
 

  

สรุปประเด็นส ำคญัในลักษณะค ำถำมและค ำตอบจำกกำรจัดกำรส่ือสำรสองทำง (two-way communication) กับผู้ถือหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวม อสังหำริมทรัพย์ลักซ์ชัวร่ี (LUXF) ประจ ำปี 2568 

 

 ตามท่ีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จ ากดั (“บริษทัจดัการ”) ในฐานะบริษทัจดัการของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ชวัร่ี (LUXF) (“กองทุนรวม”) ไดจ้ดัให้มีการส่ือสารสองทางประจ าปี 2568 โดยเปิดโอกาส

สอบถามขอ้มูล ระหวา่งวนัท่ี 26 กนัยายน 2568 ถึงวนัท่ี 27 ตุลาคม 2568  

 ผูจ้ดัการกองทุนขอแจง้ให้ทราบว่า ผูจ้ดัการกองทุนไดร้วบรวมค าถามจากผูถื้อหน่วยจากการส่ือสารสองทางดงักล่าว

และจดัท าเป็นสรุปประเดน็ส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 

ค าถามท่ี 1   

อยากทราบแนวโนม้ธุรกิจของคร่ึงปีหลงัและปีหนา้ 

ค าตอบ    

ในคร่ึงหลงัปี 2568 คาดการณ์มีนกัท่องเท่ียวเขา้มาในประเทศไทยชะลอตวัลงเทียบกบัปีก่อน จากนกัท่องเท่ียวจีนมาชะลอตวัลง

แต่นกัท่องเท่ียวจากอินเดีย  รัสเซีย  มาเลเซีย   ปรับเพ่ิมข้ึน  ส่วนลูกคา้หลกัของโรงแรม กลุ่มประเทศยุโรป และสหรัฐฯ เป็น

หลกั  คาดวา่จะไม่ไดรั้บผลกระทบมากนกั 

ในปี 2569 ธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์นกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้ประเทศไทยปรับตวัดีข้ึนเทียบกบัปี 2568 โดยรัฐบาลให้

การสนบัสนุนและส่งเสริมการท่องเท่ียว  

 

ค าถามท่ี 2   

อยากทราบ Occupancy rate, ADR, REVPAR ของปีท่ีผา่นมาและประมาณการของปีน้ีและยอดจองหอ้งพกัใน Q4 ปีน้ีเป็น

อยา่งไร 

ค าตอบ    

ในปี  2567 นั้ น โรงแรมมี Occupancy rate  63.8%, ADR 38,600 บาท , REVPAR 24,616 บาท โดยในปี 2568 คาดการณ์ 

Occupancy rate , ADR , REVPAR ใกลเ้คียงเทียบกบั ปี 2567 ไตรมาสท่ี 4 ปี 2568  คาดการณ์วา่ยอดจองหอ้งพกัของโรงแรม อยู่

ท่ีประมาณ 73% ซ่ึงใกลเ้คียงเทียบกบัปีก่อน 

 



 

ค าถามท่ี 3   

ปีท่ีผา่นมาไดรั้บค่าเช่าผนัแปรเท่าไหร่ 

ค าตอบ    

ค่าเช่าผนัแปรท่ีกองทุนไดรั้บรู้เป็นรายได ้ในรอบปีบญัชี (1 ก.ค 67 -30 มิ.ย 68)  จ านวน 121.1 ลา้นบาท  

 

ค าถามท่ี 4   

ปีน้ีมี CAPEX ประมาณเท่าไหร่ 

ค าตอบ      

กองทุนมีโครงการปรับปรุงโรงแรม ซิกส์เซน้ส์ ยาวนอ้ย รีสอร์ท  ในช่วง 1 ปีท่ีผา่นมา ในงบการเงิน ปี 2568 เป็นจ านวนเงิน

ประมาณ 13.5 ลา้นบาท  ไดแ้ก่ ปรับปรุงวิลล่า  เปล่ียนท่อน ้า และท่อดบัเพลิง   อยา่งไรก็ตาม คาดวา่ในปีน้ี จะมีการลงทุน 

ปรับปรุงวิลล่า  ประมาณ 30 ลา้นบาท   

ค าถามท่ี 5   

ท่านมีค าอธิบายหรือไม่ว่าเหตุใดราคาตลาดปัจจุบนัของหน่วยลงทุนท่ี 8.65 บาท จึงยงัต ่ากว่ามูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 
(NAV) ท่ีประกาศไวท่ี้ 13.09 บาทอยา่งมาก ท่านมีแผนด าเนินการใดเพ่ือช่วยลดช่องว่างน้ีหรือไม่ เช่น การส่ือสารถึงปัจจยัแห่ง
ความส าเร็จท่ีส าคญัในอุตสาหกรรมโรงแรม 

ค าตอบ:   

ราคาตลาดปัจจุบนัของหน่วยลงทุน หมายถึงราคาท่ีมีการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงไดรั้บอิทธิพลจากปัจจยัต่างๆ เช่น อุป
สงค์และอุปทาน สภาพคล่องในการซ้ือขาย และสภาวะตลาดในขณะนั้น ส่วนมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ค านวณจากสูตร: 
NAV = (สินทรัพยร์วม – หน้ีสิน) ÷ จ านวนหน่วยลงทุน 

โดยทัว่ไป ราคาตลาดและ NAV จะไม่เท่ากนั เน่ืองจากราคาตลาดข้ึนอยู่กบัความเช่ือมัน่ของนกัลงทุน มุมมองของตลาด และ
สภาวะตลาดในขณะนั้น ราคาตลาดอาจซ้ือขายท่ีระดบั Premium หรือ Discount เม่ือเทียบกบั NAV ข้ึนอยูก่บัการประเมินมูลค่า
ของนกัลงทุนท่ีมีต่อกองทุน 

 

 



 

ค าถามท่ี 6    

การต่อสญัญาเช่ากบั Sustainable Luxury Hospitality (SLH): สญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัมีผลครอบคลุมระยะเวลา 3 ปี คือ ตั้งแต่ 30 
มิถุนายน 2567 ส าหรับปี 2568, 2569 จนถึง 30 มิถุนายน 2570 ใช่หรือไม่ (อา้งอิง หมายเหตุ 13 รายไดค้่าเช่า) 

ค าตอบ:   

สญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนักบับริษทั Sustainable Luxury Hospitality (SLH) ระยะเวลา 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2570 

ค าถามท่ี 7   

ท่านประเมินว่า มีความเป็นไปไดม้ากนอ้ยเพียงใดท่ี SLH จะไม่ต่อสญัญาหลงัจากส้ินสุดระยะเวลาปัจจุบนั และจะยกเลิกสญัญา 

ค าตอบ:   

บริษทั Sustainable Luxury Hospitality ก าลงัอยูใ่นกระบวนการเจรจาต่อสญัญาเช่ากบักองทุน 

 

ค าถามท่ี 8    

สญัญาเช่า (ขอ้ 2.4.4 หนา้ 9): ผูเ้ช่า (SLH) มีสิทธิในการปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าทุก 3 ปี เช่นเดียวกบัผูใ้หเ้ช่า (LUXF) หรือไม่ 

ค าตอบ:   

ใช่ ทั้งผูใ้ห้เช่า (LUXF) และผูเ้ช่า (SLH) มีสิทธิในการปฏิเสธการต่อสญัญาเม่ือส้ินสุดระยะเวลา 3 ปี ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาเช่า   

 

ค าถามท่ี 9    

ค่าธรรมเนียมค่าเช่าแบบผนัแปรค านวณจากก าไรจากการด าเนินงาน (GOP) ของ SLH (ดูหน้า 10): องคป์ระกอบหลกัของงบ

ก าไรขาดทุนท่ีใชค้  านวณ GOP คืออะไร และมีตวัเลขเปรียบเทียบยอ้นหลงัหรือไม่? ใครเป็นผูต้รวจสอบงบก าไรขาดทุนน้ีเพ่ือให้

มัน่ใจวา่ไม่มีการบนัทึกตน้ทุนจากบุคคลท่ีสามท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบั Six Senses 

 

 



 

ค าตอบ:  

ก าไรจากการด าเนินงาน (GOP) ค านวณจาก รายไดร้วมจากห้องพกั อาหารและเคร่ืองด่ืม และบริการอ่ืนๆหักดว้ย ค่าใชจ่้ายใน

การด าเนินงาน (ไม่รวมดอกเบ้ีย ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย) บริษทั Sustainable Luxury Hospitality รับผิดชอบบริหาร

จดัการโรงแรม ซิกส์เซน้ส์ ยาวนอ้ย รีสอร์ท เพียงแห่งเดียว งบการเงิน ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอิสระ 

 

ค าถามท่ี 10    

ค่าธรรมเนียม Split Start ปัจจุบนัคือเท่าใด เน่ืองจากขณะน้ีอยูใ่นปีท่ี 13 ตามหมายเหตุ 13 รายไดค้่าเช่า 

ค าตอบ:   

ปีท่ี 13 (พ.ศ. 2568) ค่าธรรมเนียม Split Start อยูท่ี่ 121 ลา้นบาท 

 

ค าถามท่ี 11   

การลงทุนในทรัพยสิ์น (ขอ้ 2.4.5 หนา้ 11 และหนา้ 71): จากค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมท่ีรายงานไวจ้ านวน 13.5 ลา้นบาท มีการ

ใชจ่้ายในส่วนใดบา้ง (ก) ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทัว่ไป และ (ข) ปรับปรุงหรือปรับปรุงคร้ังใหญ่ 

ค าตอบ:   

ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมรวมจ านวน 13.5 ลา้นบาท ประกอบดว้ย การปรับปรุงวิลล่า และระบบท่อประปาและท่อดบัเพลิง 

 

ค าถามท่ี 12   

ค่าเช่าคงท่ี (ขอ้ 2.5.3 หนา้ 14): ค่าเช่าคงท่ีปัจจุบนัคือเท่าใด ตามหมายเหตุ 13 รายไดค้่าเช่า ระบุว่า 94.11 ลา้นบาทถึงมิถุนายน 

2568, 96.93 ลา้นบาทถึงมิถุนายน 2569 และ 99.84 ลา้นบาทถึงมิถุนายน 2570 ขอ้มูลน้ีถูกตอ้งหรือไม่ 

ค าตอบ:   

ถูกตอ้ง รายละเอียดของค่าเช่าคงท่ีมีดงัน้ี: 

• ปีงบประมาณ 2567–2568: 94.11 ลา้นบาท 

• ปีงบประมาณ 2568–2569: 96.93 ลา้นบาท 

• ปีงบประมาณ 2569–2570: 99.84 ลา้นบาท 



 

 

ค าถามท่ี 13    

อตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย (ADR) ปัจจุบนัเป็นอยา่งไรเม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ (การประเมินมูลค่าข้ึนอยูก่บั 39,000 บาทต่อคืน ดูหนา้ 

26) 

อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) ปัจจุบนัเป็นอยา่งไรเม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ (การประเมินมูลค่าข้ึนอยูก่บั 64% ดูหนา้ 26) 

ค าตอบ: 

รายละเอียดของ โรงแรม ซิกส์เซน้ส์ ยาวนอ้ย รีสอร์ท  อตัราการเขา้พกั (OR), ค่าหอ้งพกัเฉล่ีย (ADR) และรายไดต่้อหอ้งพกัท่ี

พร้อมใหบ้ริการ (RevPAR) ในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา  

 2565 2566 2567 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ียต่อวนั(ADR)(บาท) 29,920   36,900 38,602  

อตัราการเขา้พกั (OR)(%) 48.5 60.9 63.8 

รายไดต่้อหอ้งพกัท่ีพร้อมใหบ้ริการRevPAR(บาท)  14,497  22,465  24,616  

 

ค าถามท่ี 14  

องคป์ระกอบของสินทรัพยก์องทุนและการถือครองตราสารหน้ีตามงบการเงินของกองทุน LUXF ส าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 30 

มิถุนายน 2568 (เผยแพร่ในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 26 กันยายน 2568 หน้า 7) กองทุนมีสินทรัพยร์วม

ประมาณ 261 ล้านบาท โดยมี 10.2% ของสินทรัพย์สุทธิถือเป็นเงินลงทุนระยะสั้ นในพนัธบัตรรัฐบาลและหุ้นกู้เอกชน

คุณภาพสูง ซ่ึงสร้างรายไดด้อกเบ้ียประมาณ 3.51 ลา้นบาทต่อปี คิดเป็นผลตอบแทนประมาณ 1.35% ต่อปี 

14.1  เราตอ้งการทราบเหตุผลของผูจ้ดัการกองทุนในการรักษาสดัส่วนเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีมีสภาพคล่องสูงไวใ้นระดบัสูง 

แทนท่ีจะน าก าไรสะสมดงักล่าวไปจ่ายเป็นเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน กรุณาอธิบาย 

14.2  เน่ืองจาก LUXF เป็นกองทุนท่ีลงทุนในทรัพยสิ์นเดียว โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือถือครองและให้เช่าโรงแรม ซิกส์เซน้ส์ ยาว

นอ้ย รีสอร์ท   เราจึงเห็นว่ากระแสเงินสดส่วนเกินและการถือครองตราสารหน้ีควรถูกน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วย

ลงทุน ซ่ึงสามารถน าไปลงทุนต่อไดต้ามระดบัความเส่ียงของแต่ละบุคคล ท่านเห็นดว้ยหรือไม่    หากไม่เห็นดว้ย กรุณาอธิบาย

นโยบายการลงทุนและวตัถุประสงคข์องการรักษาเงินสดส ารองในระดบัท่ีสูงผดิปกติน้ี 

ค าตอบ   

ในช่วงวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 มิถุนายน 2568 กองทุนไดป้ระกาศจ่ายเงินปันผลจ านวน 2 คร้ัง ดงัน้ี: 



 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 จ่ายท่ีอตัรา 0.21 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2568 – 30 มิถุนายน 2568 จ่ายท่ีอตัรา 0.64 บาทต่อหน่วย 

รวมจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานทั้งปีเท่ากบั 0.85 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 167,025,000 บาท หรือคิดเป็น 

94.13% ของก าไรสุทธิ 

ในช่วง 5 ปีท่ีผา่นมา กองทุนมีการจ่ายเงินปันผลอยา่งสม ่าเสมอมากกวา่ 96% ของก าไรสุทธิ 

 

เงินลงทุนระยะสั้นในพนัธบตัรรัฐบาลจ านวน 261 ลา้นบาทนั้น กองทุนจดัเตรียมไวร้ายละเอียดดงัน้ี 

1. การจ่ายเงินปันผลส าหรับคร่ึงปีหลงั 126 ลา้นบาท 

2. ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของกองทุน 

3. เงินส ารองส าหรับการปรับปรุงและซ่อมแซม โรงแรม 

4. เงินส ารองเพ่ือสภาพคล่องของกองทุน 

 

ค าถามท่ี 15.1    

โครงสร้างของกองทุนและการเปล่ียนรูปแบบเป็น REIT 

กองทุน LUXF ก่อตั้งข้ึนในปี พ.ศ. 2551 ในรูปแบบกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ี 1 (TPF 1) โดยกองทุนอ่ืนท่ีมีลกัษณะ

คลา้ยกนัในตลาดหลกัทรัพย ์เช่น CTARAF, TLHPF, QHOP และ ERWPF ไดมี้การเปล่ียนรูปแบบเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (REIT) ภายใต้โครงการเปล่ียนผ่านระหว่างปี พ.ศ. 2556–2560 ซ่ึงได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีจาก

กรมสรรพากรและส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ตอ้งเสียภาษีจากการโอนทรัพยสิ์นและหน่วยลงทุนในช่วงเปล่ียนผา่น 

เหตุใดกองทุน LUXF จึงไม่ใชโ้อกาสในการเปล่ียนรูปแบบเป็น REIT ในช่วงปี พ.ศ. 2556–2560 ซ่ึงไดรั้บสิทธิประโยชน์ทาง

ภาษี 

 



 

ค าตอบ:   

ในช่วงเวลาดงักล่าว กองทุน LUXF ตดัสินใจไม่ด าเนินการเปล่ียนรูปแบบเป็น REIT ดว้ยเหตุผลดงัต่อไปน้ี: 

1. ยงัไม่มีทรัพยสิ์นท่ีมีคุณภาพดีท่ีน่าสนใจลงทุน:  ท าใหก้องทุนไม่มีแผนท่ีจะเขา้ซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมหรือด าเนินการลงทุน

ใหม่ท่ีมีขนาดใหญ่ ซ่ึงสอดคลอ้งนโยบายกองทุน  

2. พิจารณาดา้นตน้ทุน: กระบวนการเปล่ียนรูปแบบมีค่าใชจ่้ายดา้นกฎหมาย กฎระเบียบ และการบริหารจดัการ ซ่ึงอาจส่งผล

กระทบต่อผลตอบแทนของกองทุนในระยะสั้นถึงกลาง 

 

15.2  การเปล่ียนรูปแบบเป็น REIT จะไม่ช่วยเพ่ิมมูลค่าใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในระยะยาวหรือ เช่น: 

• ไดรั้บการยอมรับมากข้ึนจากนกัลงทุนสถาบนัและนกัลงทุนต่างชาติ 

• มีความยดืหยุน่ในการเขา้ซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมหรือจดัหาเงินทุนเพ่ือปรับปรุงทรัพยสิ์น 

• เพ่ิมสภาพคล่องในการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยผ์า่นมาตรฐานการก ากบัดูแลและการเปิดเผยขอ้มูลของ REIT 

ค าตอบ:   

ฝ่ายจดัการกองทุนรับทราบถึงขอ้ดีและขอ้เสียท่ีอาจเกิดข้ึนจากโครงสร้าง REIT อยา่งไรก็ตาม หลงัจากพิจารณาอยา่งรอบคอบ

แลว้ สรุปไดด้งัน้ี 

1. ไม่มีโอกาสการลงทุนใหม่ท่ีน่าสนใจ: ยงัไม่มีโครงการเขา้ซ้ือหรือพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีความน่าสนใจเพียงพอท่ีจะ

รองรับการเปล่ียนรูปแบบ REIT 

2. ผลการด าเนินงานท่ีแขง็แกร่งภายใตโ้ครงสร้างปัจจุบนั: ทรัพยสิ์นหลกัของกองทุนคือโรงแรมรีสอร์ระดบั 6 ดาว ท่ีดินมี

กรรมสิทธ์ิสมบูรณ์(Free hold) ซ่ึงยงัคงสร้างผลตอบแทนท่ีต่อเน่ืองใหก้บัผูถื้อหน่วย 

3. พิจารณาระหว่างความเส่ียงและผลตอบแทน: ความเส่ียง ตน้ทุน และความซบัซอ้นในการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เปล่ียนรูปแบบอาจไม่สอดคลอ้งกบัผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนในขณะนั้น 

 

ค าถามท่ี 16   

กองทุน TPF 1 หลายแห่งไดเ้ปล่ียนรูปแบบหลงัปี พ.ศ. 2560 โดยไดรั้บการยกเวน้ภาษีจากกรมสรรพากรเป็นรายกรณี เช่น 

QHHR → QHHRREIT, DREIT (Dusit Thani), GROREIT (Royal Orchid Sheraton) กองทุน LUXF ควรพิจารณาแนวทาง

เดียวกนัหรือไม่ 



 

 

ค าตอบ:   

กองทุน LUXF ยงัไม่ไดด้ าเนินการตามแนวทางดงักล่าวดว้ยเหตุผลต่อไปน้ี: 

• ไม่มีโอกาสการลงทุนใหม่ท่ีน่าสนใจ: ยงัไม่มีโครงการเขา้ซ้ือหรือพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความน่าสนใจเพียงพอท่ีจะ

รองรับการเปล่ียนรูปแบบ REIT 

• ทรัพยสิ์นหลกัของกองทุนเป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์(Free hold) และยงัคงสร้างผลตอบแทนท่ีมัน่คงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย 

• พิจารณาระหว่างความเส่ียงและผลตอบแทน: ความเส่ียง ตน้ทุน และความซับซ้อนในการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เปล่ียนรูปแบบอาจไม่สอดคลอ้งกบัผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนในขณะนั้น 

อย่างไรก็ตาม กองทุนยงัคงเปิดรับการพิจารณาทางเลือกน้ี หากในอนาคตมีโอกาสการลงทุนหรือการเปล่ียนแปลงด้าน

กฎระเบียบท่ีเอ้ืออ านวยมากข้ึน 

 

ค าถามท่ี 17  

ฝ่ายจดัการกองทุนสามารถน าเสนอแผนงานหรือแผนความเป็นไปไดใ้นการเปล่ียนรูปแบบกองทุน LUXF เป็น REIT ในอนาคต

ไดห้รือไม่ รวมถึงเป้าหมายเบ้ืองตน้ เช่น การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น การลงมติของผูถื้อหน่วย การยื่นเอกสารต่อ ก.ล.ต. และ

กรมสรรพากร รวมถึงระยะเวลาท่ีคาดการณ์ 

ค าตอบ:   

ปัจจุบนั กองทุนยงัไม่มีแผนงานหรือแผนความเป็นไปไดท่ี้ชดัเจนในการเปล่ียนรูปแบบเป็น REIT เน่ืองจาก: 

• ยงัไม่มีโครงการลงทุนใหม่ท่ีน่าสนใจ   

• ทรัพยสิ์นปัจจุบนั(Free hold) ยงัคงสร้างผลตอบแทนท่ีน่าพอใจภายใตโ้ครงสร้างเดิม 

• กระบวนการเปล่ียนรูปแบบประกอบดว้ยหลายขั้นตอน เช่น การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น การอนุมติัจากผูถื้อหน่วย และ

การยืน่เอกสารต่อ ก.ล.ต  ท าใหมี้ค่าใชจ่้าย และภาระต่อกองทุน  ปัจจุบนักรมสรรพากรไม่ไดใ้หรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีแลว้ 

อย่างไรก็ตาม กองทุนยงัคงเปิดรับการพิจารณาทางเลือกน้ี หากในอนาคตมีโอกาสการลงทุนหรือการเปล่ียนแปลงด้าน

กฎระเบียบท่ีเอ้ืออ านวยมากข้ึน 
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ในช่วง 24 เดือนท่ีผา่นมา มีบุคคลภายนอกแสดงความสนใจท่ีจะเขา้ซ้ือกิจการและเพิกถอนกองทุน LUXF หรือไม่ หากมี เหตุใด
ขอ้เสนอจึงไม่ถูกน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา 
หากไม่มี การเพิกถอนกองทุนจะไม่เป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนหรือ เน่ืองจากกองทุนอสงัหาริมทรัพยอ่ื์น เช่น ERWPF 
ไดมี้การเพิกถอนแลว้ และปัจจุบนัราคาซ้ือขายของ LUXF มีส่วนต่างจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ประมาณ 35% (NAV ณ 
เดือนสิงหาคม 2568 อยูท่ี่ 13 บาท ขณะท่ีราคาเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของการซ้ือขายอยูท่ี่ 8.5 บาท) 

ค าตอบ:   

กองทุนไดพิ้จารณาขอ้เสนอท่ีไดรั้บและมีความเห็นว่าไม่สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทุนของกองทุน โดยผูเ้สนอซ้ือเป็นกองทุน 
Private Equity และราคาท่ีเสนอซ้ืออยู่ในระดบัต ่ากว่ามูลค่าประเมินปัจจุบนัอย่างมีนยัส าคญั นอกจากน้ี ขอ้เสนอมีเง่ือนไขให้
กองทุนตอ้งรับภาระหน้ีสินหลายรายการ เช่น ภาระภาษีท่ีเกิดจากธุรกรรม และความเส่ียงจากการผิดสัญญาเช่าท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั  
เป็นตน้ 

ทั้งน้ี ในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา ราคาซ้ือขายของ LUXF มีผลการด าเนินงานท่ีดีกวา่ดชันีตลาดหลกัทรัพย ์(SET Index) และกลุ่ม
กองทุนอสงัหาริมทรัพยแ์ละ REIT (PF&REIT Sector) 
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ความโปร่งใสในการด าเนินงานของสินทรัพยโ์รงแรมท่ีลงทุนอยู่ งบการเงินส าหรับปี 2568 แสดงเฉพาะรายไดจ้ากการลงทุน

แบบรวม และการปรับมูลค่ายุติธรรม โดยไม่มีการเปิดเผยผลการด าเนินงานของโรงแรม Six Senses Yao Noi Resort ท่ีเป็น

สินทรัพยห์ลกัของกองทุน งบการเงินกล่าวถึงแนวโน้มตลาดโดยรวม แต่ไม่ไดใ้ห้ภาพท่ีชดัเจนเก่ียวกบัผลการด าเนินงานของ

สินทรัพย ์ซ่ึงอาจแตกต่างจากแนวโนม้ตลาดโดยรวมอยา่งมีนยัส าคญั และไม่มีการเปรียบเทียบกบัเกณฑม์าตรฐานใดๆไม่มีการ

แจกแจงรายไดจ้ากห้องพกั รายไดจ้ากอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดจ้ากแผนกอ่ืนๆ และค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงตวัช้ีวดัส าคญัอ่ืนๆ เช่น ADR (Average Daily Rate), อตัราการเขา้พกั (Occupancy), ก าไรจากการด าเนินงาน (GOP) หรือ 

EBITDA ซ่ึงเป็นตวัช้ีวดัท่ีใชก้นัทัว่ไปในการประเมินสินทรัพยใ์นธุรกิจโรงแรม  ตวัอยา่งของ REIT ท่ีเปิดเผยตวัช้ีวดัเหล่าน้ีใน

งบการเงินคือ DREIT (ช่ือยอ่ในตลาดหลกัทรัพย:์ DREIT)  ผูจ้ดัการกองทุนสามารถเปิดเผยตวัช้ีวดัมาตรฐานของธุรกิจโรงแรม 

(เช่น ADR, อตัราการเขา้พกั, GOP และการแจกแจงรายไดร้วม) ส าหรับงบการเงินท่ีผา่นมา หรือในรายงานในอนาคตไดห้รือไม่  

หากไม่สามารถเปิดเผยได ้ขอให้ช้ีแจงเหตุผล และอธิบายว่าตอ้งด าเนินการอย่างไรเพ่ือให้สามารถส่ือสารขอ้มูลเหล่าน้ีไดใ้น

อนาคต 

ตอบ      

ภายใตโ้ครงสร้างการเช่าของกองทุน โรงแรมถูกเช่าใหก้บัผูป้ระกอบการบุคคลท่ีสาม คือ บริษทั Sustainable Luxury Hospitality 

(SLH) โดยเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าและขอ้ผกูพนั  ในการเปิดเผยขอ้มูลเน่ืองจากกองทุนไดรั้บรายไดค้่าเช่าคงท่ีและ

ค่าเช่าแบบผนัแปรจากผูเ้ช่า การด าเนินงานของโรงแรมจึงไม่ไดถู้กรวมเขา้ในงบการเงินของกองทุนโดยตรง 

รายละเอียดขอ้มูลการเขา้พกัในช่วง 3 ปี ท่ีผา่นมามีดงัต่อไปน้ี: 

 2565 2566 2567 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ียต่อวนั(ADR)(บาท) 29,920   36,900 38,602  

อตัราการเขา้พกั (OR)(%) 48.5 60.9 63.8 

รายไดต่้อหอ้งพกัท่ีพร้อมใหบ้ริการRevPAR(บาท)  14,497  22,465  24,616  
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การเปิดเผยตัวช้ีวดัการด าเนินงานของโรงแรม (Operating KPIs) ในงบการเงินประจ าปีและบทวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการ 

(MD&A) ของ LUXF จะไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการของความโปร่งใสในตลาดและการประเมินมูลค่าท่ีเป็นธรรม ตามแนวปฏิบติั

มาตรฐานของ REITs ดา้นโรงแรมทัว่โลกหรือไม่ 



 

ค าตอบ:   

กองทุนได้ปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องทั้ งหมดซ่ึงก าหนดโดยส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยงบการเงินของกองทุนไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอิสระ 

ซ่ึงไดแ้สดงความเห็นต่องบการเงินโดยไม่มีเง่ือนไข (Unqualified Opinion)  และไดรั้บการตรวจสอบจากผูดู้แลผลประโยชน์ว่า 

การด าเนินงานเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งครบถว้น 
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ผูดู้แลผลประโยชน์ (Trustee) หรือผูส้อบบญัชีไดต้รวจสอบหรือไม่วา่ ผูเ้ช่าไดจ้ดัท ารายงานทางการเงินท่ีเพียงพอตามสญัญาเช่า 

เพ่ือใหส้ามารถติดตามผลการด าเนินงานของสินทรัพยไ์ดอ้ยา่งเหมาะสม    หากไดต้รวจสอบแลว้ สามารถเปิดเผยสรุปขอ้มูล

เหล่าน้ีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนไดห้รือไม่ 

ค าตอบ:   

กองทุนได้ปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องทั้ งหมดซ่ึงก าหนดโดยส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย ์(ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยงบการเงินของกองทุนไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอิสระ 

ซ่ึงไดแ้สดงความเห็นต่องบการเงินโดยไม่มีเง่ือนไข (Unqualified Opinion) 

ผูดู้แลผลประโยชน์ไดต้รวจสอบการปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัตามสัญญาของกองทุน และไดด้ าเนินการตรวจสอบทรัพยสิ์นของ

กองทุน  กองทุนไดรั้บเอกสารยนืยนัจากผูดู้แลผลประโยชน์ว่า การด าเนินงานเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งครบถว้น 

 

ค าถามท่ี 22   

ทีมผูจ้ดัการกองทุนในปัจจุบนัมีประสบการณ์และผลงานดา้นการบริหารจดัการสินทรัพยโ์รงแรม โดยเฉพาะรีสอร์ทระดบัลกัซ์

ชวัร่ี เช่นท่ีด าเนินการโดย Six Senses หรือไม ่หากมี กรุณาใหร้ายละเอียด  

ค าตอบ:   

ทีมผูจ้ดัการกองทุนในปัจจุบนัมีประสบการณ์ในการบริหารจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โดย LUXF ด าเนินงานภายใต้

โครงสร้างการเช่าระยะยาว ซ่ึงการบริหารจดัการโรงแรม Six Senses Yao Noi เป็นความรับผิดชอบของผูเ้ช่า คือผูป้ระกอบการ

โรงแรมมืออาชีพ อย่างไรก็ตาม ทีมผูจ้ดัการกองทุนยงัคงมีบทบาทในการก ากบัดูแลผลการด าเนินงานของสินทรัพย ์ผ่านการ

ตรวจสอบรายงานประจ า การตรวจเยี่ยมสถานท่ี ทรัพยสิ์นของกองทุน และการส่ือสารอยา่งต่อเน่ืองกบัผูเ้ช่า นอกจากน้ี กองทุน

ยงัมีบทบาทในการก ากบัดูแลโครงการปรับปรุงสินทรัพย ์เพ่ือให้มัน่ใจว่าทรัพยสิ์นไดรั้บการบริหารจดัการอยา่งมีประสิทธิภาพ 

และสามารถสร้างมูลค่าอยา่งย ัง่ยนืใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน  



 

ค าถามท่ี 23   

การว่าจา้งท่ีปรึกษาหรือผูเ้ช่ียวชาญดา้นการบริหารสินทรัพยโ์รงแรมระดบัลกัซ์ชวัร่ีท่ีมีความรู้ความเขา้ใจในตลาดภูเก็ตและการ

ด าเนินงาน เช่น Horwarth, C9 Hotelworks หรือ HVS Asset Management & Advisory จะไม่เป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน

หรือ 

ค าตอบ:   

กองทุนเห็นวา่ในขณะน้ียงัไม่มีความจ าเป็นในการแต่งตั้งท่ีปรึกษาภายนอกดา้นการบริหารสินทรัพยโ์รงแรม เน่ืองจากสญัญาเช่า

ปัจจุบนักบับริษทั Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) ซ่ึงด าเนินงานภายใตแ้บรนด์ Six Senses (กลุ่ม IHG) ไดแ้สดงผล

การด าเนินงานท่ีมัน่คงและเติบโตอยา่งต่อเน่ือง การว่าจา้งท่ีปรึกษาเพ่ิมเติมจะก่อให้เกิดค่าใชจ่้ายเพ่ิมข้ึน และอาจไม่สอดคลอ้ง

กบัโครงสร้างสญัญาเช่าภายใตส้ถานการณ์ปัจจุบนั 

 

ค าถามท่ี 24   

กองทุนมีแผนกลยทุธ์ระยะกลางและระยะยาวในการใชศ้กัยภาพของรีสอร์ทหรือไม่? กรุณาแบ่งปันวิสยัทศัน์ของท่าน 

ค าตอบ:   

ฝ่ายจดัการกองทุนมีความมุ่งมัน่ในการเพ่ิมมูลค่าในระยะยาวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ผ่านการบริหารจดัการสินทรัพยเ์ชิงรุก 

แมว้่าโครงสร้างสัญญาเช่าในปัจจุบนัจะให้รายไดท่ี้มัน่คง ฝ่ายจดัการยงัคงติดตามแนวโนม้ตลาด ผลการด าเนินงาน และโอกาส

ในการเพ่ิมมูลค่าอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงรวมถึง: 

• การประเมินผลการด าเนินงานของผูเ้ช่า 

• การพิจารณาโอกาสในการปรับปรุงหรือปรับต าแหน่งทางการตลาดของสินทรัพยร่์วมกบัโรงแรม 

• การประเมินความเป็นไปไดข้องการลงทุนปรับปรุงหรือปรับปรุงคร้ังใหญ่ เพ่ือรักษาความสามารถในการแข่งขนัของรี

สอร์ท ในช่วงท่ีผา่นมาโรงแรมไดรั้บรางวลัต่างๆในระดบัประเทศและระดบัโลก 

วิสยัทศัน์หลกั คือการรักษาและเพ่ิมมูลค่าของรีสอร์ท Six Senses Yao Noi ใหเ้ป็นจุดหมายปลายทางระดบัลกัซ์ชวัร่ีชั้นน า พร้อม

ทั้งสร้างผลตอบแทนท่ีย ัง่ยนื ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 

 

 

 



 

ค าถามท่ี 25  

Branded Residences รีสอร์ทระดับลักซ์ชัวร่ีหลายแห่งมักมีการพัฒนาและจ าหน่ายท่ีพักอาศัยภายใต้แบรนด์ (Branded 

Residences) ซ่ึงในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ตยงัคงมีความตอ้งการสูง โดยมีมูลค่าตลาดประมาณ 80,000 ลา้นบาท หรือ 2.3 พนัลา้น

ดอลลาร์สหรัฐ (อา้งอิงจากรายงาน C9 Branded Residences Market Review เดือนมีนาคม 2567) Six Senses เองก็มีการพฒันา 

Branded Residences ในหลายโครงการ เช่น Six Senses Con Dao, Fuji, Kaplankaya และ Zil Pasyon ซ่ึงเป็นแนวทางท่ีพบได้

ทัว่ไปในแบรนดล์กัชวัร่ีอ่ืนๆ ในภูเกต็ เช่น Amanpuri หรือ Trisara กองทุนมีแผนท่ีชดัเจนหรือเคยพิจารณาการพฒันาโครงการท่ี

พกัอาศยัภายใตแ้บรนดใ์นพ้ืนท่ีรีสอร์ทหรือไม่? หากไม่มี เหตุผลคืออะไร 

ค าตอบ:   

กองทุนยงัไม่มีแผนในการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัภายใตแ้บรนด ์(Branded Residences) บนพ้ืนท่ีของรีสอร์ท Six Senses Yao 

Noi โดยมีเหตุผลหลกัดงัน้ี: 

1. ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและกฎระเบียบ: พ้ืนท่ีของรีสอร์ทไดถู้กพฒันาเกือบเตม็ศกัยภาพภายใตข้นาดพ้ืนท่ีท่ีมี

อยู่แลว้ อีกทั้งการพฒันาอาคารท่ีพกัอาศยัเพ่ิมเติมอาจอยู่ภายใตข้อ้จ ากดัดา้นผงัเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอ้ม และการอนุมติัจาก

หน่วยงานทอ้งถ่ิน 

2. โครงสร้างสัญญาเช่า: ทรัพยสิ์นอยู่ภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาวกบับริษทั Sustainable Luxury Hospitality (Thailand)  การ

พฒันาใหม่หรือการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจะต้องพิจารณาอย่างรอบคอบในด้านกฎหมาย กฎระเบียบ และ

ผลกระทบเชิงพาณิชย ์

กลยุทธ์หลกัของกองทุน: กองทุนยงัคงมุ่งเน้นการรักษาและเพ่ิมมูลค่าของสินทรัพยห์ลกัท่ีมีอยู่ ซ่ึงสร้างรายไดท่ี้มัน่คงและ

สนบัสนุนการจ่ายเงินปันผลอยา่งสม ่าเสมอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 


