทุก ๆ 
ระยะเวลา 3 ปี ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิปฏิเสธการต่ออายุ
สัญญาเช่าให้แก่ผู้เช่าหากรายได้ค่าเช่าขั้นต ่า
เฉล่ียต่อปีของกองทนุรวมต ่ากวา่เกณฑท์ี่ก  าหนด 

ไม่เปลี่ยนแปลง 

ค่าเช่า  คา่เช่าคงที่  
70,000,000 บาทตอ่ปี ตลอดระยะเวลา
เช่า 3 ปีแรก จากนัน้คา่เช่าคงที่จะถกูปรบั
ขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3 ตอ่ปี จนกระทั่งสิน้สดุ
อายสุญัญาเช่า และรวมถึงการตอ่อาย ุ
โดยผูเ้ช่าอาจจะแบง่ช าระคา่เช่าคงที่ราย
เดือนในอตัราที่แตกตา่งกนัในแตล่ะเดือน 
โดยจะอา้งอิงตามฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึง่
กองทนุรวมและผูเ้ช่าจะไดก้ าหนดไวใ้น
งบประมาณประจ าปีแตล่ะปี 

 
 คา่เช่าแปรผนั 

ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายคา่เช่าแปรผนัตามการ
ค านวณดงันี ้
 

กรณีที่  1:  หากยอดเงินคงเหลือ  (Residual 
Amount)  มากกว่าหรือเท่ากับเงินแบ่งตั้งต้น 
(Split Start Amount) กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่า
แปรผนั 2 ส่วน ดงันี ้

 
o คา่เช่าแปรผนัส่วนที่ 1 = 100% x [ B – C ] 

 คา่เช่าคงที่  
ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายคา่เช่าคงที่รายเดือน
ตามอตัราที่ระบไุวใ้นสญัญาโดยคา่เช่าในปี
แรกจะเท่ากบั 102,838,000 บาท ค่าเช่า
คงที่จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ตอ่ปี 
 
 
 
 
 
 

 คา่เช่าแปรผนั 
ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายคา่เช่าแปรผนัตามการ
ค านวณดงันี ้
 

กรณีที่  1: หากยอดเงินคง เหลือ  (Residual 
Amount) มากกว่าหรือเท่ากับเงินแบ่งตั้งต้น 
(Split Start Amount) กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่า
แปรผนั 2 ส่วน ดงันี ้

 
o คา่เช่าแปรผนัส่วนที่ 1 = 100% x [ B – C ] 



 

 

o คา่เช่าแปรผนัส่วนที่ 2 = 80% x [ A – B ] 
 

กรณีที่  2:  หากยอดเงินคงเหลือ  (Residual 
Amount)  น้อยกว่าเงินแบ่งตั้งต้น  (Split Start 
Amount) แตม่ากกวา่คา่เช่าคงที่ 

 
o คา่เช่าแปรผนั = A – C 

 
โดยที่ 
A = เงินคงเหลือ (Residual Amount) ที่ค  านวณ

โดย ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ตน้ (GOP) 
– ค่าธรรมเนียมการจัดการโรงแรม (Hotel 
Management Fee) – เ งิ น ส า ร อ ง
เ ฟ อ ร์นิ เ จ อ ร์ แ ล ะ อุ ป ก รณ์  ( FF&E) – 
ประกนัภยัและภาษีทรพัยส์ิน 

B = เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) (ตามที่
ระบไุวด้า้นลา่ง) 

C = คา่เช่าคงที่ 
 

คา่บรหิารจดัการ (“Hotel Management Fees”) 
ประกอบดว้ย 
- คา่ธรรมเนียมจดัการทั่วไป (Base Fee) ใน

อตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross 
Revenues)  

- ค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ใน
อตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 
(GOP) 

 
เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ที่ก าหนดไว้
ในแตล่ะปี มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้ 
ก. ปีที่ 1-3 : เงินแบง่ตัง้ตน้ปีละ 70 ลา้นบาท 
ข. ปีที่ 4-6 : เงินแบง่ตัง้ตน้ปีละ 90 ลา้นบาท 
ค. ปีที่ 7-9 : เงินแบง่ตัง้ตน้ปีละ 100 ลา้นบาท 

o คา่เช่าแปรผนัส่วนที่ 2 = 80% x [ A – B ] 
 

กรณีที่  2: หากยอดเงินคง เหลื อ  (Residual 
Amount) น้อยกว่าเงินแบ่งตั้งต้น  (Split Start 
Amount) แตม่ากกวา่คา่เช่าคงที่ 

 
o คา่เช่าแปรผนั = A – C 

 
โดยที่ 
A = เงินคงเหลือ (Residual Amount) ที่ค  านวณ

โดย ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ตน้ (GOP) 
– ค่าธรรมเนียมการจัดการโรงแรม (Hotel 
Management Fee) – เ งิ น ส า ร อ ง
เ ฟ อ ร์นิ เ จ อ ร์ แ ล ะ อุ ป ก รณ์  ( FF&E) – 
ประกนัภยัและภาษีทรพัยส์ิน 

B = เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) (ตามที่
ระบไุวด้า้นลา่ง) 

C = คา่เช่าคงที่ 
 

คา่บรหิารจดัการ (“Hotel Management Fees”) 
ประกอบดว้ย 
- คา่ธรรมเนียมจดัการทั่วไป (Base Fee) ใน

อตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross 
Revenues)  

- ค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ใน
อตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 
(GOP) 
 

เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ที่ก าหนดไว้
ในแตล่ะปี มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

 
ปี จ านวนเงนิ (ตอ่ปี) 

1 – 3 133,100,000 



 

 

ง. ตัง้แต่ปีที่ 10 เป็นตน้ไป : เงินแบ่งตัง้ตน้จะถูก
ปรับขึ ้นในอัตราร้อยละ 10 ในทุกๆ 3 ปี   
จนกระทั่งหมดสญัญาเช่า 

4 – 6 146,410,000 
7 – 9 161,051,000 

10 – 12 177,156,100 
13 – 15 194,871,710  

หลักประกันในการ
เช่า 

ตัง้แต่วนัเริ่มตน้แห่งสญัญาเช่าและทุกตน้ปีแห่ง
การเช่าในแต่ละปีผูเ้ช่าจะน าเงินสดมาวางไวใ้น
บัญชีเงินสดหลักประกันเพื่อให้ยอดเงินสดใน
บัญชีดังกล่าวมีเป็นจ านวนไม่ต ่ากว่า 70 ล้าน
บาท เงินจ านวนดงักล่าวจะถกูใชใ้นการช าระค่า
เช่าคงที่รายเดือนและคา่เช่าแปรผนัตามไตรมาส  
 
ทั้งนี ้ ในช่วงระหว่างปีในแต่ละปีของการเช่า 
บริษัทจดัการกองทนุอาจยินยอมใหผู้เ้ช่าเปลี่ยน
หลักประกันจากเงินสดเป็นหนังสือค า้ประกัน
ธนาคาร หรือหลักทรัพย์คุณภาพสูงที่บริษัท
จัดการกองทุนยอมรบั เช่น พันธบตัรรฐับาล ได ้
ภายใตเ้ง่ือนไขที่กองทุนรวมก าหนด โดย หากผู้
เช่าอาจเปลี่ยนแปลงรูปแบบของหลกัประกนัจาก
การวางเงินสดในบัญชีหลักประกัน ไปเป็น
หนังสือค ้าประกันของธนาคาร วงเงินคงค้าง
ภายใตห้นงัสือค า้ประกนัฉบบัดงักล่าวจะตอ้งไม่
น้อยกว่า 35,000,000 บาท (สามสิบห้าล้าน
บาท) รวมถึงตลอดระยะเวลาคงเหลือในแต่ละปี
นั้น ผู้เช่าจะต้องรักษาระดับเงินสดในบัญชี
หลกัประกนัใหอ้ยู่ในระดบัไม่ต ่ากวา่ 35,000,000 
บาท (สามสิบหา้ลา้นบาท) 
 
อย่างไรก็ดี เม่ือมีการต่ออายุสญัญาเช่า จ านวน
เงินสดในบัญชีหลักประกัน (Cash Collateral 
Account) (ห รื อ จ า น วน เ งิ น ที่ ก  า ห นดขอ ง
หลักประกันอื่นใดที่ใชท้ดแทนไดต้ามที่สัญญา
อนุญาต) จะปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี 
โดยเริ่มตั้งแต่การต่ออายุสัญญาเช่าคราวแรก

ในวันที่ท  าสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าจะต้องฝากเงิน
จ านวนเท่ากับค่าเช่าคงที่ของปีถัดไป เขา้บัญชี
หลักประกันเงินสดที่ เปิดโดยกองทุนรวม การ
ฝากเงินสดอาจอยู่ในรูปแบบของหนังสือค ้า
ประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทยที่กองทุน
รวมยอมรบัได ้ในจ านวนเท่ากับรอ้ยละ 50 (หา้
สิบเปอรเ์ซ็นต)์ และในรูปแบบของหน่วยลงทุน
กองทุนเปิดอีสทส์ปริง ธนรฐั (“กองทุนรวม ES-
TM”)ในจ านวน เท่ ากับ ร้อยละ  50 ( ห้าสิ บ
เปอรเ์ซ็นต)์ หากส่วนใดส่วนหนึ่งของหลกัประกนั
อยู่ในรูปแบบของหน่วยลงทุนกองทุนรวม ES-
TM ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิโดยทนัที เม่ือเกิดเหตกุารณผ์ิด
นดัช าระหนี ้ในการช าระบญัชี ไถ่ถอน หรือแปลง
หน่วยลงทุนกองทุนรวมดงักล่าวเป็นเงินสด โดย
ไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอม การอนมุตัิ ค าสั่ง หรือ
ความล่าช้าใดๆ จากกองทุนอสังหาริมทรัพย์ 
ทั้งนี ้ จ านวนเงินรวมของเงินสดหลักประกัน 
หนังสือค ้าประกันจากธนาคาร หลักทรัพย์ที่
จ  า น า  หน่ ว ยล งทุนกับ กอ งทุ น ร วม  ห รื อ
หลักประกันทดแทนอื่น ๆ ที่ผู้เช่าต้องรักษาไว้ 
จะตอ้งมีจ านวนเท่ากับรอ้ยละ 100 ของค่าเช่า
คงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถดัไป 



 

 

เป็นต้นไป ตามล าดับ ตัวอย่างเช่น เงินสดใน
บญัชีหลกัประกัน (หรือจ านวนเงินที่ก  าหนดของ
หลักประกันอื่นใดที่ใชท้ดแทนไดต้ามที่สัญญา
ฉบับนีอ้นุญาต) ส าหรับปีที่ 1 ของการต่ออายุ
สัญญ า เ ช่ า ค ร า ว แ ร ก  จ ะ ป รั บ เ พิ่ ม จ า ก 
70,000,000 บาท  ( เ จ็ ดสิ บล้านบาท )  เ ป็ น 
72,100,000 บาท (เจ็ดสิบสองล้านหนึ่งแสน
บาท) และจาก 35,000,000 บาท (สามสิบห้า
ล้านบาท) เป็น 36,050,000 บาท (สามสิบหก
ลา้นหา้หม่ืนบาท) 

การยกเลิกสัญญา
ก่อนก าหนด 

 การยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดโดยผูเ้ช่า 
1. ผูเ้ช่าแจง้การบอกเลิกสญัญาล่วงหนา้

อย่างนอ้ย 18 (สิบแปด) เดือน 
2. หากทรพัยส์ินที่เช่าถกูเวนคืนตามค าสั่ง

หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเวนคืน
ที่ดิน หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนระเบียบขอ้บงัคบัของ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง และการ
เวนคืนดงักล่าวส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัส าคญัตอ่การด าเนินงาน
ของโครงการ และไม่มีหนทางใดที่จะ
แกไ้ขหรอืเยียวยาสถานการณด์งักล่าว
ได ้

 การยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดโดยผูใ้หเ้ช่า 
1. กองทนุอสงัหารมิทรพัยมี์สิทธิที่จะ

ปฏิเสธการตอ่สญัญาเช่า หากรายไดท้ี่

ไดร้บัจากคา่เช่า (ค านวณจากค่าเช่า

คงที่และคา่เช่าแปรผนั) ต ่ากวา่อตัรา

รายไดข้ัน้ต ่าเฉลี่ย ดงัแสดงดา้นล่าง: 

 

 

 การยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดโดยผูเ้ช่า 
1. ผูเ้ช่าแจง้การบอกเลิกสญัญาล่วงหนา้

อย่างนอ้ย 30 (สามสิบ) เดือน 
2. หากทรพัยส์ินที่เช่าถกูเวนคืนตามค าสั่ง

หรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเวนคืน
ที่ดิน หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนระเบียบขอ้บงัคบัของ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง และการ
เวนคืนดงักล่าวส่งผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัส าคญัตอ่การด าเนินงาน
ของโครงการ และไม่มีหนทางใดที่จะ
แกไ้ขหรอืเยียวยาสถานการณด์งักล่าว
ได ้

 การยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดโดยผูใ้หเ้ช่า 
1. กองทนุอสงัหารมิทรพัยมี์สิทธิที่จะ

ปฏิเสธการตอ่สญัญาเช่า หากรายไดท้ี่

ไดร้บัจากคา่เช่า (ค านวณจากค่าเช่า

คงที่และคา่เช่าแปรผนั) ต ่ากวา่อตัรา

รายไดข้ัน้ต ่าเฉลี่ย ดงัแสดงดา้นล่าง: 

    



 

 

รายได้เฉล่ีย
ต่อปี 

อัตรารายได้ขัน้ต ่า
เฉล่ียต่อปีใน 
แต่ละรอบ 3 ปี 

ปีที่ 1-3 70 ลา้นบาท 
ปีที่ 4-6 90 ลา้นบาท 
ปีที่ 7-9 100 ลา้นบาท 
ปีที่ 10-12 110 ลา้นบาท 

 
 
ในกรณีดังกล่าว: (1) ผู้เช่าสามารถ
ช าระเงินเพิ่มเติมเพื่อช าระค่าเช่า หรือ 
(2) หากเกิดเหตสุดุวิสยัตามที่ระบไุวใ้น
สญัญาเช่านี ้ผูเ้ช่าอาจเลือกที่จะไม่น า
เดือนที่เกิดเหตุสุดวิสัยนั้นมาค านวณ
อัตรารายได้ขั้นต ่าเฉลี่ย หากรายได้
เฉลี่ ยต่อ ปีต ่ ากว่าอัตราที่ กล่าวมา
ข้างต้น และกองทุนรวมประสงค์จะ
ยกเลิกสญัญาเช่าดว้ยเหตุผลดงักล่าว 
กองทุนรวมยินยอมให้ผู้เช่าต่ออายุ
สญัญาเช่าอย่างนอ้ย 12 เดือน เพื่อให้
กองทนุรวมสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มา
ด าเนินกิจการโรงแรมต่อ และเพื่อใหผู้้
เช่าสามารถจัดการปิดกิจการและส่ง
มอบทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ให้แก่กองทุน
รวมหรอืผูเ้ช่ารายใหม่ 
 

2. กองทนุรวมมีสิทธิที่จะยกเลิกสญัญา
เช่าโดยแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบลว่งหนา้
อย่างนอ้ย 12 (สิบสอง) เดือน 
กองทนุจะตอ้งช าระคา่ชดเชยใหแ้ก่ผู้
เช่า  
ปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 จ านวน 90 ลา้นบาท 

รายได้เฉล่ีย 
ต่อปี 

อัตรารายได้ขัน้
ต ่าเฉล่ียต่อปีใน
แต่ละรอบ 3 ปี 

ปีที่ 1-3 105.95 ลา้นบาท 
ปีที่ 4-6 115.77 ลา้นบาท 
ปีที่ 7-9 126.50 ลา้นบาท 
ปีที่ 10-12 138.24 ลา้นบาท 
ปีที่ 13-15 151.05 ลา้นบาท 

 
ในกรณีดงักล่าว: (1) ผูเ้ช่าสามารถช าระ
เงินเพิ่มเติมเพื่อช าระค่าเช่า หรือ (2) 
หากเกิดเหตุสุดวิสัยตามที่ ระบุไว้ใน
สัญญาเช่านี ้ผูเ้ช่าอาจเลือกที่จะไม่น า
เดือนที่เกิดเหตุสุดวิสัยนั้นมาค านวณ
อัตรารายได้ขั้นต ่าเฉลี่ย หากรายได้
เฉลี่ ยต่อ ปีต ่ ากว่ าอัตราที่ กล่ าวมา
ข้างต้น และกองทุนรวมประสงค์จะ
ยกเลิกสัญญาเช่าดว้ยเหตุผลดังกล่าว 
กองทุนรวมยินยอมให้ผู้ เช่าต่ออายุ
สัญญาเช่าอย่างนอ้ย 12 เดือน เพื่อให้
กองทนุรวมสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มา
ด าเนินกิจการโรงแรมต่อ และเพื่อใหผู้้
เช่าสามารถจัดการปิดกิจการและส่ง
มอบทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ใหแ้ก่กองทนุรวม
หรอืผูเ้ช่ารายใหม่ 
 

2. กองทนุรวมมีสิทธิที่จะยกเลิกสญัญา

เช่าโดยแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบลว่งหนา้

อย่างนอ้ย 30 (สามสิบ) เดือน 

กองทนุช าระคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิไม่

เกิน 30 ลา้นบาท ในกรณีที่กองทนุขาย



 

 

รวมทัง้คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิอนั
เก่ียวเน่ืองกบัการปิดกิจการ จ านวนไม่
เกิน 30 ลา้นบาท 
ปีที่ 11 ถึงปีที่ 15 จ านวน 60 ลา้นบาท 
รวมทัง้คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิอนั
เก่ียวเน่ืองกบัการปิดกิจการ จ านวนไม่
เกิน 30 ลา้นบาท 

 

ทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่

สาม และบรษิัทในเครอืของผูเ้ช่าไม่ได้

รบัการแตง่ตัง้และตกลงที่จะเป็น

ผูจ้ดัการทรพัยส์ินตอ่ไป 

 

 
ผลประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ในวนัที่ 18 กนัยายน 2569  ที่ประชมุอนมุตัิให ้บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี่ ฮอสพิทลัลิตี 

(ไทยแลนด)์ จ ากดั ท าสญัญาเช่ากบักองทนุฯ  มีก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี โดยคูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายมีสิทธิตอ่อายสุญัญาเช่าได้

อีกคราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 4 ครัง้  

 

ความเหน็ของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบรายละเอียดเก่ียวกับการจดัการกองทุนรวมในเรื่องที่ส  าคญั 

เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 

 

วาระที ่2  รับทราบฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมในรอบปีบัญชีทผี่านมา 

 

บริษัทจดัการไดพ้ิจารณาเห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชุมรบัทราบฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

โดยบริษัทจัดการไดจ้ัดท าสรุปผลการด าเนินงานของกองทุนรวมและรายละเอียดที่ส  าคญัที่เกิดขึน้ ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม  

2568 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2569 ซึ่งปรากฏในรายงานประจ าปี 2569 และเห็นสมควรที่จะแถลงผลการด าเนินงานของ

กองทนุรวมตอ่ที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2569 เพื่อรบัทราบดงันี ้

 

 ส าหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 
30-มิ.ย.-69 

หน่วย: บาท 

รายไดจ้ากการลงทนุ 232,315,689 

รวมคา่ใชจ้่าย 27,255,894 



 

 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 205,059,794 

รายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ 109,239,925 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 314,299,719 

 ส าหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 
30-มิ.ย.-69 

หน่วย: บาท 

รวมสินทรพัย ์ 2,798,530,952 

รวมหนีส้ิน 89,832,545 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,708,698,406 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 13.7847 

จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 196,500,000 

 

ตามที่กองทุนรวมไดมี้นโยบายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนจากการลงทุนตามหลกัเกณฑท์ี่ก  าหนดไวใ้นหนงัสือชี ้

ชวนในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม โดยกองทนุรวมมีนโยบายที่จะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่

เกิน ปีละ 2 ครัง้ โดยจะจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิของกองทนุรวม (ที่ไม่

รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินคา่หรอืการสอบทานการประเมินคา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย)์  

 

ทัง้นี ้สรุปรายละเอียดของการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทนุรวมยอ้นหลงัเป็นระยะเวลา 5 ปี(หา้ปี) มีดงันี ้

 
 2569 2568 2567 2566 2565 

ปีทีด่ าเนินงาน 1 ก.ค.2568 – 
30 มิ.ย 2569 

1 ก.ค.2567 – 
30 มิ.ย 2568 

1 ก.ค.2566 – 
30 มิ.ย 2567 

1 ก.ค.2565 – 
30 มิ.ย 2566 

1 ก.ค.2564 – 
30 มิ.ย 2565 

เงินปันผลตอ่หน่วย (บาท) 0.9500 0.8500 0.7500 0.5300 0.2400 
อัตราผลตอบแทนเงินปันผล (เทียบ
ราคาพารเ์ริ่มตน้ 10 บาท) (%) 

9.50% 8.50% 7.50% 5.30% 2.40% 

อัตราส่วนการจ่ายเงินปันผลเทียบกับ
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ (%) 

94.15% 94.13% 96.45% 98.66% 99.68% 

 
 
 
 



 

 

หมายเหต ุ  
1) ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้หมายถึง การปรบัปรุงก าไรสทุธิตามงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ของกองทนุ ดว้ยรายการก าไรที่

ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินคา่หรอืสอบทานการประเมินคา่อสงัหารมิทรพัย ์และผลตา่งของ
รายไดค้า่เช่าที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุและรายไดค้า่เช่าที่ไดร้บัจรงิตามสญัญาเช่า  

2) ในกรณีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมเกณฑก์ารจ่ายเงินปันผล บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 
ความเหน็ของบริษัทจัดการ 

เห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบฐานะการเงิน  ส าหรบัรอบระยะระยะเวลาการด าเนินงาน 1 กรกฎาคม 

2568 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2569 เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑข์องส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์รายละเอียดเป็นไปตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2569  

 

วาระที ่3  รับทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีประจ าปี 

 

บรษิัทจดัการไดแ้ตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวมและก าหนดค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบ

การเงินประจ าปี 2569 ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

3.1 การแตง่ตัง้ผูส้อบบญัชี 

บริษัทจดัการไดพ้ิจารณาแลว้เห็นสมควรแจง้ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมรบัทราบการแต่งตัง้ผูส้อบ

บญัชีของกองทุนรวมของบริษัทจัดการ ซึ่งผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัการแต่งตัง้ดงักล่าวเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบและ

เป็นไปตามหลักเกณฑข์องส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์โดยบริษัทจัดการไดพ้ิจารณา

คุณสมบตัิ และความสามารถของผูส้อบบญัชี จากหลกัเกณฑค์ุณวุฒิ คุณภาพของผูส้อบบญัชี ประสิทธิภาพในการท างาน

ความเป็นอิสระของผูส้อบบญัชีที่ไม่มีส่วนไดเ้สีย หรอืมีผลประโยชนข์ดักนัในการท าหนา้ที่สอบบญัชีของกองทุนรวม ดงันี ้

บรษิัท พีวี ออดิท จ ากดั  
1. นางสาวรฐาภทัร ลิม้สกลุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 10508 และ/หรอื 
2. นายประวิทย ์วิวรรณธนานตุร ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 4917 และ/หรอื 
3. นายเทอดทอง เทพมงักร ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 3787 และ/หรอื 
4. นางสาวชตุิมา วงษศ์ราพนัธช์ยั ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 9622 และ/หรอื 
5. นางสาวเจียมใจ แสงสี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 11159 



 

 

หมายเหต ุ: 1. ผูส้อบบญัชี นางสาวรฐาภทัร ลิม้สกุล  ปฏิบตัิงานดา้นการสอบบญัชีใหแ้ก่กองทนุในปี 2569/70 เป็นปีที่ 6 โดย

หากปฏิบตัิงานดา้นการสอบบญัชีใหแ้ก่กองทุนมาแลว้ 7 รอบปีบญัชี ไม่ว่าจะติดต่อกันหรือไม่ จะตอ้งมีการเวน้

วรรคการปฏิบัติงานดา้นการสอบบัญชีใหแ้ก่กองทุน อย่างน้อย 5 รอบปีบัญชีติดต่อกันในกรณีที่ผู้สอบบัญชี

ดงักล่าวขา้งตน้ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ให ้บริษัท พีวี ออดิท จ ากัด จดัหาผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตท่านอื่นของ

ส านกังานหนา้ที่ตรวจสอบบญัชีและแสดงความเห็นต่องบการเงิน  ของกองทุนแทนผูส้อบบญัชีดงักล่าวขา้งตน้               

2. ความสมัพนัธก์องทนุรวมกบัผูส้อบบญัชี   กองทนุรวมไม่มีความสมัพนัธแ์ละไม่มีส่วนไดส้่วนเสียกบั บริษัท พีวี 

ออดิท จ ากดั  ดงันัน้ บรษิัท พีวี ออดิท จ ากดั และผูส้อบบญัชีจึงมีความอิสระในการตรวจสอบและแสดงความเห็น

ตอ่งบการเงินของกองทนุ 

 

3.2 การก าหนดค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี 

บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาแลว้เห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมรบัทราบการก าหนด

คา่ใชจ้่ายในการสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

รอบระยะเวลาบญัชี 1 ก  .ค. 2568–930 มิ.ย. 2570 1 ก  .ค. 2568  – 30 มิ.ย. 2569 
คา่ตอบแทนผูส้อบบญัชี(บาท) 300,000 300,000 
คา่ใชจ้่ายอื่นๆที่ไม่ใช่ตรวจสอบบญัชี - - 
การเปลี่ยนแปลงของคา่ใชจ้่ายในการสอบบญัชี ไม่เปลี่ยนแปลง 

 

ความเหน็ของบริษัทจัดการ 

เห็นควรเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทุนรวมและค่าใชจ้่ายในการสอบ

บัญชีตามที่บริษัทจัดการไดเ้สนอข้างตน้ โดยผู้สอบบัญชีดังกล่าวเป็นผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับความเห็นชอบและเป็นไปตาม

หลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชีดงักล่าวเป็นไป

ตามอตัราตลาดที่ผูส้อบบญัชีใชใ้นการด าเนินการสอบบญัชีใหก้บับคุคลทั่วไปรายอื่นๆ 

 ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุมีขอ้ซกัถามหรือมีขอ้สงสยัเพิ่มเติมเก่ียวกบัรายงานขอ้มลูของกองทนุรวมและเอกสาร

ประกอบเก่ียวขอ้ง  สามารถสง่ค าถามและขอ้ซกัถามมายงับรษิัทจดัการไดต้ัง้แต่วนัที่ 28 กนัยายน 2569  ถึงวนัที่ 22 ตลุาคม 

2569 โดยวิธีการดงันี ้

1. ทางอีเมลของ บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) : contactus.th@eastspring.com 

2. ทางเว็บไซต ์: www.eastspring.co.th/about-us/contact-us 



 

 

3. ทางไปรษณียล์งทะเบียน  มายงักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั ชัน้ 9 อาคารมิตรทาวน ์ออฟฟิศทาวเวอร ์เลขที่ 944 ถนนพระราม 4  

แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330   

ทัง้นี ้ บรษิัทจดัการจะจดัท าสรุปค าถามของผูถื้อหน่วยลงทนุ  และเผยแพรค่ าตอบใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบพรอ้ม

กนัภายใน 14 วนั นบัแตว่นัที่การสื่อสารสองทางแลว้เสรจ็  ผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  และ

เว็บไซดข์องบรษิัทจดัการ  

 

 

                                                                                                                       ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

                                                                                          บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั 

   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) 

 

  



 

 

 

 

 

รายงานประจ าปี 2569 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) 

 

 

 

 

 

 

สามารถดาวนโ์หลดไดโ้ดยการสแกน QR Code   

หรอืเขา้ไปดไูดใ้นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย   

 

 

 

 


