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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
LUXF หรือ กองทนุรวม กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ 
EASTSPRING หรือ บรษิัทจดัการกองทนุ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
KBANK หรือ ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
SLH หรือ ผูเ้ช่า บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
Nexus บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั 
รายการ การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุ ซึ่งปัจจบุนัใชใ้นการประกอบ

กิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย  
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses ฉบบั
ปัจจบุนั หรือ สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 

สัญญาเช่าทรัพย์สินที่ ใช้ในการประกอบกิจการ โครงการ Six 
Senses ฉบบัปัจจบุนั ที่ยงัมีผลบงัคบัใชแ้ละจะสิน้สดุระยะเวลาการ
เช่าในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2570 

ร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการ Six Senses 
ฉบบัใหม่ หรือ รา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ 

ร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการ Six 
Senses ฉบบัใหม่  

ซองประมลู ซองเสนอราคาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses  
เงินคงเหลือ หรือ Residual Amount  เงินคงเหลือซึ่งมีรายละเอียดปรากฏดังสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้น

การประกอบกิจการโครงการ Six Senses 
โครงการ Six Senses โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 56 หมู่ 5 ถนนบา้นป่า

ทราย-บา้นท่าเขา ต าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ส านกังาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุ 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ 
 

เรื่อง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับรายการท าสัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นที่ใช้ในการประกอบกิจการ
โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

 
ดว้ยที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จ ากัด (“EASTSPRING” หรือ 
“บริษัทจดัการกองทุน”) ในฐานะบริษัทจดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยล์ักซช์วัรี่ (“LUXF” หรือ “กองทุนรวม”) 
ครัง้ที่ 13/2569 เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2569 ไดม้ีมติที่ประชุมส าคัญเพื่อเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อพิจารณา
อนุมัติการให้เช่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งปัจจุบันใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ยของ LUXF 
(“รายการ”) ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้
 
ตามที่ LUXF ไดน้ าทรพัยสิ์นซึ่งปัจจบุนัใชใ้นการประกอบกิจการ โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย (“โครงการ Six Senses”)  ออก
ใหเ้ช่าแก่บริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากัด ("SLH" หรือ "ผูเ้ช่า") ซึ่งทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่าประกอบดว้ย
ที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง และสงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย โดยสญัญาเช่าทรพัยสิ์น
โครงการ Six Senses ฉบบัปัจจุบนัจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 มิถุนายน 2570 (“สญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses ฉบบั
ปัจจบุนั” หรือ “สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั”) นัน้ 
 
ในการนี ้เมื่อวันที่ 9 มกราคม 2569 บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด ("Nexus") เป็นที่
ปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่ตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ปัจจบุนัใชป้ระกอบกิจการโครงการ Six Senses โดย
บริษัทจัดการไดจ้ดัใหม้ีการประกวดราคาเป็นการทั่วไป เปิดโอกาสใหผู้ส้นใจทุกรายยื่นเอกสารเสนอราคา เพื่อใหเ้กิดความ
โปร่งใสในการแข่งขนัดา้นราคา และเพื่อใหไ้ดร้บัขอ้เสนอที่เป็นประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ทัง้นี ้ก าหนดปิด
รับซองเสนอราคาโครงการ Six Senses ("ซองประมูล") ในวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2569 เวลา 15.00 น. โดยเมื่อครบก าหนด
ดงักล่าว ปรากฏว่ามีผูล้งทะเบียนและยื่นซองประมลูเพียงรายเดียว คือ SLH ทัง้นี ้รายละเอียดล าดบัความเป็นมาในการสรรหา
ผูเ้ช่า เป็นดงันี ้
 

วันที ่ เหตกุารณ ์
9 มกราคม 2569 บริษัทจดัการกองทุนแจง้ด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย โดยไดด้  าเนินการแต่งตัง้ Nexus เป็นท่ีปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทน
สรรหาผูเ้ช่า 

9 มกราคม – 

26 มกราคม 2569 

ก าหนดให้ผู้ที่สนใจลงทะเบียนแจ้งความประสงคเ์สนอราคาในการเช่าทรัพยสิ์น โครงการ Six 
Senses  
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วันที ่ เหตกุารณ ์
14 มกราคม – 

24 กมุภาพนัธ ์2569 

ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses และรบัขอ้สอบถาม 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.00น.) 

ก าหนดปิดรบัซองประมลู 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.30น.) 

บริษัทจัดการกองทุนเปิดซองประมูลร่วมกับบริษัท ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ
ผูดู้แลผลประโยชน ์และ Nexus ในฐานะตัวแทนสรรหาผูเ้ช่า ที่ธนาคารกสิกรไทย อาคารราษฎร์
บรูณะ  

 22 กรกฎาคม 2569 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 13/2569 พิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกบั
เงื่อนไขอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจากผูย้ื่นซองประมลู และมีความเห็นว่าขอ้เสนอค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ  ที่
เก่ียวขอ้งของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน จึงมีการเสนอใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนอนุมัติการน าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมออกให้เช่าแก่ SLH ในที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วย
ลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 

 
ทัง้นี ้ตามที่ SLH ไดล้งทะเบียนแจง้ความประสงคก์ารเป็นผู้เช่า และไดย้ื่นขอ้เสนอการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses โดย
สาระส าคญัของขอ้เสนอดงักล่าว เป็นดงันี ้
 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses แต่ละฉบับจะมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี สญัญาฉบบัแรกเริ่มนบัตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2570 จนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2573 โดยคู่สญัญาแต่ละ
ฝ่ายมีสิทธิต่อสญัญา 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี (สิน้สดุไม่เกินวนัที่ 30 มิถุนายน 2585) ซึ่งเงื่อนไขอตัราค่าเช่าที่ SLH ตกลงช าระค่า
เช่าใหแ้ก่กองทนุรวม (เวน้แต่กรณีที่มีการเลื่อนการช าระคา่เช่าและการยกเวน้ค่าเชา่อนัเนื่องมาจากเหตสุดุวสิยัตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาเช่า) ประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
 
(1) ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าสงัหารมิทรพัย ์("ค่าเช่าคงที่") 102.84 ลา้นบาทในปีที่ 1 จากนัน้ค่าเช่าคงที่จะถกูปรบัขึน้ในอตัรารอ้ย

ละ 3.00 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สุดอายุสัญญาเช่า และรวมถึงการต่ออายุสัญญาเช่า โดยแบ่งช าระเป็นรายเดือนในอตัราที่
แตกต่างกันในแต่ละเดือน ซึ่งจะอา้งอิงตามฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึ่งกองทุนรวมและผูเ้ช่าจะไดก้ าหนดไวใ้นงบประมาณ
ประจ าปีแต่ละปี 

(2) ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) ตลอดระยะเวลาการเช่า รวมถึงการต่ออายุสญัญาเช่าโดยช าระเป็นรายไตรมาส ยกเวน้ไตรมาสที่ 4 ของ
ปีปฏิทิน ค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งช าระภายในสิน้เดือนพฤษภาคมของปีถดัไป 

 
ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมของเงื่อนไขอตัราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่นๆ ที่เสนอโดย SLH แสดงในส่วนท่ี 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้
นอกจากนี ้แมว้่า รายการการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าทรพัย์สินแก่ SLH ไม่เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกบั
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสามารถอนุมตัิโดยคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม อย่างไรก็ดี คณะกรรมการลงทุนของ
กองทุนรวมไดค้  านึงถึงแนวทางปฏิบตัิที่ดีและเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดร้บัขอ้มลูครบถว้น จึงเห็นควรใหเ้สนอรายการดงักล่าว
ใหท้ี่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ครัง้ที่ 1/2569 พิจารณาอนุมตัิต่อไป โดยรายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
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จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
ทัง้นี ้ภายหลงัจากการที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมพิจารณาการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และที่ประชุมมีมติอนมุตัิ
ให้เข้าท ารายการดังกล่าว กองทุนรวม และ SLH จะเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญส่วนใหญ่
สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัเดิม โดยอาจมีเงื่อนไขบางประการท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมใหส้อดคลอ้งกบัสภาวการณแ์ละ
สภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน อย่างไรก็ดี การเขา้ท าสัญญาเช่าใหม่ดังกล่าวของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะด าเนินการโดย
ค านึงถึงประโยชนส์งูสดุที่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั โดยกองทนุรวมคาดว่าจะเขา้ท า
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2569 
 
นอกจากนี ้ปัจจุบนัส่ิงปลกูสรา้งภายในโครงการมีการใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน และมีความช ารุดทรุดโทรมตามอายกุารใช้
งาน ภายหลงัการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ LUXF จึงมีแผนปรบัปรุงโครงการ Six Senses ในดา้นต่าง ๆ เช่น การ
ปรบัปรุงสปาและหอ้งพกั โดยคาดว่าจะใชเ้งินลงทนุรวมประมาณ 150.00 ลา้นบาท ภายในระยะเวลา 3 ปี 
 
ดงันัน้ ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนของ EASTSPRING ไดม้ีมติอนุมตัิแต่งตัง้บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด (“ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระ
จาก LUXF EASTSPRING และ SLH ใหท้ าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผล
ในการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses กบั SLH  
 
รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบับนี ้ จัดท าขึ ้นจากข้อมูลที่ ได้จากการสัมภาษณ์ และเอกสารที่ ได้รับจาก  
EASTSPRING และ SLH รวมถึงขอ้มลูที่เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั่วไป นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึง
สภาวะเศรษฐกิจ ณ ปัจจบุนั ในการพิจารณาเพื่อใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูที่ใชใ้นการศกึษา
นีม้ีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนยัส าคัญในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการเขา้ท า
รายการ เปล่ียนแปลงตามไปดว้ย ซึ่งขอ้มลูที่ใชใ้นการจดัท ารายงานฉบบันี ้ไดแ้ก่ 
▪ มติที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของ EASTSPRING ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ  
▪ สารสนเทศการท าธุรกรรมของกองทนุรวม  
▪ ขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและผูท้ี่เก่ียวขอ้งของ EASTSPRING และ SLH 
▪ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 ของ LUXF 
▪ แบบแสดงรายการขอ้มลู และแบบ 56-1 ประจ าปี 2568 ของกองทุนรวมหรือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นๆ ที่ลงทุนใน

สินทรพัยป์ระเภทโรงแรม 
▪ หนงัสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยลงทนุของ LUXF 
▪ หนงัสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยลงทนุหรือหน่วยกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ที่ลงทนุในสินทรพัยป์ระเภทโรงแรม 
▪ งบการเงินของ LUXF ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 - 2568 ที่ผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาต

ของ LUXF และงบการเงินของ LUXF ส าหรบังวด 9 เดือนแรกปี 2568 - 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีที่ไดร้บั
อนญุาตของ LUXF 
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▪ งบการเงินของ SLH ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 – 2568 ที่ผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาต
ของ SLH 

▪ สญัญาและ/หรือสรุปรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ 
▪ ขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจาก EASTSPRING และ SLH 
▪ ขอ้มลูตามที่เผยแพรต่่อสาธารณชนทั่วไปของโรงแรมและรีสอรท์ภายใตแ้บรนด ์Six Senses และ IHG Hotels and Resorts 
 
นอกจากนี ้การจดัท าความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่ภายใตส้มมติฐาน ดงันี  ้
▪ ขอ้มูลและเอกสารทั้งหมด ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้บัจาก  EASTSPRING และ SLH รวมถึงขอ้มูลที่ไดจ้ากการ

สัมภาษณ์ผู้บริหารของ EASTSPRING และ SLH มีความครบถว้น ถูกตอ้ง เป็นจริง และความเห็นที่แสดงไว้สามารถ
เชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกบัสภาพความจรงิ ณ ปัจจบุนั 

▪ ไม่มีเหตุการณใ์ดที่ไดเ้กิดขึน้ หรือก าลงัจะเกิด หรือมีความเป็นไปไดว้่าจะเกิด ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อ
ผลประกอบการและสถานะทางการเงินของ LUXF EASTSPRING และ SLH 

▪ สัญญาทางธุรกิจต่างๆ เก่ียวกับการด าเนินงานของ LUXF EASTSPRING และ SLH ที่ท ากับคู่สัญญายังคงถูกตอ้งตาม
กฎหมาย มีผลบงัคบัใชแ้ละผลผกูพนัตามสญัญา และไม่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไข เพิกถอน หรือยกเลิก 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศกึษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ตามมาตรฐาน
วิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน 
ของ LUXF เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บั
จาก EASTSPRING และ SLH รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ EASTSPRING SLH และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้มลูที่
เปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จดัท ารายงานความเห็นนี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือไม่เป็นจรงิ และ/หรือไม่ครบถว้น และ/หรือมีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ 
 
ดว้ยเหตนุี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อ  LUXF และผูถื้อหน่วยลงทนุในอนาคตจาก
ปัจจยัดงักล่าวได ้อีกทัง้ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของ LUXF ต่อการเข้าท ารายการดังรายละเอียดข้างตน้เท่านั้น  โดยการตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติส าหรับการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้อยู่ในดลุพินิจของผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทนุควรจะศกึษาขอ้มลูและพิจารณา
เหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ
ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้ดว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการ
ต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการ
เขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของรายการท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการ
โครงการ Six Senses โดยรายละเอียด ดงัแสดงในหนา้ถดัไป  
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บทสรุปผู้บริหาร 

 
ดว้ยที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จ ากัด (“EASTSPRING” หรือ 
“บริษัทจดัการกองทุน”) ในฐานะบริษัทจดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยล์ักซช์วัรี่ (“LUXF” หรือ “กองทุนรวม”) 
ครัง้ที่ 13/2569 เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2569 ไดม้ีมติที่ประชุมส าคัญเพื่อเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน เพื่อพิจารณา
อนุมัติการให้เช่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งปัจจุบันใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ยของ LUXF 
(“รายการ”) เนื่องด้วย สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย  (“โครงการ Six Senses”) ซึ่งทรัพย์สินที่ให้เช่า
ประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง และสังหาริมทรัพย์ที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses โดยสัญญาเช่า
ดงักล่าว (“สญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัปัจจบุนั” หรือ “สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบั
ปัจจุบนั”) ที่ท  ากับบริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากัด (“SLH” หรือ “ผูเ้ช่า”) จะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 
มิถนุายน 2570  
 
ในการนี ้เมื่อวันที่ 9 มกราคม 2569 บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด ("Nexus") เป็นที่
ปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่ตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ปัจจบุนัใชป้ระกอบกิจการโครงการ Six Senses โดย
บริษัทจัดการไดจ้ดัใหม้ีการประกวดราคาเป็นการทั่วไป เปิดโอกาสใหผู้ส้นใจทุกรายยื่นเอกสารเสนอราคา เพื่อใหเ้กิดความ
โปร่งใสในการแข่งขนัดา้นราคา และเพื่อใหไ้ดร้บัขอ้เสนอที่เป็นประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ทัง้นี ้ก าหนดปิด
รับซองเสนอราคาโครงการ Six Senses ("ซองประมูล") ในวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2569 เวลา 15.00 น. โดยเมื่อครบก าหนด
ดงักล่าว ปรากฏว่ามีผูล้งทะเบียนและยื่นซองประมลูเพียงรายเดียว คือ SLH ทัง้นี ้รายละเอียดล าดบัความเป็นมาในการสรรหา
ผูเ้ช่า เป็นดงันี ้
 

วันที ่ เหตกุารณ ์
9 มกราคม 2569 บริษัทจดัการกองทุนแจง้ด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย โดยไดด้  าเนินการแต่งตัง้ Nexus เป็นท่ีปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทน
สรรหาผูเ้ช่า 

9 มกราคม – 

26 มกราคม 2569 

ก าหนดให้ผู้ที่สนใจลงทะเบียนแจ้งความประสงคเ์สนอราคาในการเช่าทรัพยสิ์น โครงการ Six 
Senses 

14 มกราคม – 

24 กมุภาพนัธ ์2569 

ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses และรบัขอ้สอบถาม 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.00น.) 

ก าหนดปิดรบัซองประมลู 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.30น.) 

บริษัทจัดการกองทุนเปิดซองประมูลร่วมกับบริษัท ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ
ผูดู้แลผลประโยชน ์และ Nexus ในฐานะตัวแทนสรรหาผูเ้ช่า ที่ธนาคารกสิกรไทย อาคารราษฎร์
บรูณะ  

 22 กรกฎาคม 2569 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 13/2569 พิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกบั
เงื่อนไขอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจากผูย้ื่นซองประมลู และมีความเห็นว่าขอ้เสนอค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ  ที่
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วันที ่ เหตกุารณ ์
เก่ียวขอ้งของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน จึงมีการเสนอใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนอนุมัติการน าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมออกให้เช่าแก่ SLH ในที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วย
ลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 

 
ทั้งนี ้ SLH ได้ลงทะเบียนแจ้งความประสงค์การเป็นผู้เช่า และได้ยื่นข้อเสนอการเช่าทรัพย์สินโครงการ Six Senses โดย
สาระส าคญั เป็นดงันี ้
 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses แต่ละฉบับจะมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี สญัญาฉบบัแรกเริ่มนบัตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2570 จนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2573 โดยคู่สญัญาแต่ละ
ฝ่ายมีสิทธิต่อสญัญา 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี (สิน้สดุไม่เกินวนัที่ 30 มิถุนายน 2585) ซึ่งเงื่อนไขอตัราค่าเช่าที่ SLH ตกลงช าระค่า
เช่าใหแ้ก่กองทนุรวม (เวน้แต่กรณีที่มีการเลื่อนการช าระคา่เช่าและการยกเวน้ค่าเชา่อนัเนื่องมาจากเหตสุดุวสิยัตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาเช่า) ประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
 
(1) ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าสงัหารมิทรพัย ์("ค่าเช่าคงที่") 102.84 ลา้นบาทในปีที่ 1 จากนัน้ค่าเช่าคงที่จะถกูปรบัขึน้ในอตัรารอ้ย

ละ 3.00 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สุดอายุสัญญาเช่า และรวมถึงการต่ออายุสัญญาเช่า โดยแบ่งช าระเป็นรายเดือนในอตัราที่
แตกต่างกันในแต่ละเดือน ซึ่งจะอา้งอิงตามฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึ่งกองทุนรวมและผูเ้ช่าจะไดก้ าหนดไวใ้นงบประมาณ
ประจ าปีแต่ละปี 

(2) ค่าเช่าแปรผนั (ถา้มี) ตลอดระยะเวลาการเช่า รวมถึงการต่ออายุสญัญาเช่าโดยช าระเป็นรายไตรมาส ยกเวน้ไตรมาสที่ 4 ของ
ปีปฏิทิน ค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งช าระภายในสิน้เดือนพฤษภาคมของปีถดัไป  

 
ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมของเงื่อนไขอตัราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่นๆ ที่เสนอโดย SLH แสดงในส่วนท่ี 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้
 
อนึ่ง ภายหลังการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับใหม่ (“ร่างสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses ฉบับใหม่” หรือ “ร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่”) โครงสรา้งการใหเ้ช่าทรพัยสิ์น และการ
บรหิารโครงการ Six Senses เป็นดงันี ้
 

โครงสร้างการให้เช่าทรัพยส์ิน และการบริหารโครงการ SIX SENSES 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

(ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น)  

 

 

บรษิัทจดัการ 

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์

ค่าธรรมเนียม 

บรหิารจดัการ LUXF 

เจ้าของกรรมสิทธ ิ

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ค่าธรรมเนียม 

ควบคมุดแูล 
ท าสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ 

บรหิารจดัการโรงแรม 

และช าระคา่เช่า SLH 
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นอกจากนี ้แมว้่า รายการการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ SLH ไม่เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกบั
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสามารถอนุมตัิโดยคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม อย่างไรก็ดี คณะกรรมการลงทุนของ
กองทุนรวมไดค้  านึงถึงแนวทางปฏิบตัิที่ดีและเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดร้บัขอ้มลูครบถว้น จึงเห็นควรใหเ้สนอรายการดงักล่าว
ใหท้ี่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ครัง้ที่ 1/2569 พิจารณาอนุมตัิต่อไป โดยรายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
ทัง้นี ้ภายหลงัจากการที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมพิจารณาการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และที่ประชุมมีมติอนมุตัิ
ให้เข้าท ารายการดังกล่าว กองทุนรวม และ SLH จะเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญส่วนใหญ่
สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัเดิม โดยอาจมีเงื่อนไขบางประการท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมใหส้อดคลอ้งกบัสภาวการณแ์ละ
สภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน อย่างไรก็ดี การเขา้ท าสัญญาเช่าใหม่ดังกล่าวของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะด าเนินการโดย
ค านึงถึงประโยชนส์งูสดุที่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั โดยกองทนุรวมคาดว่าจะเขา้ท า
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2569 
 
นอกจากนี ้ปัจจุบนัส่ิงปลกูสรา้งภายในโครงการมีการใชง้านมาเป็นระยะเวลานาน และมีความช ารุดทรุดโทรมตามอายกุารใช้
งาน ภายหลงัการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ LUXF จึงมีแผนปรบัปรุงโครงการ Six Senses ในดา้นต่าง ๆ เช่น การ
ปรบัปรุงสปาและหอ้งพกั โดยคาดว่าจะใชเ้งินลงทนุรวมประมาณ 150.00 ลา้นบาท ภายในระยะเวลา 3 ปี 
 
สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการเข้าท ารายการ 
 
ตามที่ EASTSPRING ไดแ้ต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวกับความสมเหตุสมผล 
รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นต่อการเขา้ท า
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัใหม่ กบั SLH  มีความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
1. เงื่อนไขการก าหนดอัตราค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับ

ใหม่ ที่ LUXF จะเขา้ท ากับ SLH สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 
โดยยังคงก าหนดอตัราค่าเช่าคงที่ไวเ้ป็นจ านวนที่แน่นอน รวมถึงก าหนดอตัราค่าเช่าแปรผันไวใ้นอัตราส่วนเท่ากับ
รอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของเงินคงเหลือ (Residual Amount) หลังหักค่าเช่าคงที่ ดังนั้น การค านวณค่าเช่าตาม
เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ กองทุนรวมจะไม่เสียประโยชนเ์มื่อเปรียบเทียบกับการก าหนดค่าเช่า
ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัที่จะครบก าหนดอายใุนวนัท่ี 30 มิถนุายน 2570 

2. เมื่อเปรียบเทียบเงื่อนไขการก าหนดค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ กับอตัราค่าเช่าโครงการโรงแรมที่
ตัง้อยู่ในสถานท่ีท่องเที่ยวในต่างจงัหวดั โดยอยู่ภายใตก้องทรสัต ์หรือ กองทนุรวมเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ลงทุนและจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม และมีรูปแบบการท าสญัญาใหเ้ช่า หรือ ใหเ้ช่าช่วง
เพื่อบริหารงานทรพัยสิ์นซึ่งคลา้ยคลึงกนักบั LUXF และโครงการ Six Senses (“โครงการเทียบเคียง”) พบว่า เงื่อนไข
ค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่นี ้สามารถเทียบเคียงกนัไดก้บัเงื่อนไขของโครงการเทียบเคียงอื่นๆ โดย
สรุปไดด้งันี ้
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▪ ค่าเช่าคงที่ตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ของโครงการ Six Senses มีสดัส่วนต่อมลูค่าประเมินของ
ทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุของโครงการ Six Senses เท่ากบัรอ้ยละ 5.01 – 5.41 ซึ่งอยู่ในช่วงสดัส่วนคา่เชา่
คงที่ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการเทียบเคียง ท่ีเท่ากบัรอ้ยละ 4.09 – 10.89 

▪ อัตราเติบโตค่าเช่าคงที่ เท่ากับรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ซึ่งอยู่ในช่วงอัตราการเติบโตค่าเช่าคงที่  ของโครงการ
เทียบเคียง ซึ่งระบอุตัราการเติบโตไวต้ัง้แต่ ไม่มีอตัราการเติบโต จนถึง รอ้ยละ 7.10 ต่อปี  

▪ ค่าเช่าแปรผัน มีอัตราเท่ากับรอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของเงินคงเหลือ (Residual Amount) หรือ EBITDA 
หลงัหกัค่าเช่าคงที่ ซึ่งเป็นอตัราที่เทียบเคียงช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปร
ผนัซึ่งอยู่ในช่วงรอ้ยละ 30.00 - 90.00 โดยเมื่อพิจารณาในช่วงปี 2567 – 2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อตัรา
ค่าเช่าผันแปรต่อ Residual Amount หรือ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ที่เกิดขึน้จริงอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
82.50 – 83.40 ซึ่งอตัราดงักล่าวอยู่ในช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปรผนั 

3. SLH เป็นผูบ้ริหารโครงการในปัจจุบันและมีความคุน้เคยกับการด าเนินงานของโครงการเป็นอย่างดี จะท าใหก้าร
บรหิารโครงการเป็นไปอย่างต่อเนื่อง รวมทัง้โครงการยงัคงด าเนินงานภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ Six Senses อนัเป็น
แบรนดข์องโครงการมาตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ และเป็นที่ยอมรบัของกลุ่มลกูคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ซึ่ง
ช่วยรกัษาภาพลกัษณ ์มาตรฐานการใหบ้รกิาร และความสามารถในการแข่งขนัของโครงการ 

4. เนื่องจาก LUXF และ SLH มีประสบการณใ์นการด าเนินงานร่วมกันมาก่อน อาจท าให้การประสานงานและการ
ด าเนินการต่างๆ มีความคล่องตวัมากกว่าเมื่อเทียบกบัการท าสญัญาเช่ากบัผูอ้ื่น ซึ่งไม่เคยด าเนินการรว่มกนั 

5. บริษัทจัดการกองทุนได้ด าเนินการสรรหาผู้เช่า โครงการ Six Senses ผ่านการประกวดราคา โดยก าหนดวัน
ลงทะเบียนยื่นซองประมลูระหว่างวนัที่ 9 มกราคม 2569 – 26 มกราคม 2569 โดยปรากฏว่ามีผูย้ื่นซองประมลู คือ 
SLH เพียงรายเดียว โดยที่ประชุมของบริษัทจดัการกองทุนครัง้ที่ 13/2569 ไดพ้ิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกับ
เงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งจาก SLH และมีความเห็นว่าขอ้เสนอของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทุน ดว้ยเหตุนี ้การเข้าท ารายการจะช่วยให้ LUXF สามารถจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นที่ใชป้ระกอบกิจการ
โครงการ Six Senses ตามวตัถปุระสงคท์ี่วางไวไ้ดต้่อเนื่องไปในอนาคต 

 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิ่มเติม เพื่อประกอบการ
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 
1. เกิดการพึ่งพารายไดค้่าเช่าและการบริหารโครงการจาก SLH เพียงรายเดียว ดงันัน้ หาก SLH มีฐานะการเงินที่ดอ้ย

ลง อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าตามเงื่อนไขสญัญาเช่า หรือหาก SLH ไม่สามารถด าเนินงาน
ตามกลยทุธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรือไม่อาจจดัการโครงการโรงแรมไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในดา้นลบ
ต่อ LUXF 

2. อาจมีความเส่ียงที่ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายุสญัญา หรือใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด และ
กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนไดท้ัน อาจท าให้รายไดค้่าเช่าขาดช่วง กระทบต่อผลการ
ด าเนินงาน กระแสเงินสด และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ อย่างไรก็ดี ตามร่างสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้บอกเลิกสญัญาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 เดือน ซึ่งช่วยให ้LUXF มีเวลา
เพียงพอในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ประกอบกับกองทุนรวม มีแผนปรับปรุงและบ ารุงรักษาทรัพย์สินเพื่อรักษา
มาตรฐานและความน่าสนใจของโครงการต่อผูป้ระกอบการโรงแรมรายอื่นในกรณีที่จ  าเป็นตอ้งจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 
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3. อาจมีความเส่ียงที่ผลการด าเนินงานของโครงการ Six Senses ไม่เป็นไปตามที่คาด ซึ่งอาจท าให้รายไดค้่าเช่าที่
กองทุนรวมจะไดร้บัลดลง อย่างไรก็ตาม ตามเงื่อนไขค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหผู้เ้ช่า
ช าระค่าเช่าคงที่ที่ไม่ขึน้กับผลประกอบการของโครงการ LUXF จึงมีฐานรายไดข้ั้นต ่าที่แน่นอนในภาวะที่ผลการ
ด าเนินงานของโรงแรมมีความไม่แน่นอน นอกจากนี ้SLH เป็นผูเ้ช่าและผูบ้ริหารโครงการรายเดิมที่มีประสบการณ์
และความเชี่ยวชาญในการบริหารโครงการ Six Senses Yao Noi มาอย่างต่อเนื่องนบัตัง้แต่ 1 กรกฎาคม 2555 หรือ
ประมาณ 14 ปี จึงมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์น ระบบการด าเนินงาน กลุ่มลกูคา้ และสภาวะการแข่งขนัของโครงการ 
ประกอบกับ SLH เป็นบริษัทในกลุ่ม InterContinental Hotels Group ("IHG") ซึ่งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมระดบั
สากล โดยตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปีของ IHG ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 IHG มีแบรนดโ์รงแรมในเครือ 20 
แบรนด ์(เพิ่มเป็น 21 แบรนด ์ขอ้มลู ณ วนัที่ 12 พฤษภาคม 2569) มีโรงแรมที่เปิดด าเนินการแลว้ 6,963 แห่ง รวม 
1,026,177 ห้อง ในกว่า 100 ประเทศทั่วโลก จึงท าให้โครงการ Six Senses อาจได้รับประโยชน์จากเครือข่าย
การตลาดและช่องทางการจดัจ าหน่ายระดบัโลกของ IHG ตลอดจนมาตรฐานการบรหิารจดัการและระบบปฏิบตัิการ
ของกลุ่ม IHG อนัเป็นปัจจยัสนบัสนนุการเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมายในระดบัสากล 

4. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ LUXF อาจตอ้งด าเนินการจดัหาผูเ้ช่าใหม่อีกครัง้หน่ึง เช่น ผ่าน
กระบวนการจดัประกวดราคา ซึ่งกองทุนรวมอาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากการด าเนินการดงักล่าว อาทิ ค่าใชจ้่ายใน
การว่าจา้งที่ปรกึษาและตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่า นอกจากนี ้อาจมีความไม่แน่นอนที่ LUXF จะไดร้บัขอ้เสนอการ
เช่าจากบุคคลอื่นที่นอกเหนือจาก SLH รวมทั้งมีความไม่แน่นอนที่บุคคลดังกล่าวจะเสนออัตราค่าเช่าและเงื่อนไข
อื่นๆ ที่ดีกว่า SLH 

 

ในการนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถพิจารณาเงื่อนไขที่ส  าคญัของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ตามรายละเอียดที่ปรากฏใน
ส่วนที่ 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้และเงื่อนไขที่ส  าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนัตามรายละเอียดที่ปรากฏในหวัขอ้ 
1.5 ของเอกสารแนบ 1 ของรายงานฉบับนี ้โดยเงื่อนไขส าคัญส่วนใหญ่ภายใตร้่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ มีความ
สอดคลอ้งกับเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบัน อย่างไรก็ดี กองทุนรวมและผูเ้ช่ามีการเจรจาเพื่อปรบัปรุงเงื่อนไข
บางประการเพื่อใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินงาน และ/หรือ ยงัคงเป็นเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทุนรวมสามารถจดัหาประโยชน์
จากทรพัยสิ์นไดอ้ย่างต่อเนื่องโดยสามารถสรุปเงื่อนไขส าคญัไดด้งันี ้
 
o อัตราค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน เงื่อนไขของร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่มีโครงสรา้งและหลักการ

สอดคลอ้งกับสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั โดยค่าเช่าคงที่ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ต่อเนื่องจากฐานค่าเช่าปี
สุดทา้ยของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบัน และค่าเช่าแปรผันอา้งอิงเงินคงเหลือ (Residual Amount) เทียบกับ
จ านวนเงินตัง้ตน้ (Split Start Amount) ตามหลักการเดิม ท าให ้LUXF ไดร้บัรายไดข้ั้นต ่าที่แน่นอนจากค่าเช่าคงที่ 
และมีส่วนรว่มในผลการด าเนินงานของโครงการจากค่าเช่าแปรผนั 

o การช าระค่าเช่า เงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรบัไตรมาสที่ 4 
ของปีปฏิทินไดภ้ายในสิน้เดือนพฤษภาคม จากเดิมที่ตอ้งช าระภายใน 30 วนันบัจากวนัสิน้สดุไตรมาส เพื่อใหส้อดรบั
กับกระบวนการจดัท าและตรวจสอบงบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่าซึ่งจ าเป็นต่อการค านวณค่าเช่าแปรผันใหถู้กตอ้ง
ครบถว้น ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทจดัการ เงื่อนไขดงักล่าวไม่กระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละ
การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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o การต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยส์ิน เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่เป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกับสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบัน โดยต่ออายุไดร้วม 4 คราว คราวละ 3 ปี (สิน้สุดไม่เกินวนัที่ 30 มิถุนายน 2585) ภายใต้
ขอ้ก าหนดเดิม ทัง้นี ้กองทนุรวมมีสิทธิปฏิเสธการต่ออายหุากค่าเช่าที่กองทนุรวมไดร้บัต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย
ที่ก าหนด  

o การวางหลักประกนั เงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหม้ลูคา่รวมคงเดมิที่รอ้ยละ 100.00 ของ

ค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถดัไป โดยปรบัรูปแบบเป็นหนงัสือค า้ประกนัที่ออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทย เท่ากบั

รอ้ยละ 50.00 และหน่วยลงทนุกองทนุเปิดอีสทส์ปรงิ ธนรฐั (“กองทนุรวม ES-TM”) เทา่กบัรอ้ยละ 50.00 จากเดมิที่ผู้

เช่าตอ้งวางหลกัประกนัเป็นเงินสดเต็มจ านวน ณ ตน้ปี โดยในระหว่างปี ผูเ้ช่าสามารถเปล่ียนหลกัประกนัเป็นหนงัสือ

ค า้ประกนัที่ออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทยไดบ้างส่วน โดยยงัตอ้งคงหลกัประกนัท่ีเป็นเงินสดไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 50.00 

ของคา่เชา่คงที่ ซึ่งเป็นหลกัการเดียวกบัเงื่อนไขของสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 

o การบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดระยะเวลาบอกกล่าว
ล่วงหนา้เป็นไม่นอ้ยกว่า 30 เดือนส าหรบัทัง้สองฝ่าย (จากเดิม 12 เดือนส าหรบักองทุนรวม และ 18 เดือนส าหรบัผู้
เช่า) กรณีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิ LUXF จะมีเวลาสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ยาวขึน้โดยยงัไดร้บัค่าเชา่ตลอดช่วงเวลาดงักล่าว แต่กรณี 
LUXF ใชสิ้ทธิ อาจมีความยืดหยุ่นลดลง ทั้งนี ้LUXF ไม่มีภาระค่าชดเชยกรณีใชสิ้ทธิบอกเลิก เวน้แต่กรณีที่ LUXF 
ขายทรพัยสิ์นใหบ้คุคลที่สามและผูเ้ช่าหรือบรษิัทในเครือไม่ไดบ้ริหารทรพัยสิ์นต่อ ซึ่งจ ากดัที่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิไม่
เกิน 30.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์กับกองทุนรวม เมื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขของสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัท่ีระบใุห ้LUXF  ตอ้งช าระค่าชดเชยแกผู่เ้ช่าท่ีไม่เกนิ 90.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 1 - 10 ของ
การเช่า และไม่เกิน 60.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 11 – 15 ของการเช่า รวมถึงระบใุห ้LUXF ช าระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
จรงิไม่เกิน 30.00 ลา้นบาท ในกรณีที่ LUXF ขายทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่สาม และบรษิัทในเครือของผู้
เช่าไดร้บัการแต่งตัง้และตกลงที่จะเป็นผูจ้ดัการทรพัยสิ์นต่อไป 

o การห้ามแข่งขัน เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ก าหนดระยะเวลา 3 ปีแรกของการเช่าเช่นเดียวกับ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั ครอบคลมุจงัหวดักระบี่และพืน้ที่ทางทิศตะวนัตกของจงัหวดักระบี่ และอ่าวพงังา 
(รวมเกาะพีพี) โดยไม่รวมบริเวณชายฝ่ังดา้นทิศตะวนัออกของจงัหวดัภูเก็ตดงัเช่นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 
ทัง้นี ้จากขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูเ้ช่า พบว่า ปัจจุบนั กลุ่ม IHG อยู่ระหว่างศึกษาการพฒันา
โรงแรมในจงัหวดัภูเก็ต โดยในกรณีที่ในอนาคตมีการพฒันาโรงแรมแห่งใหม่ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ในจงัหวดั
ภเูก็ต จะมีรูปแบบโรงแรม และกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่แตกตา่งจาก Six Senses Yao Noi ซึ่งจะเป็นการสรา้งประโยชน์
ที่ส่งเสรมิกนั (Synergy) เช่น การสรา้งประสบการณข์องลกูคา้ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ตัง้แต่เดินทางมาถึงจงัหวดั
ภูเก็ต ก่อนเดินทางไปยงัเกาะยาวนอ้ย เป็นตน้ มากกว่าการแข่งขนักนัเอง เนื่องจากพืน้ที่จงัหวดัภูเก็ต และเกาะยาว
นอ้ยนัน้ ต่างมีศกัยภาพท่ีแตกต่างกนั ทัง้กลุ่มนกัท่องเที่ยว ท าเลที่ตัง้ และจดุขาย  

o เหตุสุดวิสัย เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดนิยามและเงื่อนไขหลกัเทียบเคียงไดก้บัสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั โดยเงื่อนไขเพิ่มเติม ไดแ้ก่ ใหสิ้ทธิผูเ้ช่าในการไดร้บัการระงบัการช าระค่าเช่าคงที่และค่าเช่า
แปรผนัทัง้หมดหรือตามสดัส่วนในระหว่างเดือนที่เกิดเหต ุโดยช าระค่าเช่าคงที่เฉพาะกรณีไดร้บัเงินชดเชยจากบริษัท
ประกันภัย จากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบันที่ระบุว่า ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าต่อไป นอกจากนี ้ร่างสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ยงัระบเุงื่อนไขเพิ่มเติมว่า หากไม่มีการบอกเลิกสญัญา ระยะเวลาสญัญาจะขยายตามช่วงเวลาที่
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ไดร้บัผลกระทบ ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงจะหารือร่วมกันดว้ยความสจุริตใจเพื่อหามาตรการบรรเทาผลกระทบก่อนการ
บอกเลิกสญัญาในกรณีที่เกิดเหตกุารณท์ี่เขา้เงื่อนไขดงักล่าว 

 
จากข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขส าคัญส่วนใหญ่ภายใต้ร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่
สอดคลอ้งกับเงื่อนไขของสัญญาเช่าฉบับปัจจุบัน แมว้่าเงื่อนไขบางประการ กองทุนรวมและผูเ้ช่าจะมีการเจรจาปรับปรุง 
เพื่อใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินงาน และ/หรือ ยงัคงเป็นเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทนุรวมสามารถจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง โดย LUXF จะยงัไดร้บัประโยชนจ์ากการลงทุนในโครงการ Six Senses ตามวตัถุประสงคท์ี่วางไว ้ซึ่งเงื่อนไข
ดงักล่าวเป็นผลจากการเจรจาต่อรองรว่มกันของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย และมิไดท้ าให ้LUXF และผูถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์
ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จึงมีความเห็นว่าเงือ่นไขของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยส์ินในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม 

เน่ืองจากจะท าใหก้องทุนรวมสามารถจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินได้อย่างต่อเน่ืองตามวัตถุประสงคท์ีว่างไว้ ทัง้นี ้
รายละเอียดการเปรียบเทียบเงื่อนไขส าคญัของร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่และสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบัน และ
ความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ แสดงในหวัขอ้ 1.3.2 ของรายงานฉบบันี ้
 
ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาประโยชน์ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงที่ LUXF คาดว่าจะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของ
ราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงัที่กล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการ Six Senses กับ SLH มีประโยชนต์่อ LUXF และมีความเหมาะสม ดังนั้น ผูถื้อหน่วยลงทุนควร
อนุมัติ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ 
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ส่วนที ่1 การขออนุมตัิการท าสัญญาเชา่ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการ Six Senses  
 
1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการ  
 
ดว้ยที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จ ากัด (“EASTSPRING” หรือ 
“บริษัทจดัการกองทุน”) ในฐานะบริษัทจดัการกองทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยล์ักซช์วัรี่  (“LUXF” หรือ “กองทุนรวม”) 
ครัง้ที่ 13/2569 เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2569 ไดม้ีมติที่ประชุมส าคัญเพื่อเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน เพื่อพิจารณา
อนุมัติการให้เช่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งปัจจุบันใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ยของ LUXF 
(“รายการ”) เนื่องด้วย สัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย  (“โครงการ Six Senses”) ซึ่งทรัพย์สินที่ให้เช่า
ประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง และสังหาริมทรัพยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ  Six Senses โดยสัญญาเช่า
ดงักล่าว (“สญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัปัจจบุนั” หรือ “สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบั
ปัจจุบนั”) ที่ท  ากับบริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากัด (“SLH” หรือ “ผูเ้ช่า”) จะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 
มิถนุายน 2570  
 
ในการนี ้เมื่อวนัท่ี 9 มกราคม 2569 บรษิัทจดัการกองทนุไดป้ระกาศสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ชา่สงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
โครงการ Six Senses เป็นการทั่วไปเพื่อใหผู้ส้นใจเช่าทุกรายยื่นเอกสารเสนอราคา และเพื่อความโปร่งใสในการแข่งขันดา้น
ราคาและเพื่อใหไ้ดร้บัขอ้เสนอที่เกิดประโยชนส์ูงสุดแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ดังนั้น บริษัทจัดการกองทุนจึงไดแ้ต่งตัง้
บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด (“Nexus”) เป็นที่ปรึกษาในการประมูล เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทนสรรหาผู้เช่า
โครงการ Six Senses ในครัง้นี ้และไดปิ้ดรบัซองเสนอราคาโครงการ Six Senses ("ซองประมลู") ในวนัที่ 27 กุมภาพนัธ ์2569 
เวลา 15.00 น. นัน้ มีผูล้งทะเบียนและยื่นซองประมลูรายเดียวคือ SLH โดยรายละเอียดล าดบัความเป็นมาในการสรรหาผู้เช่า 
เป็นดงันี ้
 

วันที ่ เหตกุารณ ์
9 มกราคม 2569 บริษัทจดัการกองทุนแจง้ด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย โดยไดด้  าเนินการแต่งตัง้ Nexus เป็นท่ีปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทน
สรรหาผูเ้ช่า 

9 มกราคม – 

26 มกราคม 2569 

ก าหนดให้ผู้ที่สนใจลงทะเบียนแจ้งความประสงคเ์สนอราคาในการเช่าทรัพยสิ์น โครงการ Six 
Senses 

14 มกราคม – 

24 กมุภาพนัธ ์2569 

ก าหนดระยะเวลาตรวจสอบเอกสารทรพัยสิ์นโครงการ Six Senses และรบัขอ้สอบถาม 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.00น) 

ก าหนดปิดรบัซองประมลู 

27 กมุภาพนัธ ์2569 

(เวลา 15.30น) 

บริษัทจัดการกองทุนเปิดซองประมูลร่วมกับบริษัท ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะ
ผูดู้แลผลประโยชน ์และ Nexus ในฐานะตัวแทนสรรหาผูเ้ช่า ที่ธนาคารกสิกรไทย อาคารราษฎร์
บรูณะ  
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วันที ่ เหตกุารณ ์
 22 กรกฎาคม 2569 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 13/2569 พิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกบั

เงื่อนไขอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจากผูย้ื่นซองประมลู และมีความเห็นว่าขอ้เสนอค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ  ที่
เก่ียวขอ้งของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน จึงมีการเสนอใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนอนุมัติการน าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมออกให้เช่าแก่ SLH ในที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วย
ลงทนุ ครัง้ที่ 1/2569 

 
ในการนี ้ที่ประชมุของคณะกรรมการลงทุนของ LUXF จากผูส้นใจเช่า ประกอบกบัเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่า
ขอ้เสนอการเช่าของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุมากที่สดุ จึงเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ LUXF อนมุตัิ
การท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนใน โครงการ Six Senses กับ SLH (“สัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบ
กิจการโครงการ Six Senses”) ในที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2569 ในวนัที่ 18 กันยายน 2569 เวลา 10.30 น. 
โดยมีสาระส าคญัของเงื่อนไขสญัญาเช่าที่เสนอโดย SLH เป็นดงันี ้
 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses แต่ละฉบับจะมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี สญัญาฉบบัแรกเริ่มนบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2570 จนถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2573 โดย คู่สญัญาตก
ลงใหม้ีการต่ออายสุญัญาอีกครัง้ละ 3 ปี ไปอีก 4 ครัง้ (สิน้สดุไม่เกินวนัท่ี 30 มิถนุายน 2585) เป็นดงันี ้
 
ส าหรบัค่าเช่าที่ SLH ตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวม (เวน้แต่กรณีที่มีการเล่ือนการช าระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่าอนั
เนื่องมาจากเหตสุดุวิสยัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า) ประกอบดว้ยค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
(1) ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าสงัหารมิทรพัย ์("ค่าเช่าคงที่") 102.84 ลา้นบาทในปีที่ 1 จากนัน้ค่าเช่าคงที่จะถกูปรบัขึน้ในอตัรารอ้ย

ละ 3.00 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สุดอายุสัญญาเช่า และรวมถึงการต่ออายุสัญญาเช่า โดยแบ่งช าระเป็นรายเดือนในอตัราที่
แตกต่างกันในแต่ละเดือน ซึ่งจะอา้งอิงตามฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึ่งกองทุนรวมและผูเ้ช่าจะไดก้ าหนดไวใ้นงบประมาณ
ประจ าปีแต่ละปี 

(2) ค่าเช่าแปรผัน (ถา้มี) ในอัตราส่วนเท่ากับรอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของ เงินคงเหลือ (Residual Amount) หลังหักค่าเช่าคงที่ 
ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยช าระเป็นรายไตรมาส  

 
ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมของเงื่อนไขอตัราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่นๆ ที่เสนอโดย SLH แสดงในส่วนท่ี 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้
 
อนึ่ง ภายหลังการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับใหม่ (“ร่างสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัใหม่” หรือ “ร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่”) โครงสรา้งการ
ใหเ้ช่า และการบรหิารโครงการ Six Senses เป็นดงันี ้
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โครงสร้างการให้เช่าทรัพยส์ิน และการบริหารโครงการ SIX SENSES 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทัง้นี ้ภายหลงัจากการที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมพิจารณาการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และที่ประชุมมีมติอนมุตัิ
ให้เข้าท ารายการดังกล่าว กองทุนรวม และ SLH จะเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ ซึ่งมีเงื่อนไขที่ส  าคัญส่วนใหญ่
สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัเดิม โดยอาจมีเงื่อนไขบางประการท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมใหส้อดคลอ้งกบัสภาวการณแ์ละ
สภาพเศรษฐกิจในปัจจุบัน อย่างไรก็ดี การเขา้ท าสัญญาเช่าใหม่ดังกล่าวของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะด าเนินการโดย
ค านึงถึงประโยชนส์งูสดุที่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั โดยกองทนุรวมคาดว่าจะเขา้ท า
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2569 
 
นอกจากนี ้ปัจจุบนัส่ิงปลกูสรา้งภายในโครงการมีการใช้งานมาเป็นระยะเวลานาน และมีความช ารุดทรุดโทรมตามอายกุารใช้
งาน ภายหลงัการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ LUXF จึงมีแผนปรบัปรุงโครงการ Six Senses ในดา้นต่าง ๆ เช่น การ
ปรบัปรุงสปาและหอ้งพกั โดยคาดว่าจะใชเ้งินลงทนุรวมประมาณ 150.00 ลา้นบาท ภายในระยะเวลา 3 ปี 
 
ส าหรบักรณีที่ ที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF มีมติไม่อนมุตัิการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 
Six Senses กบั SLH นัน้ EASTSPRING จะด าเนินการใหม้ีการประกวดราคาเป็นการทั่วไปเพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายอื่นอีกครัง้ เพื่อให ้
LUXF สามารถหาผูเ้ช่าโครงการ Six Senses ไดก้่อนการสิน้สุดสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six 
Senses ฉบบัปัจจบุนั 
 
1.1.1 ประเภทและขนาดของรายการ 
 
ส าหรบัการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses กบั SLH ไม่เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการ
กับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสามารถอนุมตัิโดยคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม อย่างไรก็ดี 
คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมไดค้  านึงถึงแนวทางปฏิบตัิที่ดีและเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไดร้บัขอ้มลูครบถว้น จึงเห็นควร
ใหเ้สนอรายการดังกล่าวให้ที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF ครัง้ที่ 1/2569 พิจารณาอนุมัติต่อไป โดยรายการ
ดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมด
ของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
 
 

  

(ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น)  

 

 

บรษิัทจดัการ 

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์

ค่าธรรมเนียม 

บรหิารจดัการ LUXF 

เจ้าของกรรมสิทธ ิ

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ค่าธรรมเนียม 

ควบคมุดแูล 
ท าสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ 

บรหิารจดัการโรงแรม 

และช าระคา่เช่า SLH 
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1.1.2 คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธ ์
 
บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั ("SLH" หรือ “ผูเ้ช่า”) ซึง่จะเป็นผูเ้ชา่ทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบ
กิจการโครงการ Six Senses ซึ่ง SLH เป็นบรษิัทในเครือของกลุ่มโรงแรม InterContinental Hotels Group (“IHG”)  
ทัง้นี ้SLH มิใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (“LUXF” หรือ “กองทนุรวม”) บรษิัทจดัการกองทนุ 
(บลจ. อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั) หรือผูด้แูลผลประโยชน ์(ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)) แต่อย่างใด 
 
ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมของ SLH แสดงในส่วนเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้
 
1.1.3 ข้อมูลสนิทรัพย ์
 
ขอ้มลูโครงการ Six Senses ที่ LUXF เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิและจะใหเ้ช่าแก่ SLH รายละเอียดเป็นดงัต่อไปนี ้
 
ชื่อทรพัยสิ์น โครงการโรงแรมซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 
รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ประกอบดว้ย 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
1)  ที่ดิน เป็นสถานท่ีตัง้ของโครงการโรงแรม ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย ตัง้อยู่ต  าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะ

ยาว จงัหวดัพงังา มีพืน้ท่ีประมาณ 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา 
2)  อาคาร ส่ิงปลกูสรา้งทั้งหมด ซึ่งไดป้ลกูสรา้งบนที่ดิน ซึ่งเป็นสถานที่ตัง้โครงการโรงแรม ซิกสเ์ซน้ส ์

ยาวนอ้ย รวมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ  และส่วนควบของ
อาคาร ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 56 หมู่ 5 ต าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา มีรายละเอียด 
ดงันี ้
1. วิลล่าที่มีสระว่ายน า้ส่วนตวั (Pool Villa) จ านวน 56 หลงั แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Deluxe 

Pool Villa, Pool Villa Suite, The Retreat, Hill Top Reserve ซึ่งมีพืน้ที่ใชส้อยตัง้แต่ประมาณ 
161 ตารางเมตร ถึง 1,402 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่ประมาณ 13,090 ตารางเมตร 

2. อาคารบา้นพกัคนงานจ านวน 10 หลงั อาคารส่วนบริหาร อาคารส านกังานและฝ่ายวิศวกรรม 
หอ้งซกัรีด รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,100 ตารางเมตร 

3. อาคารสนบัสนุนและอาคารบรหิารส่วนกลางอื่นๆ ซึ่งรวมถึง หอ้งอาหาร สปา หอ้งซาวน่า หอ้ง
ออกก าลงักาย สนามเทนนิส หอ้งสมดุหนงัสือ ภาพยนตร ์และเพลง รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,130 
ตารางเมตร 

4. เฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใชแ้ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับ
อาคารที่พัก และเฟอรน์ิเจอรแ์ละอุปกรณอ์ านวยความสะดวกต่าง ๆ ส าหรบัใชใ้นส่วนกลาง
ของโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย  

เอกสารสิทธิที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 2881 3120 และ น.ส.3ก 1133 จ านวน 3 โฉนด เนือ้ที่ 79-3-66.2 ไร่ หรือ 31,966.2 
ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ 
ที่ตัง้ทรพัยสิ์น เลขที่ 56 หมู่ 5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ต าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 

 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

 
19 

โครงการ Six Senses เปิดด าเนินการเมื่อปี 2550 มีพืน้ท่ีทัง้หมดประมาณ 127,864.8 ตารางเมตร แบ่งเป็นวิลล่าที่มีสระว่ายน า้
ส่วนตวั (Pool Villa) จ านวน 56 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 13,090 ตารางเมตร อาคารพกัคนงาน จ านวน 10 หลงั อาคารส่วน
บริหาร อาคารส านกังานและฝ่ายวิศวกรรม หอ้งซกัรีด รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,100 ตารางเมตร และพืน้ที่อาคารสนบัสนุนและ
อาคารบริหารส่วนกลางอื่นๆ ซึ่งรวมถึง หอ้งอาหาร สปา หอ้งซาวน่า หอ้งออกก าลงักาย สนามเทนนิส หอ้งสมดุอ่านหนังสือ 
ภาพยนตร ์และเพลง รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,130 ตารางเมตร ทัง้นี ้โครงการ Six Senses มีวิลล่าแยกตามประเภท ดงันี ้
 

พืน้ทีแ่ละจ านวนห้องพักตามประเภทหอ้ง 
ประเภทอาคารวลิล่า พืน้ทีห่อ้งโดยเฉลี่ย (ตารางเมตร) จ านวนห้องพกั 

Pool Villa  154 – 161 29 
Pool Villa Suite 216 – 322 11 
Deluxe Pool Villa  182 – 208 12 
The House 473 1 
The Retreat 400 2 
The View 372 1 

รวม 56 
ทีม่า : รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2568 
 
โดยโครงการ Six Senses มีผลการด าเนินงานภายใตก้ารเช่าโดย SLH และรายไดค้่าเช่าที่ LUXF ไดร้บัจาก SLH ในช่วงปี 
2566 – 2568 และงวด 9 เดือน ปี 2569 ที่ผ่านมา สรุปไดด้งันี ้
 
ผลการด าเนินงานของโครงการ Six Senses และรายได้ค่าเชา่ปี 2566 – 2568 และงวด 9 เดือนแรก ส าหรับปี 2569 

รายการ (หน่วย) 
ก.ค. – มิ.ย. ของปีถัดไป งวด 9 เดือนแรก  

ปี 2569 
(ก.ค. 68 - มี.ค. 69) 

2566/1 2567 2568 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย  
(Occupancy Rate)  

รอ้ยละ 60.91 61.43 62.09 66.06 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย  
(Average Room Rate)  

บาทต่อคืน 35,204.18 37,953.79 41,445.72 46,680.34 

รายไดค้า่หอ้งพกั  

ลา้นบาท 

438.33 477.84 526.03 473.15 
รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่นๆ /2 190.89 209.96 219.36 180.39 
รายไดร้วม 629.21 687.80 745.39 653.54 
ตน้ทนุและค่าใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน /3 (366.63) (416.16) (426.55) (350.96) 
ก าไรจากการด าเนินงาน (GOP) /4 262.59 271.64 318.84 302.57 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์น/5 

(52.93) (60.08) (65.86) (58.50) 

Residual Amount /6 209.65 211.56 252.97 244.07 
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รายการ (หน่วย) 
ก.ค. – มิ.ย. ของปีถัดไป งวด 9 เดือนแรก  

ปี 2569 
(ก.ค. 68 - มี.ค. 69) 

2566/1 2567 2568 

ค่าเช่าที่กองทนุรวมไดร้บั /7 183.17 191.09 226.60 215.67 

- คา่เช่าคงที ่ 88.70 91.37 94.11 81.74 

- คา่เช่าแปรผนั 94.46 99.72 132.49 133.92 
ทีม่า : EASTSPRING และ รายงานประจ าปีของ LUXF 
หมายเหต ุ /1 โครงการ Six Senses อยู่ภายใตส้ถานการณ์ไม่ปกตจิากการแพร่ระบาดของ COVID-19  

/2 รายไดจ้ากการด าเนนิงานอืน่ๆ ประกอบดว้ย รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดืม่ รายไดจ้ากการบริการขนส่ง และรายไดอื้น่ๆ 
/3 ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน เช่น ตน้ทุนค่าหอ้งพกั ตน้ทุนจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ตน้ทุนค่าอาหารและเครื่องดื่ม 
เงนิเดอืนพนกังาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด และค่าใชจ้่ายในการบริหาร เป็นตน้ 

/4 ก าไรจากการด าเนนิงาน (GOP) ค านวณจาก รายไดร้วม หกัดว้ยตน้ทนุและค่าใชจ่้ายในการด าเนนิงาน 
/5 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของทรัพย์สิน ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจัดการโรงแรม (Hotel Management Fee) เงินส ารอง 
(FF&E Reserve) ค่าเบีย้ประกนัภยั และค่าภาษีโรงเรือนและทีด่นิ 

/6 Residual Amount ค านวณจาก ก าไรจากการด าเนนิงาน (GOP) หกัดว้ยค่าใชจ่้ายในการด าเนนิงานของทรพัย์สนิ  
/7 ประกอบดว้ย ค่าเช่าคงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนัตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัปัจจุบนั ที ่

LUXF ไดร้ับจาก SLH ทัง้นี ้ค่าเช่าที่แสดงข้างตน้อาจแตกต่างจากรายไดค้่าเช่าที่ปรากฏในงบการเงินของ LUXF ที่จัดท าตาม
หลกัเกณฑ์การรบัรูร้ายตามมาตรฐานการบญัชี ทีส่ามารถสรุปไดด้งันี ้
1) ค่าเช่าคงที่ตามที่ปรากฏขา้งตน้ ค านวณจากค่าเช่าที ่LUXF ไดร้ับในแต่ละงวดตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัย์สิน ขณะที่

รายไดค้่าเช่าคงทีต่ามทีป่รากฏในงบการเงนิจะรบัรูโ้ดยวิธีเสน้ตรงตามค่าเฉลีย่ของค่าเช่าคงทีต่ลอดอายสุญัญาเช่าทรพัย์สนิ 
2) ค่าเช่าแปรผนัตามทีป่รากฏขา้งตน้ ค านวณจากค่าเช่าที ่SLH ช าระในแต่ละไตรมาส ตามรอบผลประกอบการในไตรมาสนัน้ 

ขณะทีร่ายไดค้่าเช่าแปรผนัตามทีป่รากฏในงบการเงินจะรบัรูต้ามเกณฑ์คงคา้ง (Accrual Basis) จึงท าใหมู้ลค่าการรบัรูร้ายได้
ค่าเช่าแปรผนัในงบก าไรขาดทุนไม่ตรงกบัไตรมาสนัน้ๆ โดยอาจบนัทึกเป็นรายไดร้บัล่วงหนา้ในหนีส้ินอื่นตามทีป่รากฏในงบ
แสดงฐานะการเงนิ 

ตวัอย่างภาพโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
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  ทีม่า : เว็บไซต ์และทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 
1.1.4 สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเข้าท ารายการ 
 
สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่ปรากฏดา้นล่างนี ้จดัท าขึน้โดยอา้งอิงจากร่างสญัญาฉบบัภาษาองักฤษ ซึ่งเป็นเอกสารท่ีจะ
ใชบ้งัคบัระหว่างคู่สญัญา โดยคู่สญัญาอาจมีการเจรจาและตกลงรายละเอียดเพิ่มเติมกนัต่อไป ทัง้นี ้ที่ปรกึษากฎหมายไดส้รุป
และแปลสาระส าคญับางส่วนเป็นภาษาไทย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยลงทุนในการเขา้ท ารายการ
ครัง้นีเ้ท่านัน้ สรุปสาระส าคญัดงักล่าวจึงอาจมีรายละเอียดไม่ครบถว้นเท่าร่างสญัญาตน้ฉบบั และในกรณีที่ขอ้ความส่วนใด
แตกต่างหรือไม่สอดคลอ้งกับร่างสัญญาฉบบัภาษาอังกฤษ ใหถื้อเอาขอ้ความตามร่างสัญญาฉบบัภาษาอังกฤษเป็นส าคญั 
นอกจากนี ้สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาอาจมีรายละเอียดบางส่วนที่แตกต่างจากสญัญาฉบบัลงนามระหว่างคู่สญัญา ใน
กรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมภายหลงั 
 
สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับใหม่ 

1. ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่   
Luxury Real Estate Investment Fund (LUXF) 

2. ผู้เช่า บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) Limited 
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3. ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ 1.  ที่ดิน: ที่ดินตัง้อยู่ที่ต  าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา ประเทศไทย มีพืน้ท่ี
ประมาณ 79-3-66.2 ไร่ ประกอบดว้ยที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 2 ฉบบั และหนงัสือรบัรองการ
ท าประโยชน ์1 ฉบบั (น.ส.3 ก.) 

2.  อาคาร: อาคารและส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดที่สรา้งบนที่ดินเช่า 
3.  สงัหารมิทรพัย:์ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินธุรกิจ 
 
ที่ดินและอาคาร รวมทัง้สงัหารมิทรพัย ์ซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ “โครงการซิกสเ์ซ้นส ์ยาว
น้อย” 

4. ระยะเวลาการเช่า 3 ปี นบัจากวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2570 จนถึง 30 มิถนุายน 2573 
5. สิทธิในการตอ่อายุ

สัญญา 
มีสิทธิในการต่ออายุสญัญาไดท้ัง้หมด 4 (ส่ี) ครัง้ (แต่ละครัง้มีระยะเวลา 3 (สาม) ปี) กองทนุ
รวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธการต่ออายุสัญญาเช่าหากค่าเช่าต ่ากว่าอัตรารายได้ขั้นต ่าเฉล่ีย  
(รายละเอียดตามที่ปรากฏในขอ้ 10) 

6. ค่าเช่า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค่าเช่าคงที่: ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายค่าเช่าคงที่รายเดือนตามอตัราที่ระบุไวใ้นสญัญาโดยค่าเช่า
ในปีแรกจะเท่ากบั 102,838,000 บาท ค่าเช่าคงที่จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ต่อปี 
 
ค่าเช่าแปรผัน: ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายค่าเช่าแปรผนัตามการค านวณดงันี ้
 
กรณีที่ 1: หากยอดเงินคงเหลือ (Residual Amount) มากกว่าหรือเท่ากบัเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split 
Start Amount) กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 2 ส่วน ดงันี ้
 
 ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 1 = 100% x [ B – C ] 
 ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 2 = 80% x [ A – B ] 
 
กรณีที่  2: หากยอดเงินคงเหลือ (Residual Amount) น้อยกว่าเงินแบ่งตั้งต้น (Split Start 
Amount) แต่มากกว่าค่าเช่าคงที่ 
 
 ค่าเช่าแปรผนั = A – C 
 
โดยที่ 
A = เงินคงเหลือ (Residual Amount) ที่ค  านวณโดย ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ตน้ (GOP) – 

ค่าธรรมเนียมการจัดการโรงแรม (Hotel Management Fee) – เงินส ารองเฟอรน์ิเจอร์
และอปุกรณ ์(FF&E) – ประกนัภยัและภาษีทรพัยสิ์น 

B = เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) (ตามที่ระบไุวด้า้นล่าง) 
C = ค่าเช่าคงที่ 
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ค่าบรหิารจดัการ (“Hotel Management Fees”) ประกอบดว้ย 
- ค่าธรรมเนียมจดัการทั่วไป (Base Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross 

Revenues)  
- ค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ในอตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

(GOP) 
 
เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ที่ก าหนดไวใ้นแต่ละปี มีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
 

ปี จ านวนเงนิ (ต่อปี) 
1 – 3 133,100,000 
4 – 6 146,410,000 
7 – 9 161,051,000 

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

หมายเหต:ุ สามารถพจิารณาตวัอย่างการค านวณค่าเช่าปรากฏ ส่วนที ่1.3.1 

 
7. หลักประกัน 

 
ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะตอ้งฝากเงินจ านวนเท่ากบัค่าเช่าคงที่ของปีถัดไป เขา้บญัชี
หลักประกันเงินสดที่เปิดโดยกองทุนรวม การฝากเงินสดอาจอยู่ในรูปแบบของหนังสือค า้
ประกนัท่ีออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทยที่กองทนุรวมยอมรบัได ้ในจ านวนเท่ากบัรอ้ยละ 50.00 
(หา้สิบเปอรเ์ซ็นต)์ และในรูปแบบของหน่วยลงทุนกองทนุเปิดอีสทส์ปริง ธนรฐั (“กองทุนรวม 
ES-TM”)ในจ านวนเท่ากับร้อยละ 50.00 (ห้าสิบเปอร์เซ็นต์) หากส่วนใดส่วนหนึ่งของ
หลักประกันอยู่ในรูปแบบของหน่วยลงทุนกองทุนรวม ES-TM ผูเ้ช่ามีสิทธิโดยทันที เมื่อเกิด
เหตุการณ์ผิดนัดช าระหนี ้ ในการช าระบัญชี ไถ่ถอน หรือแปลงหน่วยลงทุนกองทุนรวม
ดงักล่าวเป็นเงินสด โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอม การอนมุตัิ ค  าสั่ง หรือความล่าชา้ใดๆ จาก
กองทุนอสังหาริมทรพัย์ ทั้งนี ้จ านวนเงินรวมของเงินสดหลักประกัน หนังสือค า้ประกันจาก
ธนาคาร หลกัทรพัยท์ี่จ  าน า หน่วยลงทุนกบักองทุนรวม หรือหลกัประกันทดแทนอื่น ๆ ท่ีผูเ้ช่า
ตอ้งรกัษาไว ้จะตอ้งมีจ านวนเท่ากบัรอ้ยละ 100.00 ของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถดัไป 

8. การช าระค่าเช่า ค่าเช่าคงที่: ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่รายเดือนในหรือก่อนวนัที่ 15 ของเดือนนัน้ๆ ใน
จ านวนเงินท่ีระบไุวใ้นสญัญาเช่า 
 
ค่าเช่าแปรผัน: ผูเ้ช่าตกลงที่จะช าระค่าเช่าแปรผนัภายใน 30 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแตล่ะ
ไตรมาส ยกเวน้ไตรมาสที่ส่ี ค่าเช่าแปรผนัจะตอ้งช าระภายในสิน้เดือนพฤษภาคม 

9. การยกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนดโดยผู้
เช่า 

1.  ผูเ้ช่าแจง้การบอกเลิกสญัญาล่วงหนา้อย่างนอ้ย 30 (สามสิบ) เดือน 
 

2. หากทรพัยสิ์นท่ีเช่าถกูเวนคืนตามค าสั่งหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนที่ดิน หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนระเบียบขอ้บงัคบัของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง 
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และการเวนคืนดงักล่าวส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของ
โครงการ และไม่มีหนทางใดที่จะแกไ้ขหรือเยียวยาสถานการณด์งักล่าวได ้

10. การยกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนดโดย
ผู้ให้เช่า 

1. กองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธการต่อสญัญาเช่า หากรายไดท้ี่ไดร้บัจากค่าเช่า (ค านวณ
จากค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั) ต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย ดงัแสดงดา้นล่าง: 

 
รายได้เฉลี่ยต่อปี อัตรารายได้ขัน้ต า่เฉลี่ยตอ่ปีในแต่ละรอบ 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 าระเงินเพิ่มเติมเพื่อช าระค่าเช่า หรือ (2) หากเกิด
เหตุสดุวิสยัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้ผูเ้ช่าอาจเลือกที่จะไม่น าเดือนที่เกิดเหตสุดุวิสยั
นั้นมาค านวณอัตรารายไดข้ั้นต ่าเฉล่ีย หากรายไดเ้ฉล่ียต่อปีต ่ากว่าอัตราที่กล่าวมา
ขา้งตน้ และกองทุนรวมประสงคจ์ะยกเลิกสัญญาเช่าดว้ยเหตุผลดงักล่าว กองทุนรวม
ยินยอมใหผู้เ้ช่าต่ออายุสญัญาเช่าอย่างนอ้ย 12 เดือน เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถหาผู้
เช่ารายใหม่มาด าเนินกิจการโรงแรมต่อ และเพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถจดัการปิดกิจการและ
ส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่า รวมถึงใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ใหแ้ก่กองทุนรวมหรือผู้
เช่ารายใหม่ 
 

2. กองทุนรวมมีสิทธิที่จะยกเลิกสัญญาเช่าโดยแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบล่วงหน้าอย่างนอ้ย 30 
(สามสิบ) เดือน 

11. เงนิชดเชยกรณี
บอกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนด 

ในกรณีที่กองทุนอสงัหาริมทรพัยใ์ชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าโดยการขายทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่สาม (โดยตอ้งแจง้ล่วงหนา้ 30 เดือนเสมอ) และผูเ้ช่าหรือบริษัทใน
เครือของผูเ้ช่าไม่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูเ้ช่าบริหารทรพัยสิ์นต่อไป กองทุนอสงัหาริมทรพัย์
ตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงอย่างสมเหตสุมผลและพิสจูนไ์ดข้องผูเ้ช่า แต่การ
ช าระเงินดงักล่าวจะตอ้งไม่เกิน 30,000,000 บาท และจะไม่มีการช าระเงินเพิ่มเติมใดๆ ใหแ้ก่
ผูเ้ช่าอีก 

12. การห้ามแข่งขัน ตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่า 3 (สาม) ปีแรก ผูเ้ช่าและบริษัทในเครือทัง้หมดตกลงที่จะไม่
บริหารจัดการหรือด าเนินกิจการโรงแรมหรือรีสอรท์ภายใตแ้บรนด ์“Six Senses” ในพืน้ที่ที่
ก  าหนดดงัต่อไปนี:้ (1) จงัหวดักระบีแ่ละพืน้ท่ีทางตะวนัตกของจงัหวดักระบี ่หรือ (2) อ่าวพงังา 
(รวมถึงหมู่เกาะพีพี) โดยไม่ไดร้บัการอนมุตัิเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้จากกองทนุรวม 

13. กลุ่มโรงแรมและรี
สอรท์ทีอ่ยู่ในกลุ่ม
การแข่งขนัทีมี่

โรงแรมและรีสอรท์ที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขันเดียวกัน เช่น โรงแรมอามันปุรี (จังหวัดภูเก็ต) , 
โรงแรมตรีสารา (จงัหวดัภเูก็ต), โรงแรมบนัยนัทรี (จงัหวดัภเูก็ต), โรงแรมรายาวดี และโรงแรม



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

 
25 

มาตรฐานเดียวกนั
ในประเทศไทย 
(Local Competitive 
Set) (“กลุ่มคู่แข่ง
ในประเทศ”) 

พเูลยเ์บย ์รทิซ-์คารล์ตนั รีเซิรฟ์ (จงัหวดักระบ่ี) หรือโรงแรมอื่นๆ ที่มีมาตรฐานใกลเ้คียงกนั ซึ่ง
ทัง้สองฝ่ายจะตกลงกนัในอนาคต ส าหรบัใชใ้นการค านวณตามขอ้ 15 

14. กลุ่มโรงแรมและรี
สอรท์ทีอ่ยู่ในกลุ่ม
การแข่งขนัทีมี่
มาตรฐานเดียวกนั
ในต่างประเทศ 
(International 
Competitive Set) 
(“กลุ่มคู่แขง่ใน
ต่างประเทศ”) 
 

โรงแรมและรีสอรท์ที่อยู่ในกลุ่มการแข่งขนัที่คลา้ยคลึงกับโครงการ ในหา้ภูมิภาค ไดแ้ก่ กลุ่ม
โรงแรมใน 1. สาธารณรัฐมอริเชียส 2. สาธารณรัฐเซเชลส์ 3. เกาะบาหลี สาธารณรัฐ
อินโดนีเซีย (ขอ้มลูที่จะน าไปใชจ้ะประกาศโดย STR Global หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีลกัษณะ
หรือหนา้ที่เดียวกัน และตามที่ทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกัน) 4. กลุ่มโรงแรมที่ตัง้อยู่บนเกาะสมุย 
ประเทศไทย และ 5. กลุ่มโรงแรมที่ตัง้อยู่ในสาธารณรฐัมลัดีฟส ์โดยที่ รายไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งพกัที่
พรอ้มใหบ้รกิาร (“REVPAR”) ที่ปรบัปรุงแลว้ของกลุ่มการแข่งขนัในต่างประเทศจะตอ้งอิงตาม
ค่าเฉล่ีย REVPAR ที่ถ่วงน า้หนกัเท่ากนัของกลุ่มโรงแรมในหา้ภมูิภาคดงักล่าว โดยคิดเป็นหนึง่
ในหา้ ส าหรบัใชใ้นการค านวณตามขอ้ 15 
 
ทัง้สองฝ่ายอาจตกลงร่วมกันก าหนด เพิ่ม หรือเปล่ียนแปลงรายชื่อโรงแรมที่ตัง้อยู่ในภูมิภาค
ใดๆ ดังกล่าว โดยระบุการเปล่ียนแปลงดังกล่าวในงบประมาณประจ าปี ในกรณีที่ไม่มีการ
เปล่ียนแปลงรายชื่อโรงแรมดงักล่าวในงบประมาณประจ าปี ทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะใชร้ายชื่อ
โรงแรมตามที่ก าหนดไวใ้นงบประมาณประจ าปีของปีที่ผ่านมา 

15. เหตสุุดวิสัย 1. สถานการณใ์ดๆ ที่เกิดขึน้หรือส่งผลใหเ้กิดเหตุการณท์ี่หลีกเล่ียงไม่ไดซ้ึ่งส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อทรัพย์สินที่ เช่าหรือพื ้นที่ ใกล้เคียง และอยู่นอกเหนือการควบคุมที่
สมเหตุสมผลของผูไ้ดร้บัผลกระทบ และไม่สามารถป้องกันหรือแกไ้ขไดโ้ดยการใชค้วาม
ระมดัระวงัอย่างสมเหตุสมผล เช่น ไฟไหม ้น า้ท่วม แผ่นดินไหว พายุเฮอริเคน พายุทอร์
นาโด สึนามิ ซึ่งส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อโรงแรมในระดบัที่รายไดร้วมของเดือน
นั้นๆ ที่ เกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ ้น และทุกเดือนหลังจากนั้นที่ได้รับผลกระทบจาก
เหตุการณด์งักล่าว ลดลงมากกว่ารอ้ยละ 20 เมื่อเทียบกับรายไดร้วมของเดือนเดียวกนั 
(และทกุเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้ 
 

2. สถานการณใ์ดๆ ที่เกิดขึน้ในประเทศ เช่น การจลาจล สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย 
สงครามกลางเมือง การประทว้ง การโจมตีของผูก้่อการรา้ย โรคระบาดใหญ่ โรคระบาด 
ภาวะฉกุเฉินดา้นสาธารณสขุ การกกักนัโรค การจ ากดัการเดินทาง หรือการปิดเมืองตาม
ค าสั่งของรฐับาล หรือเหตกุารณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบในลกัษณะเดียวกันและอยู่นอกเหนือ
การควบคมุที่สมเหตสุมผลของฝ่ายที่ไดร้บัผลกระทบ และส่งผลให ้
 
2.1 รายไดร้วมของเดือนนัน้ๆ ที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าวขึน้ และในแต่ละเดือนต่อๆ ไป

ที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณด์ังกล่าว ต ่ากว่ารายไดร้วมของเดือนเดียวกัน 
(และในแต่ละเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 และ 
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2.2 ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย
ในกลุ่มคู่แข่งในประเทศ ในเดือนเดียวกนักบัท่ีกล่าวถึงในขอ้ 2.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
คู่แข่งในประเทศ ในเดือนเดียวกันของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 อย่างไรก็
ตาม หากมีขอ้มูล REVPAR ส าหรบัสมาชิกในกลุ่มคู่แข่งในประเทศนอ้ยกว่า 3 
(สาม) ราย คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลงรว่มกันท่ีจะใชม้าตรฐาน อตัราส่วน 
หรือเกณฑอ์ื่นๆ ที่มีอยู่ซึ่งใชก้นัโดยทั่วไปในอตุสาหกรรมการบรกิาร เพื่อพิจารณา
ผลกระทบของเหตกุารณด์งักล่าว 
 

3. สถานการณใ์ดๆ ท่ีเกิดขึน้ในต่างประเทศ เช่น ความไม่สงบระดบัโลกหรือระดบัภมูิภาคที่
ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง ความตอ้งการ หรือการเขา้ถึงโรงแรม (รวมถึงความไม่ปรกติ
ของสายการบิน การปิดพรมแดน หรือขอ้จ ากัดการเดินทางในวงกวา้ง) การปะทุของ
ภูเขาไฟ สงคราม หรือการนดัหยุดงานของสายการบิน และอยู่นอกเหนือการควบคุมที่
สมเหตสุมผลของฝ่ายที่ไดร้บัผลกระทบ และส่งผลให:้ 
 
3.1 รายไดร้วมของเดือนที่เกดิเหตกุารณด์งักล่าว และในแต่ละเดือนหลงัจากนัน้ท่ีไดร้บั

ผลกระทบจากเหตกุารณด์งักล่าว ต ่ากว่ารายไดร้วมของเดือนเดียวกนั (และในแต่
ละเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 และ 
 

3.2 ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย
ในกลุ่มคู่แข่งในประเทศในเดือนเดียวกันกับที่กล่าวถึงในขอ้ 3.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
คู่แข่งในประเทศในเดือนเดียวกนัของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 อย่างไรก็ตาม 
หากมีขอ้มูล REVPAR ส าหรบัสมาชิกในกลุ่มคู่แข่งในประเทศนอ้ยกว่า 3 (สาม) 
ราย คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งตกลงร่วมกันที่จะใชม้าตรฐาน อัตราส่วน หรือ
เกณฑ์อื่นที่มีอยู่ซึ่งใช้กันโดยทั่วไปในอุตสาหกรรมการบริก ารเพื่อพิจารณา
ผลกระทบของเหตกุารณด์งักล่าว 

 

3.3 ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย
ในกลุ่มคู่แข่งในต่างประเทศในเดือนเดียวกนัท่ีกล่าวถึงในขอ้ 3.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
การแข่งขันในต่างประเทศ ในเดือนเดียวกันของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 
อย่างไรก็ตาม หากขอ้มูล REVPAR ส าหรบักลุ่มใดกลุ่มหนึ่งในกลุ่มการแข่งขนั
ในต่างประเทศมีอยู่น้อยกว่า 3 (สาม) ราย คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งตกลง
ร่วมกันที่จะใชม้าตรฐาน อัตราส่วน หรือเกณฑอ์ื่นที่มีอยู่ซึ่งใชก้ันโดยทั่วไปใน
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อตุสาหกรรมการบรกิารเพื่อก าหนดผลกระทบของกิจการต่อกลุ่มดงักล่าวในกลุม่
การแข่งขนัในต่างประเทศ 

16. การช าระค่าเช่า
ภายใต้เหตุสุดวิสัย 

ในระหว่างเดือนที่เกิดเหตุสดุวิสยั ผูเ้ช่ามีสิทธิไดร้บัการระงบัการช าระค่าเช่าคงที่และค่าเช่า
แปรผนัทัง้หมดหรือตามสดัส่วน ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าคงที่เฉพาะในกรณีที่ผูเ้ช่าไดร้บัการ
ชดเชยจากบรษิัทประกันภยัเพื่อครอบคลมุค่าเช่าคงที่ดงักล่าวเท่านัน้ ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการ
อย่างสมเหตุสมผลในเชิงพาณิชยเ์พื่อจดัการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจโรงแรม
ในช่วงเวลาดงักล่าว เพื่อความชดัเจน ระยะเวลาใดๆ ที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุสดุวิสยัจะไม่
ถูกน ามาค านวณในตวัชีว้ัดผลการด าเนินงาน อัตรารายไดข้ั้นต ่า หรือเกณฑม์าตรฐานทาง
การเงินหรือการด าเนินงานที่คลา้ยคลึงกนัภายใต้สญัญาฉบบันี ้และระยะเวลาการเช่าจะถกู
ขยายออกไปโดยอัตโนมัติเป็นระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาของเหตุสุดวิสัยดังกล่าว ซึ่งการ
ด าเนินงานของโรงแรมถกูขดัขวางหรือไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั เวน้แต่ฝ่าย
ใดฝ่ายหนึ่งจะใชสิ้ทธิในการยกเลิกสญัญาฉบบันีต้ามขอ้นี ้ทัง้นี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้ง
ปรกึษาหารือกันดว้ยความสจุริตเพื่อตกลงมาตรการบรรเทาผลกระทบที่เหมาะสมก่อนท่ีจะมี
การยกเลิกสญัญาใดๆ ตามขอ้นี ้

17. หน้าทีข่องผู้ให้เช่า กองทุนรวมจะส่งมอบทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าในสภาพ "ตามที่เป็นอยู่" โดยที่ผูเ้ช่าจะไม่ถือ
ว่ายอมรบัขอ้บกพร่องที่ซ่อนเรน้หรือการไม่ปฏิบตัิตามกฎหมายหรือใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกบั
ทรพัยสิ์นที่เช่า เพื่อความชดัเจน เงื่อนไข "ตามสภาพท่ีเป็นอยู่" จะไม่จ ากัดหรือกระทบต่อการ
รบัรองและการรบัประกนัของกองทนุรวมภายใตส้ญัญาฉบบันี ้รวมถึงการรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่
เช่ามีโครงสร้างที่แข็งแรง ปฏิบัติตามกฎหมายและใบอนุญาตที่เ ก่ียวข้อง และมี ความ
เหมาะสมอย่างสมเหตุสมผลส าหรบัการด าเนินงานในฐานะโรงแรมตามมาตรฐานที่ตกลงกนั
ไว้ (รวมถึงแผนการปรับปรุงทรัพยสิ์น หากมี) เว้นแต่ข้อบกพร่องหรือการไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายใดๆ ไม่ไดเ้กิดจากกองทนุรวมโดยตรง 

18. หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ด าเนินการเฉพาะโครงการ LUXF Yao Noi และด าเนินการโครงการ LUXF Yao Noi ให้
เป็นไปตามมาตรฐานความหรูหราที่ใชบ้งัคบั ณ วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ กับโรงแรม Six 
Senses อื่นๆ ทั่วโลก (“มาตรฐาน Six Senses”) 

2. จะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือแกไ้ขส่ิงก่อสรา้งใดๆ ท่ีตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่า ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อโครงสรา้งของอาคารที่เช่า หรืออาจตอ้งขอใบอนุญาตภายใตก้ฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะไดร้บัอนญุาตเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทนุรวมก่อน 

3. จะไม่สรา้งภาระผกูพนัหรือขอ้จ ากดัใดๆ ที่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัและในทางลบ
ต่อที่ดินที่เช่า 

4. จดัหาใบอนญุาตหรือเอกสารทัง้หมดที่จ าเป็นส าหรบัการด าเนินงานของโครงการ LUXF 
Yao Noi จากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

19. การบ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ 

ผู้ให้เช่า: กองทุนรวมจะยังคงรับผิดชอบในการซ่อมแซมโครงสรา้ง การเปล่ียนงานระบบ
พืน้ฐาน และค่าใชจ้่ายดา้นทุนหรือการด าเนินการตามขอ้ก าหนดใดๆ ที่เกิดขึน้จากการเป็น
เจา้ของทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
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ผูเ้ช่า: ผูเ้ช่าจะตอ้งบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม รวมถึงการใชม้าตรการป้องกันที่เหมาะสมและ
เพียงพอเพื่อปกป้องทรพัยสิ์นท่ีเช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง เพื่อรกัษาทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหอ้ยู่ใน
สภาพดี ทัง้นี ้ภาระผูกพนัของผูเ้ช่าภายใตข้อ้นีจ้ะจ ากัดอยู่เพียงการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
ตามปกติที่เกิดขึน้จากการใชง้านและการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

20. การโอนสิทธิ์และ
การให้เช่าช่วง 

1.  ผูเ้ช่าสามารถโอนสิทธิและภาระผูกพนัของตนใหแ้ก่บริษัทในเครือ ในกรณีที่มีการขาย
ทรพัยสิ์นส่วนใหญ่ของตน โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากกองทนุรวม 

 
2.  ผู้เช่าสามารถให้เช่าช่วงพืน้ที่ใดๆ ภายในโรงแรมแก่บริษัทในเครือที่ด  าเนินกิจการ

ภายในโรงแรมได ้โดยมีเงื่อนไขว่าบรษิัทในเครือดงักล่าวตอ้งจ่ายค่าเช่าในอตัราตลาดที่
เป็นธรรม โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทนุรวมล่วงหนา้ 

21. ภาษ ี ผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบในการช าระภาษีอาคารและที่ดิน ภาษีปกครองท้องถิ่น อากร
แสตมป์ และภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นๆ (แลว้แต่กรณี) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

22. การเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าไม่ว่าจะเป็นงวดใดงวดหนึ่ง หรือในกรณีที่ผู้เช่าไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข หรือค ารบัรองหรือการรบัประกันภายใต้สญัญาฉบบั
นี ้

2. ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาฉบับนีแ้ละระยะเวลาการต่ออายุใดๆ อัตรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีที่ไดจ้ากค่าเช่าในทุกๆ สามปีต ่ากว่าอัตราผลตอบแทนขั้นต ่า
เฉล่ียต่อปี 

3. กองทุนรวมละเวน้หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขส าคญัของขอ้ก าหนดที่ระบุ
ไวใ้นขอ้ 6 ของสัญญาฉบับนีห้รือที่ระบุไวท้ี่อื่นใดในสัญญาฉบับนี ้หรือไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการรบัประกนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

23. ดอกเบีย้ผิดนัด ในกรณีที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนดัช าระหนีต้ามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ฝ่ายที่ผิดนดัตกลงที่จะ
จ่ายดอกเบีย้ใหแ้ก่ฝ่ายอีกฝ่ายหนึ่งในอตัราดอกเบีย้ที่เทียบเท่ากับอตัราดอกเบีย้เงินกู้ขั้นต ่า 
(Minimum Lending Rate: MLR) เฉล่ียของธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคาร
กรุงเทพ และธนาคารกรุงไทย ซึ่งถือเป็นดอกเบีย้ผิดนดั โดยมีอตัราสงูสดุไม่เกินรอ้ยละ 5 ต่อปี 
(หรืออตัราที่สงูกว่านัน้ตามที่ไดร้บัอนญุาตภายใตก้ฎหมายไทย) 

24. กฎหมายทีใ่ช้
บังคับ 

สญัญาฉบบันีอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายของประเทศไทย 

25. การระงับข้อพิพาท ทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะระงับขอ้พิพาทหรือขอ้โตแ้ยง้ใดๆ ที่เกิดขึน้เก่ียวกับขอ้ตกลงนี ้โดยให้
ผูเ้ชี่ยวชาญอิสระใหค้วามเห็นเก่ียวกบัเรื่องที่พิพาทภายใน 3 (สาม) เดือนนบัจากวนัที่เกิดขอ้
พิพาท 
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1.2 ความสมเหตสุมผลของรายการ 
 
1.2.1 วัตถุประสงคแ์ละประโยชนข์องรายการ 
 
การเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses กับ SLH ในครัง้นี ้เป็นไปตามนโยบายของ 
LUXF ซึ่งมุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมระดบั Luxury และมีวตัถุประสงคใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นท่ี LUXF เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ในรูปของรายไดค้่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนั เพื่อใหก้ารบรหิารธุรกิจโรงแรมของโครงการ 
Six Senses และรายไดข้อง LUXF มีความมั่นคงและต่อเนื่อง รวมถึงมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่าง
ต่อเนื่องในระยะยาว 
 
1.2.2 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการ 

 
ข้อดขีองการท ารายการ 
1. เงื่อนไขอัตราค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับใหม่ 

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขตามสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับปัจจุบัน และเงื่อนไขของโครงการเทยีบเคียง
อื่นๆ ทีค่ล้ายคลึงกัน 
เงื่อนไขอตัราค่าเช่าตามรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบบัใหม่ ที่จะเขา้ท า
กับ SLH ยงัคงก าหนดอตัราค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) ไวเ้ป็นจ านวนที่แน่นอน และปรบัขึน้ในอตัราเดียวกับสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั ที่รอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของค่าเช่าคงที่ปีก่อนหนา้ไปจนสิน้สดุอายุสญัญา และรวมถึงการต่ออายุ
สญัญา  รวมถึง ค่าเช่าคงที่ในปีแรกตามที่ระบุในร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ มีอตัราที่เทียบเท่ากับการปรบัเพิ่ม
รอ้ยละ 3.00 จากค่าเช่าคงที่ในปีสดุทา้ยของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั นอกจากนี ้รา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบั
ใหม่ก าหนดให ้LUXF ไดร้บัค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) บนเงื่อนไข และหลักการค านวณเช่นเดียวกับสญัญาเช่า
ทรัพยสิ์นฉบับปัจจุบัน ดังนั้น เมื่อเปรียบเทียบเงื่อนไขค่าเช่าของร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ กับสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั ที่จะครบก าหนดอายุในวนัที่ 30 มิถุนายน 2570 นัน้ LUXF จะไม่เสียประโยชนจ์ากเงื่อนไขการ
ก าหนดอตัราค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ อีกทัง้ เงื่อนไขการก าหนดอตัราค่าเช่าดงักล่าวยงัสามารถ
เทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขของโครงการโรงแรมที่ตัง้อยู่ในสถานที่ท่องเที่ยวในต่างจงัหวดั โดยอยู่ภายใตก้องทรสัต ์หรือ
กองทุนรวมเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนและจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม และมี
รูปแบบการท าสัญญาให้เช่า หรือ ให้เช่าช่วงเพื่อบริหารงานทรัพยสิ์นซึ่งคลา้ยคลึงกันกับ LUXF และโครงการ Six 
Senses (รายละเอียดปรากฏ ส่วนท่ี 1.3.1) 
 

2. มีความต่อเน่ืองในการบริหารโครงการ Six Senses และไม่มีผลกระทบทีอ่าจเกิดขึน้จากการเปลี่ยนผู้เช่า  
ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF อนมุตัิการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses 
กับ SLH นั้น SLH จะเข้าเป็นผู้เช่าและผู้บริหารโครงการ Six Senses ซึ่งจะท าให้เกิดความต่อเนื่องในการบริหาร
โครงการ Six Senses เนื่องจาก SLH เป็นผูบ้ริหารโครงการ Six Senses ในปัจจุบัน จึงมีความคุน้เคยในการบริหาร
โครงการดงักล่าว รวมถึงมีประสบการณใ์นโครงการตัง้แต่เปิดด าเนินการ ทัง้ในดา้นประเภทหอ้งพกั ราคาหอ้งพกั และ
อุปกรณอ์ านวยความสะดวกต่างๆ เพื่อใหบ้ริการแก่ลกูคา้ รวมถึงระบบและโครงสรา้งสาธารณูปโภคในการด าเนินงาน
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ในส่วนต่างๆ เช่น ระบบประปา ไฟฟ้า และเครือข่ายอินเทอรเ์น็ต ดังนั้น หาก SLH เป็นผู้เช่าโครงการ Six Senses 
เช่นเดิม การบรหิารโครงการ Six Senses จึงอาจจะมีความต่อเนื่องมากกว่าในกรณีที่เป็นผูเ้ช่ารายใหม่  

 
3. สามารถใช้เคร่ืองหมายการค้า Six Senses ได้อย่างต่อเน่ือง 

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติให ้SLH เป็นผู้เช่าของโครงการ Six Senses ต่อไป จะท าให้โครงการ Six Senses 
ยงัคงด าเนินงานภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ Six Senses อนัเป็นแบรนดข์องโครงการตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ และเป็น
เครื่องหมายการคา้ที่ไดร้บัการยอมรบัและมีกลุ่มฐานลกูคา้ที่ไวว้างใจมาโดยตลอด อนัเป็นการช่วยส่งเสริมและรกัษา
ภาพลักษณ์ คุณภาพมาตรฐานโรงแรม และความสามารถในการแข่งขัน รวมถึงยังช่วยดึงดูดกลุ่มลูกคา้ที่มีความ
เชื่อมั่นต่อเครื่องหมายการคา้ Six Senses ทั้งที่เป็นลูกคา้ในประเทศและต่างประเทศที่มีความเชื่อมั่นต่อแบรนด์
ดังกล่าว โดยไม่มีความเส่ียงที่ทรพัยสิ์นของ LUXF ที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ปัจจุบัน จะตอ้ง
ด าเนินการเพิ่มเติมหากมีการเปล่ียนเครื่องหมายการคา้ เช่น อาจต้องมีการปรับปรุงทรัพยสิ์นหากมีการเปล่ียน
เครื่องหมายการคา้เพื่อให้สอดคลอ้งกับความประสงคข์องผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งการปรับปรุงดังกล่าวอาจท าให้ LUXF 
สูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดห้ากตอ้งหยุดใหบ้ริการชั่วคราวเพื่อปรบัปรุงโครงการ มีค่าใชจ้่ายส่วนทุน (Capital 
Expenditure) รวมทั้งอาจมีผลกระทบกับการรับรูข้องลูกคา้ (Customer Awareness) ที่มีต่อโครงการ Six Senses 
จากการเปล่ียนเครื่องหมายการคา้ ซึ่งอาจก่อให้เกิดความไม่แน่นอนต่อผลการด าเนินงานของทรัพย์สินภายใต้
เครื่องหมายการคา้ใหม่ในอนาคต 
 

4. คุณภาพและศักยภาพในการบริหารโครงการ Six Senses โดยทีมผู้บริหาร Six Senses Hotels Resorts Spas 
ภายใต้ SLH ซ่ึงเป็นบริษัทในเครือ InterContinental Hotels Group PLC (“IHG”) ที่มีประสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญในธุรกิจโรงแรมและรีสอรท์ ระดับ Luxury 
ทีมผูบ้รหิารของ Six Senses ภายใต ้SLH ซึ่งเป็นบรษิัทในเครือ IHG เป็นผูม้ีประสบการณ ์การบรหิารจดัการ โรงแรม ใน
กลุ่มของซกิสเ์ซน้ส ์ มาอย่างยาวนาน และบรหิารโรงแรมที่ตัง้อยูท่ัง้ภายในประเทศและในตา่งประเทศ โดยในปัจจบุนั
บรหิารโรงแรมและรีสอรท์ 28 แห่ง ใน 23 ประเทศ ภายใตช้ื่อ Six Senses Hotels and Resorts,  Evason และ Six 
Senses Spas มีดงันี ้
 

โครงการภายใตก้ารบริหารของทมีผู้บริหาร Six Senses Hotels Resorts Spas 
รายการ ประเทศ จ านวนห้อง (หน่วย: หอ้ง) 

Six Senses Yao Noi ไทย 56 
Six Senses Samui ไทย 67 
Six Senses Bhutan ภฏูาน 82 
Six Senses Krabey Island กมัพชูา 40 
Six Senses Qing Cheng Mountain จีน 130 
Six Senses Fiji ฟิจิ 24 
Six Senses Fort Barwara อินเดีย 48 
Six Senses Vana อินเดีย 82 
Six Senses Uluwatu, Bali อินโดนีเซีย 28 
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รายการ ประเทศ จ านวนห้อง (หน่วย: หอ้ง) 
Six Senses Kyoto ญ่ีปุ่ น 81 
Six Senses Kanuhura มลัดีฟส ์ 85 
Six Senses Laamu มลัดีฟส ์ 97 
Six Senses Con Dao เวียดนาม 50 
Six Senses Ninh Van Bay เวียดนาม 62 
Six Senses Residences Courchevel ฝรั่งเศส 53 
Six Senses Rome อิตาลี 96 
Six Senses Douro Valley โปรตเุกส 71 
Six Senses Ibiza สเปน 137 
Six Senses Crans-Montana สวิตเซอรแ์ลนด ์ 78 
Six Senses Kaplankaya ตรุกี 141 
Six Senses London สหราชอาณาจกัร 123 
Six Senses Shaharut อิสราเอล 60 
Six Senses Zighy Bay โอมาน 82 
Six Senses Southern Dunes, The Red Sea ซาอดุีอาระเบยี 76 
Six Senses AMAALA ซาอดุีอาระเบยี 125 
Six Senses Zil Pasyon เซเชลส ์ 30 
Six Senses The Palm, Dubai สหรฐัอาหรบัเอมเิรตส ์ 61 
Six Senses La Sagesse เกรเนดา 56 

รวมจ านวนห้อง  2,121 
ทีม่า : sixsenses.com 
หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่22 กรกฎาคม 2569 

 
โครงการทีอ่ยู่ระหว่างพัฒนาภายใต้การบริหารของทมีผู้บริหาร Six Senses Hotels Resorts Spas 

รายการ ประเทศ 
Six Senses Bangkok ไทย 
Six Senses The Forestias ไทย 
Six Senses Beijing จีน 
Six Senses Milan อิตาลี 
Six Senses Quexigal Palace สเปน 
Six Senses Loire Valley  ฝรั่งเศส 
Six Senses Porto Heli กรีซ 
Six Senses Kitzbuehel Alps ออสเตรีย 
Six Senses Megalonisos กรีซ 
Six Senses Össurá Valley ไอซแ์ลนด ์
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รายการ ประเทศ 
Six Senses Lake Como อิตาลี 
Six Senses Comino มอลตา 
Six Senses Comporta โปรตเุกส 
Six Senses Lisbon โปรตเุกส 
Six Senses Tel Aviv อิสราเอล 
Six Senses Wadi Safar ซาอดุีอาระเบยี 
Six Senses AlUla ซาอดุีอาระเบยี 
Six Senses Victoria Falls ซิมบบัเว 
Six Senses Xala  เม็กซิโก 
Six Senses Belize เบลีซ 
Six Senses Galapagos เอกวาดอร ์
Six Senses Napa สหรฐัอเมรกิา 
Six Senses Camp Korongo สหรฐัอเมรกิา 
Six Senses RiverStone Estate สหรฐัอเมรกิา 
Six Senses Telluride สหรฐัอเมรกิา 
ทีม่า : sixsenses.com 

        หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่22 กรกฎาคม 2569 
 

ดังนั้น หากผู้ถือหน่วยลงทุนของ LUXF อนุมัติการท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six 
Senses กับ SLH นั้น คาดว่าผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับประโยชน์จากประสบการณ์และการบริหารโรงแรมอย่างมี
ประสิทธิภาพของทีมผูบ้รหิารของ Six Senses ภายใต ้SLH ซึ่งเป็นบรษิัทในเครือ IHG 

 
5. ความคล่องตัวในการด าเนินการต่างๆ จากประสบการณใ์นการท างานร่วมกันระหว่าง LUXF และ SLH   

เนื่องจาก SLH เป็นทัง้ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น และผูบ้รหิารโครงการ Six Senses ตัง้แต่ LUXF ไดเ้ขา้ลงทนุในกรรมสิทธ์ิของ
ทรพัยสิ์นดงักล่าว (เริ่มเช่าตัง้แต่ 1 กรกฎาคม 2555)  ดงันัน้ ดว้ยประสบการณใ์นการท างานรว่มกนัระหว่าง LUXF และ 
SLH ในชว่งที่ผ่านมา อาจท าใหก้ารประสานงานและการด าเนินการตา่งๆ ในการท าสญัญาใหเ้ชา่โครงการ Six Senses 
ในครัง้นี ้รวมถึงการบรหิารโครงการ Six Senses ในอนาคต มีความคล่องตวัมากกวา่เมื่อเทียบกบัการท าสญัญาเชา่กบั
ผูอ้ื่นซึ่งไม่เคยด าเนินการรว่มกนั 
 

6. บริษัทจัดการของ LUXF ได้ด าเนินการสรรหาผู้เช่าโครงการ Six Senses ผ่านการประกวดราคา โดยมีผู้ย่ืน
ซองประมูล คือ SLH เพียงรายเดียว  
ในการด าเนินการสรรหาผู้เช่าโครงการ Six Senses บริษัทจดัการไดด้  าเนินการสรรหาผูเ้ช่าโครงการ Six Senses ผ่าน
การประกวดราคา โดยว่าจา้ง Nexus เป็นท่ีปรกึษาในการประมลู เพื่อท าหนา้ที่เป็นตวัแทนในการสรรหาผู้เช่าโครงการ 
Six Senses เพื่อใหไ้ดร้บัขอ้เสนอที่เกิดประโยชนส์งูสดุแกผู่ถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF ที่ก าหนดวนัลงทะเบียนแจง้ความ
ประสงค์เสนอราคาในการเช่าทรัพย์สินโครงการ Six Senses ได้ระหว่างวันที่  9 - 26 มกราคม 2569 ระยะเวลา
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ตรวจสอบเอกสารและรบัขอ้สอบถามระหว่างวนัที่ 14 มกราคม – 24 กุมภาพนัธ ์2569  และก าหนดปิดรบัซองประมลู
ในวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2569 ปรากฏว่ามีผูย้ื่นซองประมลูเพียงรายเดียว คือ SLH โดยที่ประชมุของบรษิัทจดัการ ครัง้ที่ 
13/2569 ไดพ้ิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกบัเงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งจาก SLH และมีความเห็นว่าขอ้เสนอของ SLH 
เป็นประโยชนต์่อ LUXF และผูถื้อหน่วยลงทุน ดว้ยเหตุนี ้การเขา้ท ารายการจะช่วยให ้LUXF สามารถจดัหาประโยชน์
จากโครงการ Six Senses ตามวตัถปุระสงคท์ี่วางไวไ้ดต้่อเนื่องไปในอนาคต (รายละเอียดการพิจารณาขอ้เสนอค่าเช่า
และเงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแสดงในส่วนที่ 1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการของรายงาน
ฉบบันี)้ 

 
ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการท ารายการ 
 
1. เกิดการพึ่งพิงรายได้ค่าเช่าจาก SLH และการบริหารโครงการโรงแรมจาก SLH เพียงรายเดียว 

หากผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF อนมุตัิการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses กบั 
SLH จะท าให้ LUXF มี SLH เป็นผู้เช่าและผูบ้ริหารโครงการ Six Senses เพียงรายเดียว ซึ่งจะท าให้เกิดการพึ่งพิง
รายไดค้่าเช่า และการบรหิารโครงการจาก SLH 

 
ดงันัน้ หาก SLH มีฐานะการเงินท่ีดอ้ยลง อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าตามเงื่อนไขสญัญาเช่า 
หรือหาก SLH ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเร็จ หรือไม่อาจจดัการโครงการโรงแรมไดอ้ย่าง
เหมาะสม อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อ LUXF 
 
อย่างไรก็ตาม ตามเงื่อนไขในร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งวางหลกัประกนัในวงเงินเทียบเท่า
รอ้ยละ 100.00 ของค่าเช่าคงที่ โดยหลักประกันดังกล่าวจะปรบัเพิ่มขึน้ตามอัตราการปรบัค่าเช่าคงที่ ประกอบกับ
โครงสรา้งค่าเช่าที่ก าหนดใหผู้เ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระค่าเช่าคงที่โดยไม่ขึน้กับผลประกอบการของโครงการ จึงช่วยลดความ
ผนัผวนของรายไดข้อง LUXF ในกรณีที่ผลการด าเนินงานของโครงการไม่เป็นไปตามที่คาด 
 
นอกจากนี ้รา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ยงัก าหนดใหผู้เ้ช่าน าส่งรายงานทางการเงินและรายงานผลการด าเนินงาน
รายเดือนของโครงการแก่บริษัทจัดการ รวมถึงก าหนดให้งบประมาณประจ าปีตอ้งไดร้ับความเห็นชอบจากบริษัท
จดัการก่อนด าเนินการ ซึ่งเป็นกลไกที่ช่วยให ้LUXF สามารถติดตามผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง และในกรณีที่ผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย รา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหมไ่ดก้ าหนด
เกณฑร์ายไดค้่าเช่าขัน้ต ่า (Minimum Income Rate) ในแต่ละช่วง 3 ปี โดยหากรายไดค้่าเช่าเฉล่ียต่อปีต ่ากว่าเกณฑ์
ดงักล่าว LUXF มีสิทธิไม่ต่ออายุสญัญาเช่า อนัเป็นกลไกที่เปิดโอกาสให ้LUXF ทบทวนความเหมาะสมของผูเ้ช่าเป็น
ระยะ ทัง้นี ้ผูเ้ช่ามีสิทธิช าระเงินส่วนต่างเพื่อใหร้ายไดค้่าเช่าเป็นไปตามเกณฑด์งักล่าว อนัมีผลใหสิ้ทธิในการต่ออายุ
สัญญายังคงอยู่ และในกรณีที่มีการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด ร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่
ก าหนดใหต้อ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 เดือน ซึ่งเป็นระยะเวลาที่บริษัทจดัการสามารถใชใ้นการสรรหาผูเ้ช่า
รายใหม่ได ้โดย LUXF ยงัคงไดร้บัค่าเช่าตลอดช่วงเวลาดงักล่าว 
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2. ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญา หรือใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ประสงคต์่ออายุสัญญาเช่าเมื่อครบก าหนด หรือใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด และ
กองทนุรวม ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนไดท้นัทีหรือกระบวนการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่เกิดความล่าชา้ อาจ
ส่งผลให้รายไดค้่าเช่าที่กองทุนรวม ไดร้ับจาก SLH ลดลงหรือขาดช่วง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน 
กระแสเงินสด และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
 
อย่างไรก็ดี ตามรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้การบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดล่วงหนา้
ไม่นอ้ยกว่า 30 เดือน ซึ่งช่วยให้ LUXF มีระยะเวลาในการวางแผนจัดหาผูเ้ช่าหรือผูบ้ริหารโรงแรมรายใหม่ รวมถึง
เตรียมความพรอ้มในการส่งมอบและด าเนินงานของทรพัยสิ์นอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้กองทุนรวม มีแผนด าเนินการ
ปรบัปรุงและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นตามแผนการปรบัปรุงทรพัยสิ์น และแผนงบประมาณที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษามาตรฐาน 
คุณภาพ และความสามารถในการแข่งขนัของโครงการ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของทรพัยสิ์นต่อผูป้ระกอบการ
โรงแรมรายอื่นในกรณีที่จ  าเป็นตอ้งจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

 
3. ความเสี่ยงทีผ่ลการด าเนินงานของโครงการ Six Senses ไม่เป็นไปตามทีค่าด 

ในกรณีที่ผลการด าเนินงานของโรงแรมต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้ไม่ว่าจะเกิดจากอตัราการเขา้พกั อตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย 
รายไดจ้ากหอ้งพกัและบริการอื่นต ่ากว่าคาด หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานสงูกว่าประมาณการ อาจส่งผลใหก้ าไร
จากการด าเนินงานและเงินคงเหลือของโครงการลดลง ซึ่งจะกระทบต่อค่าเช่าแปรผันที่กองทุนรวมไดร้บั นอกจากนี ้
หากผลการด าเนินงานลดลงอย่างมีนยัส าคญัและต่อเนื่อง อาจกระทบต่อกระแสเงินสดและความสามารถของ SLH ใน
การปฏิบตัิตามภาระผกูพนัภายใตส้ญัญาเช่า รวมถึงการช าระค่าเช่าคงที่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายได ้กระแสเงินสด 
และผลตอบแทนของกองทนุรวม 
 
อย่างไรก็ตาม ตามเงื่อนไขในร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดให้ผูเ้ช่าช าระทัง้ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั 
โดยค่าเช่าคงที่ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระนั้น ไม่ขึน้กับผลประกอบการของโครงการ LUXF จึงมีฐานรายไดข้ั้นต ่าที่แน่นอนใน
ภาวะที่ผลการด าเนินงานของโรงแรมมีความไม่แน่นอน ประกอบกับร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดเกณฑ์
รายไดค้่าเช่าขัน้ต ่า (Minimum Income Rate) ในแต่ละช่วง 3 ปี โดยหากรายไดค้่าเช่าเฉล่ียต่อปีต ่ากว่าเกณฑด์งักล่าว 
LUXF มีสิทธิไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือผูเ้ช่าอาจเลือกช าระเงินส่วนต่างเพื่อใหร้ายไดค้่าเช่าเป็นไปตามเกณฑท์ี่ก าหนด 
อันเป็นกลไกที่ช่วยรกัษาระดับรายไดข้ั้นต ่าของ LUXF และเปิดโอกาสใหท้บทวนความเหมาะสมของผูเ้ช่าเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่าในแต่ละคราว นอกจากนี ้SLH เป็นผูเ้ช่าและผูบ้ริหารโครงการรายเดิม ที่มีประสบการณแ์ละ
ความเชี่ยวชาญในการบริหารโครงการ Six Senses Yao Noi มาอย่างต่อเนื่องนับตั้งแต่  1 กรกฎาคม 2555 หรือ
ประมาณ 14 ปี จึงมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์น ระบบการด าเนินงาน กลุ่มลูกคา้ และสภาวะการแข่งขนัของโครงการ 
ประกอบกับ SLH เป็นบริษัทในกลุ่ม InterContinental Hotels Group ("IHG") ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมระดับ
สากลที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยล์อนดอน และตลาดหลกัทรพัยน์ิวยอรก์ โดยตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี
ของ IHG ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 IHG มีแบรนดโ์รงแรมในเครือ 20 แบรนด ์(เพิ่มเป็น 21 แบรนด ์ขอ้มลู ณ วนัท่ี 12 
พฤษภาคม 2569) มีโรงแรมที่เปิดด าเนินการแลว้ 6,963 แห่ง รวม 1,026,177 หอ้ง ในกว่า 100 ประเทศทั่วโลก โดย
กลุ่มโรงแรมระดับ Luxury & Lifestyle ซึ่งรวมถึงแบรนด ์Six Senses คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 14 ของจ านวนหอ้งพัก
ทัง้หมดในระบบ การเป็นบรษิัทในกลุ่ม IHG จึงท าใหโ้ครงการ Six Senses ไดร้บัประโยชนจ์ากเครือข่ายการตลาดและ
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ช่องทางการจดัจ าหน่ายระดับโลกของ IHG รวมถึงระบบสมาชิก IHG One Rewards ซึ่งมีสมาชิกกว่า 160 ลา้นราย 
ตลอดจนมาตรฐานการบริหารจดัการและระบบปฏิบตัิการของกลุ่ม IHG อนัเป็นปัจจยัสนบัสนุนการเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้
เป้าหมายในระดบัสากล 
 
ทัง้นี ้การด าเนินงานของโครงการ Six Senses ในช่วงที่ผ่านมาสะทอ้นถึงความสามารถในการบริหารจดัการของ SLH 
โดยโครงการไดร้บัการจัดอันดับเป็นรีสอร์ทอนัดบั 1 ของประเทศไทย และอันดับที่ 21 ใน World's Best 100 Hotels 
จาก Travel + Leisure World's Best Awards ประจ า ปี  2569 รวมถึ ง ได้รับรางวัล  Two MICHELIN Keys จาก 
MICHELIN Guide ซึ่งเป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงการรกัษามาตรฐานการใหบ้รกิารและความสามารถในการแข่งขนัของโครงการ
ในตลาดโรงแรมระดบั Luxury 
 

4. ความเสี่ยงทีผู้่ถือหน่วยลงทุนจะไม่อนุมัติการเข้าท ารายการ 
การเขา้ท าธุรกรรมให้เช่าโครงการ Six Senses กับ SLH นั้น จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ที่ 
1/2569 ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของ 
LUXF ซึ่งอาจท าให้ LUXF ตอ้งด าเนินการจัดหาผู้เช่าใหม่อีกครัง้หนึ่ง ซึ่งกองทุนอาจมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมจากการ
ด าเนินการดงักล่าว อาทิ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งที่ปรกึษาและตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่า นอกจากนี ้การสรรหาผูเ้ช่าอีก
ครัง้มีความไม่แน่นอนที่ LUXF จะไดร้บัขอ้เสนอการเช่าจากบุคคลอื่นท่ีนอกเหนือจาก SLH รวมทัง้มีความไม่แน่นอนท่ี
บคุคลดงักล่าวจะเสนออตัราค่าเช่าและเงื่อนไขอื่นๆ ที่ดีกว่า SLH 

 
1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
 
1.3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ 
 
LUXF มีความประสงคท์ี่จะเขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses กับ SLH ฉบับใหม่ 
ภายหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 มิถนุายน 2570 โดยรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่แต่
ละฉบบั จะมีระยะเวลาการเช่า เท่ากับ 3 ปี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัแรกจะเริ่มนบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2570 จนถึงวนัที่ 
30 มิถุนายน 2573 โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิต่อสัญญา 4 ครั้ง ครั้งละ 3 ปี (สิน้สุดไม่เกินวันที่  30 มิถุนายน 2585) 
นอกจากนี ้ทกุ ๆ คราวของการต่อสญัญาเช่า LUXF ในฐานะของผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิปฏิเสธการต่ออายสุญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า หากผู้
เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นตามที่ตกลงกันได ้ทั้งนี ้เงื่อนไขอัตราค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ เป็นดงันี ้  
 
▪ ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rental): อตัราค่าเช่าคงที่จากการเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละการเชา่สงัหารมิทรพัย ์เท่ากบั 102,838,000 

บาทต่อปี ในปีที่ 1 จากนั้นเติบโตรอ้ยละ 3.00 ต่อปี  จนกระทั่งสิน้สุดอายุสญัญาเช่า และรวมถึงการต่ออายุสญัญาเช่า 
โดยแบ่งช าระเป็นรายเดือน โดยมีอตัราที่แตกต่างกนัในแต่ละเดือน ซึ่งจะอา้งอิงตามฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึ่ง LUXF และผู้
เช่าจะไดก้ าหนดไวใ้นงบประมาณประจ าปีแต่ละปี  
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▪ ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rental): อตัราค่าเช่าแปรผนัจากการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละการเช่าสงัหาริมทรพัย ์เป็นราย
ไตรมาส ซึ่งก าหนดช าระภายใน 30 วัน หลังจากวนัสิน้สุดไตรมาสนั้น ๆ ยกเวน้ไตรมาสที่ 4 ของปีปฏิทิน ค่าเช่าแปรผนั
จะตอ้งช าระภายในสิน้เดือนพฤษภาคมของปีถัดไป โดยค่าเช่าแปรผนัค านวณโดยอิงจากผลประกอบการและเงินคงเหลือ 
(Residual Amount) ของโครงการ Six Senses ของไตรมาสนัน้ ๆ และปรบัปรุงตามผลประกอบการทัง้ปีของโครงการ Six 
Senses ซึ่งวิธีค  านวณค่าเช่าแปรผนัตลอดอายสุญัญาและสิทธิต่ออายสุญัญาการเช่า สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี ดงันี ้

 
กรณีที ่1 กรณีทีเ่งนิคงเหลือ (Residual Amount) มากกว่า เงนิแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount) 
 
LUXF จะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 2 ส่วน โดยค านวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้
 
1. ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 1 = รอ้ยละ 100.00 ของ (เงินแบ่งตั้งตน้ (Split Start Amount) หัก ค่าเช่าคงที่ (Fixed 

Rental)) 
2. ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 2 = รอ้ยละ 80.00 ของ (เงินคงเหลือ (Residual Amount) หกั เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start 

Amount)) ทัง้นี ้ส่วนท่ีเหลือรอ้ยละ 20.00 ของ เงินคงเหลือ (Residual Amount) หกั 
เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ใหต้กเป็นของผูเ้ช่า 

 
 

ตัวอย่างการค านวณค่าเช่าที ่LUXF จะได้รับภายใต้กรณีที ่1 

  
หมายเหต ุสูตรการค านวณเงนิคงเหลือ (Residual Amount) และ จ านวนเงนิแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) เป็นดงันี ้ 
เงนิคงเหลือ  
(Residual Amount) 

= ก าไรจากการด าเนนิงาน (“Gross Operating Profit” หรือ “GOP”) 
หกั (1) ค่าบริหารจดัการ (“Hotel Management Fees”) ซึ่งประกอบดว้ย 

- ค่าธรรมเนยีมจดัการทั่วไป (Base Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross Revenues)  
- ค่าธรรมเนยีมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ในอตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนนิงาน (GOP) 

หกั (2) เงนิส ารองค่าเฟอร์นเิจอร์และวสัดอุปุกรณ์ (“FF&E Reserve”) ในอตัรารอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม 
หกั (3) ค่าเบีย้ประกนัภยัและค่าภาษีโรงเรือนและทีด่นิ (“Insurance & Property Tax”) 

เงนิแบ่งตัง้ตน้  
(Split Start Amount) 

= ปีที ่1 เท่ากบั 133,100,000 บาท และปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10 ในทกุๆ 3 ปี จนกระทั่งหมดสญัญาเช่า 
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กรณีที่ 2 กรณีที่เงินคงเหลือ (Residual Amount) น้อยกว่า เงินแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount)  แต่มากกว่า ค่า
เช่าคงที ่(Fixed Rental) 

 
LUXF จะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั โดยค านวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้ 
 
ค่าเช่าแปรผนั = เงินคงเหลือ (Residual Amount) หกัดว้ย ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental) 

 
ตัวอย่างการค านวณค่าเช่าที ่LUXF จะได้รับภายใต้กรณีที ่2 

  
หมายเหต ุสูตรการค านวณเงนิคงเหลือ (Residual Amount) และ จ านวนเงนิแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) เป็นดงันี ้ 

 
เงนิคงเหลือ  
(Residual Amount) 

= ก าไรจากการด าเนนิงาน (“Gross Operating Profit” หรือ “GOP”) 
หกั (1) ค่าบริหารจดัการ (“Hotel Management Fees”) ซึ่งประกอบดว้ย 

- ค่าธรรมเนยีมจดัการทั่วไป (Base Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross Revenues)  
- ค่าธรรมเนยีมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ในอตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนนิงาน (GOP) 

หกั (2) เงนิส ารองค่าเฟอร์นเิจอร์และวสัดอุปุกรณ์ (“FF&E Reserve”) ในอตัรารอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม 
หกั (3) ค่าเบีย้ประกนัภยัและค่าภาษีโรงเรือนและทีด่นิ (“Insurance & Property Tax”) 

เงนิแบ่งตัง้ตน้  
(Split Start Amount) 

= ปีที ่1 เท่ากบั 133,100,000 บาท และปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10 ในทกุๆ 3 ปี จนกระทั่งหมดสญัญาเช่า 

 
ในการพิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรับการเข้าท ารายการในครัง้นี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาความ
เหมาะสมของอัตราค่าเช่าดว้ย (1) เปรียบเทียบเงื่อนไขของอตัราค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่กับสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั และ (2) เปรียบเทียบการค านวณค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่กับอตัราค่าเช่าในตลาด 
ทัง้ส่วนที่เป็น (1) ค่าเช่าคงที่ และ (2) ค่าเช่าแปรผนั โดยเปรียบเทียบกับอตัราค่าเช่าทรพัยสิ์นของโครงการโรงแรมที่ตัง้อยู่ใน
สถานที่ท่องเที่ยวในต่างจงัหวดั โดยอยู่ภายใตก้องทรสัต ์หรือกองทุนรวมเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนและจัดหา
ผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม และมีรูปแบบการท าสญัญาใหเ้ช่า หรือ ใหเ้ช่าช่วงเพื่อบริหารงานทรพัยสิ์นซึ่ง
คลา้ยคลึงกันกับ LUXF และโครงการ Six Senses ทัง้นี ้รายละเอียดการพิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้เป็นดงันี ้ 
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(1) เปรียบเทียบเงื่อนไขของอัตราค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม่กับสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับ
ปัจจุบัน 

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขการก าหนดอตัราค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ 
โดยเมื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขของอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนัแลว้พบว่า เงื่อนไขอตัราค่าเช่าตามร่าง
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ทัง้ในส่วนของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental) และค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) มีโครงสรา้งและ
หลกัเกณฑก์ารก าหนด สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัโดยไม่มีการเปล่ียนแปลงสาระส าคญั ทัง้นี ้เงื่อนไขของ
อตัราค่าเช่าสามารถสรุปในเชิงเปรียบเทียบไดด้งันี ้
 

รายการ เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามสัญญาเช่าทรัพยส์นิฉบับปัจจุบัน 

เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม ่

ค่าเช่าคงที ่ 70 ลา้นบาท ต่อปี ตลอดระยะเวลา 3 ปีแรก จากนัน้
ค่าเช่าคงที่จะถูกปรบัขึน้ในอัตรารอ้ยละ 3.00 ต่อปี
จนสิน้สดุอายสุญัญาเช่า 
 
ทัง้นี ้ในปีสดุทา้ยที่สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั
จะครบก าหนดอายุกล่าวคือ ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2569 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 
2570 ค่าเช่าคงที่มีจ านวนเท่ากับ 99.84 ลา้นบาท
ต่อปี 

102.84 ลา้นบาท ต่อปี ในปีที่ 1 ของการเช่าทรพัยสิ์น
ภายใตร้่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ และปรบั
เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สดุอายุ
สญัญาเช่า และรวมถึงการต่ออายสุญัญาเช่า 
 
ทัง้นี ้ค่าเช่าคงที่ภายใตร้่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบั
ใหม่ในปีแรกข้างต้นจ านวน 102.84 ล้านบาท นั้น 
เท่ากับค่าเช่าคงที่ในปีสดุทา้ยที่สญัญาเช่าทรพัยสิ์น
ฉบับปัจจุบันจะครบก าหนดอายุ กล่าวคือ 99.84 
ลา้นบาทต่อปี  และปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อ
ปี จึงเสมือนเป็นการอา้งอิงเงื่อนไขการก าหนดคา่เชา่
คงที่ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั และปรบั
เพิ่มขึน้ตามอตัราการเติบโตตามเงื่อนไขเดิม โดยไม่
มีการเปล่ียนแปลงสาระส าคญั 

ค่าเช่าแปร
ผัน 

เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ในส่วนของค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) มีโครงสรา้งและ
หลักเกณฑ์การก าหนด สอดคลอ้งกับสัญญาเช่า 2 ฉบับล่าสุดที่มีการต่ออายุไปก่อนหน้า โดยไม่มีการ
เปล่ียนแปลงสาระส าคญั โดยมีเงื่อนไขส าคญัดงันี ้
 
การค านวณเงนิคงเหลือ (Residual Amount)  
ในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับปัจจุบันและร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่ อ้างอิงสูตรการค านวณเงิน
คงเหลือ (Residual Amount) ในรูปแบบเดียวกนั ดงันี ้
 
เงนิ
คงเหลือ 

= ก าไรจากการด าเนินงาน (“Gross Operating Profit” หรือ “GOP”) 
หกั (1) ค่าบรหิารจดัการ (“Hotel Management Fees”) ซึ่งประกอบดว้ย 
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รายการ เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามสัญญาเช่าทรัพยส์นิฉบับปัจจุบัน 

เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม ่

(Residual 
Amount) 

- ค่าธรรมเนียมจดัการทั่วไป (Base Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 
(Gross Revenues)  

- ค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ในอตัรารอ้ยละ 6 ของก าไรจาก
การด าเนินงาน (GOP) 

หัก (2) เงินส ารองค่าเฟอรน์ิเจอรแ์ละวสัดุอุปกรณ ์(“FF&E Reserve”) ในอัตรารอ้ย
ละ 4 ของรายไดร้วม 

หัก (3) ค่าเบีย้ประกันภัยและค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (“ Insurance & Property 
Tax”) 

 
การก าหนดจ านวนเงนิแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount)  
ในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับปัจจุบันและร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ มีหลักเกณฑ์ในการก าหนด
จ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ในรูปแบบเดียวกนั ดงันี ้
 

ปีสัญญาเช่า จ านวนเงนิแบ่งตั้งตน้ (Split Start Amount) 
สัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับปัจจุบัน 

1 – 3  70 ลา้นบาทต่อปี 
4 – 6  90 ลา้นบาทต่อปี 
7 – 9  100 ลา้นบาทต่อปี 

10 – 15  ปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10.00 ทกุ ๆ 3 ปี 
ร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม่ 

1 – 15  ปีที่ 1 เท่ากบั 133.10 ลา้นบาทตอ่ปี 
 และปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10.00 ทกุ ๆ 3 ปี 

 
ทัง้นี ้จ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ภายใตร้่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ในปีแรกขา้งตน้
จ านวน  133.10 ลา้นบาท นัน้ เท่ากับจ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ในปีสดุทา้ยที่สญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนัจะครบก าหนดอาย ุกล่าวคือ 121.00 ลา้นบาทต่อปี  และปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 
10.00 ทุก ๆ 3 ปี จึงเสมือนเป็นการอา้งอิงเงื่อนไขการก าหนดจ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) 
ตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบนั และปรบัเพิ่มขึน้ตามอตัราการเติบโตตามเงื่อนไขเดิม โดยไม่มีการ
เปล่ียนแปลงสาระส าคญั 
 
การค านวณค่าเช่าแปรผัน (Variable Rental) 
ในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัและรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ มีหลกัเกณฑใ์นการค านวณคา่เชา่
แปรผนั (Variable Rental) ในรูปแบบเดียวกนั ดงันี ้
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รายการ เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามสัญญาเช่าทรัพยส์นิฉบับปัจจุบัน 

เงือ่นไขการก าหนดค่าเช่า 
ตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม ่

กรณีที ่1 กรณีทีเ่งนิคงเหลือ (Residual Amount) มากกว่า เงนิแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount) 
LUXF จะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 2 ส่วน โดยค านวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้

1. ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 1 = รอ้ยละ 100 ของ [เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) หกั ค่าเช่าคงที่ 
(Fixed Rental)] 

2. ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 2 = รอ้ยละ 80 ของ [เงินคงเหลือ (Residual Amount) หกั เงินแบ่งตัง้ตน้ 
(Split Start Amount)] ทั้งนี ้ส่วนที่เหลือรอ้ยละ 20 ของ เงินคงเหลือ 
(Residual Amount) หัก เงินแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount) ให้ตก
เป็นของผูเ้ช่า 

 
กรณีที่ 2 กรณีที่เงินคงเหลือ (Residual Amount) น้อยกว่า เงินแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount) แต่
มากกว่า ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rental) 
LUXF จะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั โดยค านวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้ 
ค่าเช่าแปรผนั = เงินคงเหลือ (Residual Amount) หกัดว้ย ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental) 

 

 
 

จากตารางขา้งตน้ LUXF จะไม่เสียประโยชนจ์ากเงื่อนไขการก าหนดค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ เนื่องจาก
เงื่อนไขดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัโดยไม่มีการเปล่ียนแปลงสาระส าคญั 

 
(2) เปรียบเทยีบการค านวณค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับใหม่กับอัตราค่าเช่าในตลาด 
 
(2.1) อัตราค่าเช่าคงที ่

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาอตัราค่าเช่าคงที่ที่ LUXF คาดว่าจะไดร้บัในปีแรกตามเงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์น
ฉบับใหม่ ซึ่งเท่ากับ 102,838,000 บาทต่อปี ในปีที่ 1 และมีอัตราการเติบโตรอ้ยละ 3.00 ต่อปี โดยเปรียบเทียบอัตราค่าเช่า
ภายใตเ้งื่อนไขรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ กบัอตัราค่าเช่าโครงการโรงแรมที่ตัง้อยู่ในสถานท่ีท่องเที่ยวในต่างจงัหวดั โดย
อยู่ภายใตก้องทรัสต ์หรือกองทุนรวมเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุนและจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรพัย์
ประเภทโรงแรม และมีรูปแบบการท าสัญญาใหเ้ช่า หรือ ใหเ้ช่าช่วงเพื่อบริหารงานทรพัยสิ์นซึ่งคลา้ยคลึงกันกับ LUXF และ
โครงการ Six Senses (“โครงการเทียบเคียง”) ดว้ยการค านวณสดัส่วนค่าเช่าคงที่ที่  LUXF หรือโครงการเทียบเคียงคาดว่าจะ
ไดร้บัในปีที่ 1 ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุ ดงันี ้
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สดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการ Six Senses 
สัดส่วนค่าเช่าคงที่
ต่ อมูลค่ าประ เมิน
ของทรพัยสิ์น 

= 
ค่าเช่าคงที่ที่ LUXF คาดวา่จะไดร้บัในปีที่ 1 
มลูค่าประเมินของทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุ 

= 
102.84 ลา้นบาท 

2,052.00 ลา้นบาท (มลูคา่ประเมินสงูสดุ) 
ถึง 

102.84 ลา้นบาท 
1,900.00 ลา้นบาท (มลูคา่ประเมินต ่าสดุ) 

= รอ้ยละ 5.01 ถึง รอ้ยละ 5.41 
 
จากการค านวณขา้งตน้ สดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการ Six Senses อยู่ระหว่างรอ้ยละ 5.01 ถึง
รอ้ยละ 5.41 
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ตารางเปรียบเทยีบสดัสว่นค่าเช่าคงทีต่อ่มูลค่าประเมินของทรัพยส์ิน ณ วันทีเ่ข้าลงทุน และอัตราเติบโตค่าเช่าคงทีก่ับโครงการเทยีบเคียง 

กองทรัสต ์
/กองทุนรวม 

โครงการ 
ประเภททีเ่ข้าลงทุน 

(กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่า) 

ค่าเช่าคงทีท่ีค่าดว่าจะได้รับปี 2570 
ต่อมูลค่าประเมินทรัพยส์ิน ณ วันทีเ่ข้าลงทุน อัตราเติบโต 

ค่าเช่าคงที ่
สัดส่วนต ่าสุด สัดส่วนสูงสุด 

LUXF โรงแรมซิกสเ์ซ้นส ์ยาวน้อย กรรมสิทธ์ิ ร้อยละ 5.01 ร้อยละ 5.41 เติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 
กองทรัสตแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์โครงการเทียบเคียง 

CPNREIT โรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สิทธิการเช่า 20 ปี 

(สิน้สดุ 31 ส.ค. 2580) 
รอ้ยละ 8.77 รอ้ยละ 9.08 เติบโตรอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

CTARAF โรงแรมเซ็นทารา รีเสิรฟ์ สมยุ 
สิทธิการเช่า 30 ปี 

(สิน้สดุ 25 ก.ย. 2581) 
รอ้ยละ 5.26 รอ้ยละ 5.40 

เติบโตรอ้ยละ 3.00 ทุก 3 ปี หรือคิดเป็นอตัรา
เติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

DREIT 
โรงแรมดสุิตธานี ลากนู่า ภเูก็ต กรรมสิทธิ์ รอ้ยละ 5.16 รอ้ยละ 5.20 ไม่มี 

โรงแรมดสุิตธานี หวัหิน 
สิทธิการเช่า 30 ปี 

(สิน้สดุ 30 พ.ย. 2583) 
รอ้ยละ 4.09 รอ้ยละ 4.96 ไม่มี 

GAHREIT โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอรท์ แอนดส์ปา กรรมสิทธิ์ รอ้ยละ 6.65 รอ้ยละ 7.36 
เติบโตรอ้ยละ 6.00 ทุก 3 ปี หรือ 

คิดเป็นอตัราเติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 

SRIPANWA 

โครงการโรงแรมส่วนท่ี 1 กรรมสิทธิ์ รอ้ยละ 10.74 รอ้ยละ 10.89 
คงที่ปีท่ี 1 - 5 หลงัจากนัน้ เติบโตรอ้ยละ 

10.00 ทกุ 3 ปี หรือคิดเป็นอตัราเติบโตเฉลี่ย
รอ้ยละ 3.33 ต่อปี  

โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า กรรมสิทธิ์ รอ้ยละ 6.85 รอ้ยละ 6.86 
เติบโตปีละ 5.00 ลา้นบาท หรือ 

คิดเป็นอตัราเติบโตรอ้ยละ 5.90 – 7.10 ต่อปี  

โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอ า-หวัหิน กรรมสิทธิ์ รอ้ยละ 7.13 รอ้ยละ 7.31 
เติบโตรอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี หรือคิดเป็นอตัรา

เติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 3.33 ต่อปี 

LHHOTEL 
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา 

สิทธิการเช่า 25 ปี 
(สิน้สดุ 13 ม.ค. 2592) 

รอ้ยละ 4.40 รอ้ยละ 4.70 
เติบโตรอ้ยละ 2.00 ทุก 3 ปี หรือ 

คิดเป็นอตัราเติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 0.67 ต่อปี 
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์สเปซ พทัยา 

สิทธิการเช่า 28 ปี 
(สิน้สดุ 31 ส.ค. 2595) 

รอ้ยละ 4.38 รอ้ยละ 4.48 

ช่วงของสัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อมูลค่าประเมินของทรัพยส์ินของโครงการเทยีบเคียง ร้อยละ 4.09 ร้อยละ 10.89 
ไม่มีอัตราการเติบโตจนถึง 

เติบโตร้อยละ 0.67 - 7.10 ต่อปี  
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จากตารางขา้งตน้ เงื่อนไขอตัราค่าเช่าคงที่ตามรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ที่ LUXF จะเขา้ท ากบั SLH ในครัง้นี ้มีสดัส่วน
ค่าเช่าคงที่ที่คาดว่าจะไดร้บัในปี 2570 ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการ Six Senses ณ วนัที่เขา้ลงทุน อยู่ระหว่าง
รอ้ยละ 5.01 – 5.41 ซึ่งอยู่ในช่วงของคา่เช่าคงที่ตอ่มลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการเทียบเคยีง ที่เท่ากบัรอ้ยละ 4.09  – 
10.89 นอกจากนี ้ค่าเช่าคงที่ตามขอ้เสนอการเช่าของ SLH มีเงื่อนไขการเติบโตรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ซึ่งเทียบเคียงไดก้บัโครงการ
เทียบเคียงที่มีอตัราการเติบโตค่าเช่าคงที่ ตัง้แต่ไม่มีอตัราการเติบโตจนถึงเติบโตเท่ากบัรอ้ยละ 0.67 – 7.10 ต่อปี  
 
(2.2) อัตราค่าเช่าแปรผัน 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าแปรผนั ดว้ยการเปรียบเทียบกบัโครงการเทียบเคียง ดงันี ้

 
ตารางเปรียบเทยีบอัตราค่าเชา่แปรผันกับโครงการเทยีบเคยีง 

กองทุนรวม/
กองทุนรวม 

โครงการเทียบเคียง 
ประเภทกรรมสิทธ์ิ 

ทีเ่ข้าลงทุน 

อัตราค่าเช่าแปรผัน 
(ร้อยละของ Residual 
Amount หรือ EBITDA/1  
หลังหักค่าเช่าคงที)่ 

LUXF โรงแรมซิกสเ์ซ้นส ์ยาวน้อย กรรมสิทธ์ิ 80.00 – 100.00 /2 
กองทุนรวมและกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย/์โครงการเทยีบเคียง 

CPNREIT โรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สิทธิการเช่า 20 ปี 

(สิน้สดุ 31 ส.ค. 2580) 
90.00 

CTARAF โรงแรมเซ็นทารา รีเสิรฟ์ สมยุ 
สิทธิการเช่า 30 ปี 

(สิน้สดุ 25 ก.ย. 2581) 
ไม่มีค่าเช่าแปรผนั 

DREIT 
โรงแรมดสุิตธานี ลากนู่า ภเูก็ต กรรมสิทธิ์ 

80.00 - 85.00 
โรงแรมดสุิตธานี หวัหิน 

สิทธิการเช่า 30 ปี 
(สิน้สดุ 30 พ.ย. 2583) 

GAHREIT โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอรท์ แอนดส์ปา กรรมสิทธิ์ ไม่มี 

SRIPANWA 
โครงการโรงแรมส่วนท่ี 1 กรรมสิทธิ์ 30.00 
โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 และบา้นพกัแบบวิลล่า กรรมสิทธิ์ 80.00 
โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอ า-หวัหิน กรรมสิทธิ์ 30.00 

LHHOTEL 
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์พทัยา 

สิทธิการเช่า 25 ปี 
(สิน้สดุ 13 ม.ค. 2592) 

90.00 
โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์สเปซ พทัยา 

สิทธิการเช่า 28 ปี 
(สิน้สดุ 31 ส.ค. 2595) 

ช่วงของอัตราค่าเช่าแปรผันของโครงการเทียบเคียง 30.00 - 90.00 /3 
หมายเหตุ :  /1 เงินคงเหลือ (Residual Amount) ตามที่นิยามไวใ้นสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับปัจจุบันและร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่ของ LUXF 

หมายถึง รายไดส้ทุธิจากการด าเนนิงานของโรงแรม ซึ่งเทยีบเคียงไดก้บัทีก่องทรสัต์และกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์อืน่เรียกว่า EBITDA ทัง้นี ้
นยิามและสูตรการค านวณของแต่ละกองทรสัต์และกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์อาจแตกต่างกนั 

/2 ค่าเช่าผนัแปรขึน้อยู่กบัจ านวนเงนิคงเหลือ (GOP หกัค่าธรรมเนยีมบริหาร เงนิส ารอง FF&E และค่าเบีย้ประกนัภยัและภาษีทรพัย์สนิ)  เทยีบ
กับจ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า โดยในปี 2567 -  2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อัตราค่าเช่าผันแปรต่อ Residual 
Amount หรือ EBITDA หลงัหกัค่าเช่าคงที ่เท่ากบัรอ้ยละ 82.50 – 83.40 

/3 ไม่รวมโครงการทีไ่ม่มีค่าเช่าแปรผนั 
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จากตารางขา้งตน้ เงื่อนไขอตัราค่าเช่าแปรผนัตามรา่งสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ที่ LUXF จะเขา้ท ากบั SLH ในครัง้นี ้มีอตัรา
ค่าเช่าแปรผนัเท่ากับรอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของเงินคงเหลือ (Residual Amount) หรือ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ ซึ่งเป็น
อตัราที่เทียบเคียงช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปรผนัซึ่งอยู่ในช่วงรอ้ยละ 30.00 - 90.00 โดยเมื่อ
พิจารณาในช่วงปี 2567 – 2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อตัราค่าเช่าผนัแปรต่อ Residual Amount หรือ EBITDA หลงัหกัค่าเช่า
คงที่ที่เกิดขึน้จริงอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 82.50 – 83.40 ซึ่งอตัราดงักล่าวอยู่ในช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่
มีค่าเช่าแปรผนั 
 
สรุปความเหมาะสมของอัตราค่าเช่าด้วยวธิีเปรียบเทยีบกับอัตราค่าเช่าในตลาด 

 
สรุปการเปรียบเทยีบอตัราค่าเช่ากับโครงการเทยีบเคียง 

ประเภทค่าเช่า แนวทางการเปรียบเทยีบ 
ค่าเช่าของโครงการ Six 
Senses ทีเ่สนอโดย SLH 

อัตราค่าเช่าของโครงการเทยีบเคียง 

1.  ค่าเช่าคงที ่

1.1 ค่าเชา่คงที่ 

สดัส่วนค่าเชา่คงที่ที่คาดวา่จะ
ไดร้บัในปี 2570 ต่อมลูค่า
ประเมินของทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุ 

รอ้ยละ 5.01 – 5.41 รอ้ยละ 4.09 – 10.89 

1.2 อตัราเติบโตคา่
เช่าคงที่ 

อตัราการเติบโตของ 
ค่าเช่าคงที่ 

เติบโตรอ้ยละ 3.00 ต่อปี 
ไม่มีอตัราการเติบโตจนถงึ 

เติบโตรอ้ยละ 0.67 - 7.10 ต่อปี 

2.  ค่าเช่าแปรผัน 
ร้อยละของ EBITDA  
หลังหักค่าเช่าคงที ่

ร้อยละ 80.00 – 100.00 /1 ร้อยละ 30.00 - 90.00 

หมายเหต ุ:  /1 ค่าเช่าผนัแปรขึน้อยู่กบัจ านวนเงนิคงเหลือ (GOP หกัค่าธรรมเนยีมบริหาร เงนิส ารอง FF&E และค่าเบีย้ประกนัภยัและภาษีทรพัย์สนิ) 
เทยีบกบัจ านวนเงนิแบ่งตัง้ตน้ตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่า โดยในปี 2567 -  2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อตัราค่าเช่าผนัแปรต่อ 
Residual Amount หรือ EBITDA หลงัหกัค่าเช่าคงที ่เท่ากบัรอ้ยละ 82.50 – 83.40 

 
จากตารางขา้งตน้ สามารถสรุปความเหมาะสมของอตัราค่าเชา่ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 
Six Senses ที่เสนอโดย SLH ในแต่ละส่วนไดด้งันี ้
 
▪ ค่าเช่าคงที ่ตามขอ้เสนอการเช่าโครงการ Six Senses ของ SLH มีสดัส่วนค่าเช่าคงที่ที่คาดว่าจะไดร้บัในปี 2570 ต่อมลูค่า

ประเมินของทรพัยสิ์น ณ วนัที่เขา้ลงทุนของโครงการ Six Senses เท่ากับรอ้ยละ 5.01 – 5.41 ซึ่งอยู่ในช่วงของสดัส่วนค่า
เช่าคงที่ที่คาดว่าจะไดร้บัในปี 2570 ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์น ณ วนัที่เขา้ลงทุนของโครงการเทียบเคียง ที่เท่ากบัรอ้ย
ละ 4.09 – 10.89   
 

▪ อัตราเติบโตค่าเช่าคงที ่ตามขอ้เสนอการเช่าโครงการ Six Senses ของ SLH เท่ากับรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ซึ่งเทียบเคียงได้
กับโครงการเทียบเคียงที่มีอตัราการเติบโตค่าเช่าคงที่ ตัง้แต่ไม่มีอตัราการเติบโต จนถึงเติบโตเท่ากับรอ้ยละ 0.67 – 7.10 
ต่อปี  
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▪ ค่าเช่าแปรผัน ตามขอ้เสนอการเช่าของ SLH มีอตัราค่าเช่าแปรผนัเท่ากบัรอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของ Residual Amount 
หรือ EBITDA หลงัหกัค่าเช่าคงที่ ซึ่งเป็นอตัราที่เทียบเคียงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปรผนัซึ่ง
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 30.00 - 90.00 โดยเมื่อพิจารณาในช่วงปี 2567 – 2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อัตราค่าเช่าผันแปรต่อ 
Residual Amount หรือ EBITDA หลงัหกัค่าเช่าคงที่ที่เกิดขึน้จรงิอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 82.50 – 83.40 ซึ่งอตัราดงักล่าวอยู่
ในช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปรผนั 

 
จากสรุปผลการพิจารณาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า อัตราค่าเช่าตามข้อเสนอการเช่าโครงการ Six 
Senses ทีเ่สนอโดย SLH มีความเหมาะสม  
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1.3.2 ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ  
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ 
Six Senses ที่ LUXF จะเขา้ท ากบั SLH ซึ่งมีรายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้โดยเงื่อนไขที่ส  าคญั
ของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ส่วนใหญ่เป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั อย่างไรก็ดี กองทนุ
รวมและผูเ้ช่ามีการเจรจา เพื่อปรบัปรุงเงื่อนไขบางประการเพื่อใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินงาน และ/หรือ ยงัคงเป็นเงื่อนไข
ที่ท  าใหก้องทนุรวมสามารถจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นไดต้่อเนื่องไปโดยสามารถสรุปเงื่อนไขส าคญัไดด้งันี ้
 
o เงื่อนไขอตัราค่าเช่าที่ก าหนดตามรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ มีโครงสรา้งและหลกัการสอดคลอ้งกบัสญัญาเช่า

ทรัพยสิ์นฉบับปัจจุบัน กล่าวคือ ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rental) มีการก าหนดให้ปรับเพิ่มในอัตรารอ้ยละ 3.00 ต่อปี 
รวมถึงค่าเช่าคงที่ปีที่ 1 ของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ เป็นอตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3 จากค่าเช่าคงที่ปี
สดุทา้ยของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั นอกจากนี ้เงื่อนไขค่าเช่าแปรผนั (Variable Rental) มีหลกัการค านวณ
ที่สอดคลอ้งกับสัญญาเช่าปัจจุบันที่แปรผันตามผลประกอบการของโครงการ โดยอ้างอิง เงินคงเหลือ (Residual 
Amount) เทียบกบัจ านวนเงินตัง้ตน้ (Split Start Amount) ซึ่งกลไกดงักล่าวท าให ้LUXF ไดร้บัรายไดข้ัน้ต ่าจากคา่เชา่
คงที่ และยงัมีส่วนรว่มในการจดัหาประโยชนต์ามผลการด าเนินงานของโครงการผ่านการไดร้บัค่าเช่าแปรผนั  

o เงื่อนไขการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นตามรา่งสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่เป็นเงื่อนไขเดียวกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์น
ฉบบัปัจจุบนั กล่าวคือ ภายหลงัจากที่ระยะเวลาการเช่าเดิมภายใตส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง ผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะใหเ้ช่า
ต่อไป และผูเ้ช่าตกลงที่จะเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าภายใตร้่างสญัญาฉบบัใหม่ต่อไป โดยคู่สญัญาตกลงว่าจะมีการต่ออายุ
รวมทั้งสิน้ 4 คราว ภายใตร้ะยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุคราวละ 3  ปี (สิน้สุดไม่เกินวันที่ 30 มิถุนายน 2585) โดย
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงที่จะใชข้้อก าหนดและเงื่อนไขเดียวกันกับที่ระบุไว้ในร่างสัญญาฉบับใหม่ อย่างไรก็ดี 
กองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธการต่ออายุสัญญาเช่าหากค่าเช่าที่กองทุนรวมไดร้บัต ่ากว่าอัตรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ียที่
ก าหนดไว ้ 

o เงื่อนไขการวางหลกัประกนัภายใตร้า่งสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นฉบบัใหม ่ก าหนดใหก้ารวางหลกัประกนั ณ ตน้ปีของแต่ละ
ปีโดยผูเ้ช่ามีความยืดหยุ่นมากขึน้ กล่าวคือ ผูเ้ช่าสามารถวางหลกัประกนัในรูปแบบของหนงัสือค า้ประกนัที่ออกโดย
ธนาคารพาณิชยไ์ทยที่กองทุนรวมยอมรับได ้ในจ านวนเท่ากับรอ้ยละ 50.00 และในรูปแบบของหน่วยลงทุนใน
กองทุนรวม ES-TM ในจ านวนเท่ากับรอ้ยละ 50.00 ของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถัดไป แทนที่เงื่อนไขการวาง
หลกัประกนัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัที่ระบุใหผู้เ้ช่าวางหลกัประกันในรูปแบบเงินสดรอ้ยละ 100.00 ของ
ค่าเช่าคงที่ในทุกตน้ปีของการเช่าในแต่ละปี และในช่วงระหว่างปี LUXF ยินยอมใหผู้เ้ช่าเปล่ียนหลกัประกันจากเงิน
สดเป็นหนงัสือค า้ประกนัธนาคารไดบ้างส่วน โดยผูเ้ช่ายงัจะตอ้งรกัษาระดบัเงินสดในบญัชีหลกัประกนัใหอ้ยู่ในระดบั
ไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 ของค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ยงัคงก าหนดใหม้ลูค่ารวมของหลกัประกันจะตอ้งมีจ านวน
เท่ากับรอ้ยละ 100.00 ของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถัดไป ซึ่งเป็นหลักการเดียวกับเงื่อนไขของสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 

o ร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรบัไตรมาสที่ 4 ของปีปฏิทิน สามารถช าระ
ไดภ้ายในสิน้เดือนพฤษภาคม จากเดิมที่ตอ้งช าระใน 30 วันนับจากวนัสิน้สุดไตรมาสที่ 4 ของปีปฏิทิน ซึ่งเป็นการ
ก าหนดระยะเวลาที่สอดรบักบักระบวนการจดัท าและตรวจสอบงบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่า ที่จ  าเป็นต่อการค านวณ
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ค่าเช่าแปรผนัใหถู้กตอ้งครบถ้วน ซึ่งจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทจดัการ เงื่อนไขดงักล่าวไม่กระทบต่อการ
จดัหาประโยชน ์และการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

o ภายใตเ้งื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
ตามปกติที่เกิดจากการใชง้านและการด าเนินงานทรพัยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ภาษีทอ้งถิ่น อากร
แสตมป์ และภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการเช่า  ตลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาที่ต่ออายุ 
ในขณะที่กองทนุรวมยงัคงรบัผิดชอบการซ่อมแซมโครงสรา้ง การเปล่ียนงานระบบหลกัของอาคาร และรายจ่ายฝ่าย
ทนุ ซึ่งจะก าหนดไวใ้นงบประมาณประจ าปีที่ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม ทัง้นี ้ เมื่อพิจารณาประกอบกับ
แนวปฏิบตัิที่ผ่านมา เงื่อนไขดงักล่าวเทียบเคียงไดก้บัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 

o ส าหรบัสิทธิบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด สญัญาฉบบัใหม่ก าหนดระยะเวลาบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นไม่นอ้ยกว่า 
30 เดือนส าหรบัทัง้สองฝ่าย จากเดิมที่ก าหนดไวไ้ม่นอ้ยกว่า 12 เดือนส าหรบักองทุนรวม และไม่นอ้ยกว่า 18 เดือน 
ส าหรับผู้เช่า โดยในกรณีที่มีการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด หากผู้เช่าเป็นฝ่ายใช้สิทธิ LUXF จะมี
ระยะเวลาเตรียมการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ยาวขึน้ และยงัคงไดร้บัค่าเช่าตลอดช่วงเวลาดงักล่าว ซึ่งเป็นประโยชนต์่อ 
LUXF ในฐานะผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีมิไดเ้ป็นผูป้ระกอบกิจการเอง ในทางกลบักนั หาก LUXF เป็นฝ่ายประสงคจ์ะใชสิ้ทธิ 
ระยะเวลาบอกกล่าวที่ยาวขึน้อาจท าให ้LUXF มีความยืดหยุ่นลดลงเมื่อเทียบกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 
 
อย่างไรก็ดี ตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ในกรณีที่ LUXF เป็นฝ่ายประสงคจ์ะใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาก่อน
ครบก าหนด LUXF จะไม่มีภาระในการช าระค่าชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่า ซึ่งเป็นประโยชนต์่อ LUXF เมื่อเทียบกบัสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัท่ีระบใุห ้LUXF  ตอ้งช าระค่าชดเชยแกผู่เ้ช่าท่ีไม่เกนิ 90.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 1 - 10 ของ
การเช่า และไม่เกิน 60.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 11 – 15 ของการเช่า  
 
นอกจากนี ้ตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหใ้นกรณีที่ LUXF ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่า โดย
การขายทรพัยสิ์นที่เช่าใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่สาม (โดยตอ้งแจง้ล่วงหนา้ 30 เดือนเสมอ) และผูเ้ช่าหรือบริษัทใน
เครือของผูเ้ช่าไม่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นต่อไป LUXF อาจมีภาระค่าชดเชยกรณีดงักล่าว โดยจ ากดั
ไวท้ี่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงไม่เกิน 30.00 ลา้นบาท โดยหากผูเ้ช่าหรือบริษัทในเครือของผูเ้ช่าไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็น
ผูบ้ริหารทรพัยสิ์นต่อไป LUXF จะไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงดังกล่าว ซึ่งเป็นประโยชนต์่อ LUXF เมื่อ
เทียบกับสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั ที่ระบุให ้ในกรณีที่ LUXF ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่า โดยการขาย
ทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่สาม และบริษัทในเครือของผูเ้ช่าไดร้บัการแต่งตัง้และตกลงที่จะเป็นผูจ้ดัการ
ทรพัยสิ์นต่อไป LUXF มีภาระช าระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิไม่เกิน 30.00 ลา้นบาท  

o ตามเงื่อนไขการหา้มแข่งขนัของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาการเช่า 3 ปีแรกของการ
เช่าโครงการ Six Senses ภายใตส้ัญญาฉบับใหม่ ผู้เช่าตกลงจะไม่บริหารหรือด าเนินกิจการโรงแรม หรือรีสอร์ท
ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ในพืน้ที่ที่ก  าหนดโดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทุนรวม ไดแ้ก่ (1) จงัหวดักระบี่ และ
บริเวณที่อยู่ทางทิศตะวันตกของจังหวัดกระบี่ หรือ (2) อ่าวพังงา (รวมถึง เกาะพีพี) ซึ่งแตกต่างจากเงื่อนไขของ
สญัญาเช่าปัจจบุนัที่ก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาการเช่า 3 ปีแรก (1 กรกฎาคม 2555 ถึง 30 มิถนุายน 2558) ผูเ้ช่าตก
ลงจะไม่บริหารหรือด าเนินกิจการโรงแรม หรือรีสอรท์ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ในพืน้ที่ที่ก  าหนดโดยไม่ไดร้บัความ
ยินยอมจากกองทุนรวมในพืน้ที่ในขอ้ (1) และ (2) ขา้งตน้ รวมถึงบริเวณชายฝ่ังดา้นทิศตะวนัออกของจงัหวดัภูเก็ต
ดว้ย โดยจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูเ้ช่า พบว่า ปัจจุบันกลุ่ม IHG อยู่ระหว่างการศึกษาการพัฒนาโครงการ
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โรงแรมเพิ่มเติมในจงัหวดัภเูก็ต โดยผูบ้รหิารของผูเ้ช่าเห็นว่า พืน้ท่ีจงัหวดัภเูก็ต และเกาะยาวนอ้ยนัน้ ต่างมีศกัยภาพ
ที่แตกต่างกัน ทัง้กลุ่มนกัท่องเที่ยว ท าเลที่ตัง้ และจุดขาย จึงเห็นว่า หากมีการพัฒนาโรงแรมแห่งใหม่ภายใตแ้บรนด ์
Six Senses ในจงัหวดัภเูก็ต จะมีรูปแบบโรงแรม และกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่แตกต่างจาก Six Senses Yao Noi ซึ่งจะ
เป็นการสรา้งประโยชนท์ี่ส่งเสริมกัน (Synergy) เช่น การสรา้งประสบการณข์องลูกคา้ภายใตแ้บรนด ์Six Senses 
ตัง้แต่เดินทางมาถึงจงัหวดัภูเก็ต ก่อนเดินทางไปยงัเกาะยาวนอ้ย เป็นตน้ มากกว่าแข่งขนักันเองระหว่าง 2 โครงการ 
นอกจากนี ้ระยะเวลาของเงื่อนไขการหา้มแข่งขนัภายใตร้่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ สามารถเทียบเคียงไดก้บั
เงื่อนไขดงักล่าวภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั ที่เท่ากบั 3 ปีแรกของการเช่าทรพัยสิ์นภายใตส้ญัญานัน้ๆ 

o ตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดเงื่อนไขของเหตุสดุวิสยัที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขของสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั เช่น ก าหนดใหเ้หตสุดุวิสยัครอบคลมุเหตุที่กระทบต่อทรพัยสิ์น เหตุการณภ์ายในประเทศ 
และเหตกุารณใ์นต่างประเทศ โดยท าใหร้ายไดร้วมของโรงแรม (Gross Revenues) ลดลงมากกว่ารอ้ยละ 20.00 เมื่อ
เทียบกบัเดือนเดียวกนัของปีก่อน โดยหากเกิดเหตสุดุวิสยัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่านี ้ผูเ้ช่าอาจเลือกที่จะไม่น าเดือน
ที่เกิดเหตสุดุวิสยันัน้มาค านวณอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย รวมถึงการก าหนดกลุ่มคู่แข่งในประเทศ และในต่างประเทศที่
น ามาใชพ้ิจารณาในเงื่อนไขของเหตสุดุวิสยั เป็นตน้ อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าภายใตเ้หตสุดุวิสยัภายใตร้า่งสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ ก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมจากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบันว่า ในระหว่างเดือนที่เกิดเหตุ
สุดวิสัยผูเ้ช่ามีสิทธิไดร้บัการระงบัการช าระค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันทั้งหมดหรือตามสัดส่วน โดยผูเ้ช่าจะตอ้ง
ช าระค่าเช่าคงที่เฉพาะในกรณีที่ผูเ้ช่าไดร้บัการชดเชยจากบริษัทประกนัภยัเพื่อครอบคลมุค่าเช่าคงที่ดงักล่าวเท่านัน้ 
ซึ่งแตกต่างจากสญัญาเช่าทรัพยสิ์นฉบบัปัจจบุนั ที่ระบุใหผู้เ้ช่า ในระหว่างเดือนที่เกิดเหตุสดุวิสยั ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระ
ค่าเช่าใหก้บักองทนุรวมต่อไป  
 
นอกจากนี ้ตามร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ยังมีเงื่อนไขเพิ่มเติม โดยระบุว่า หากไม่มีการบอกเลิกสัญญา 
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาจะขยายตามช่วงเวลาที่ไดร้ับผลกระทบ ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั ทัง้นี ้หากเกิดเหตดุงักล่าวขึน้ LUXF และ SLH ตกลงกันว่าจะตอ้งปรกึษาหารือกนั
ดว้ยความสจุรติเพื่อตกลงมาตรการบรรเทาผลกระทบที่เหมาะสมก่อนที่จะมีการยกเลิกสญัญาใดๆ ตามขอ้นี ้ ซึ่งเป็น
การเปิดโอกาสใหผู้เ้ช่า และผูใ้หเ้ช่า ไดห้ารือเพื่อหาแนวทางแกไ้ขที่เป็นไปไดร้่วมกันในกรณีที่เกิดเหตุสดุวิสยัขึน้ ใน
อนาคต 

o ส าหรบัเงื่อนไขดอกเบีย้ผิดนดัตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ก าหนดใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ผิดนดัช าระหนีเ้งินตก
ลงช าระดอกเบีย้ผิดนัดให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ในอัตราเทียบเท่าอัตราดอกเบีย้เงินใหกู้้ยืมขั้นต ่า (Minimum 
Lending Rate: MLR) เฉล่ียของธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกรุงไทย แต่ไม่
เกินอัตรารอ้ยละ 5 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราเดียวกับอตัราดอกเบีย้ผิดนัดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
224 วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา 7 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชก าหนดแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์พ.ศ. 2564 หรืออตัราที่สงูกว่านัน้ตามที่กฎหมายไทยอนุญาต ซึ่งเปิดโอกาสใหก้องทุนรวมไดร้บัประโยชน์
หากมีการปรบัเพิ่มอตัราดอกเบีย้ผิดนดัตามกฎหมายในอนาคต 

 
เนื่องจากเงื่อนไขที่เป็นสาระส าคญั ทัง้โครงสรา้งค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั การต่ออายสุญัญา มลูค่าหลกัประกนั และภาระ
การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น ลว้นเทียบเคียงไดก้บัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั โดย LUXF ยงัคงไดร้บัรายไดข้ัน้ต ่าที่แน่นอนซึง่
ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องจากฐานค่าเช่าคงที่เดิม และมีส่วนรว่มในผลการด าเนินงานของโครงการผ่านค่าเช่าแปรผนั อีกทัง้เงื่อนไขที่
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เปล่ียนแปลงไปบางส่วนยังเป็นประโยชน์แก่ LUXF มากขึน้ อาทิ เงื่อนไขเพิ่มเติมที่ระบุให ้LUXF ไม่มีภาระค่าชดเชยกรณี 
LUXF ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด (ยกเวน้กรณีที่เป็นการขายทรพัยสิ์นท่ีเชา่ใหก้บัผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่สาม และผูเ้ช่า
หรือบริษัทในเครือของผูเ้ช่าไม่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูผู้บ้ริหารทรพัยสิ์นต่อไป) หรือ เงื่อนไขเพิ่มเติมที่ระบุให ้LUXF มีสิทธิ
ปฏิเสธการต่ออายสุญัญาหากค่าเช่าต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ียที่ก าหนด ทัง้นี ้แมเ้งื่อนไขบางส่วนอาจท าให ้LUXF มีความ
ยืดหยุ่นลดลง หรือผ่อนปรนใหแ้ก่ผูเ้ช่ามากขึน้ เช่น ระยะเวลาบอกกล่าวล่วงหนา้ที่ยาวขึน้กรณี LUXF ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญา 
การระงับการช าระค่าเช่าในช่วงเหตุสุดวิสัย และขอบเขตการหา้มแข่งขันที่เปล่ียนแปลงไปก็ตาม เมื่อพิจารณาโดยรวมแลว้ 
เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ยงัคงท าให ้LUXF ไดร้บัประโยชนจ์ากการลงทุนในโครงการ Six Senses ไดต้าม
วตัถปุระสงคท์ี่วางไว ้ซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวเป็นผลจากการเจรจาต่อรองรว่มกนัของคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย และมิไดท้ าให ้LUXF และ
ผูถื้อหน่วยลงทนุเสียประโยชน ์ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยส์ิน
ในคร้ังนี้มีความเหมาะสมเน่ืองจากจะท าให้กองทุนรวมสามารถจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินได้ต่อเน่ืองไปตาม
วัตถุประสงคท์ีว่างไว ้
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ส่วนที ่2 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 
จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและ
เงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นต่อการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบ
กิจการโครงการ Six Senses ฉบบัใหม่ กบั SLH มีความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
1. เงื่อนไขการก าหนดอัตราค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ Six Senses ฉบับ

ใหม่ ที่ LUXF จะเขา้ท ากับ SLH สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 
โดยยงัคงก าหนดอตัราค่าเช่าคงที่ไวเ้ป็นจ านวนที่แน่นอน รวมถึงก าหนดอตัราค่าเช่าแปรผนัไวใ้นอตัราส่วนเท่ากับ
รอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของเงินคงเหลือ (Residual Amount) หลังหักค่าเช่าคงที่ ดังนั้น การค านวณค่าเช่าตาม
เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ กองทุนรวมจะไม่เสียประโยชน์เมื่อเปรียบเทียบกับการก าหนดค่าเช่า
ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัที่จะครบก าหนดอายใุนวนัท่ี 30 มิถนุายน 2570 

2. เมื่อเปรียบเทียบเงื่อนไขการก าหนดค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ กับอตัราค่าเช่าโครงการโรงแรมที่
ตัง้อยู่ในสถานท่ีท่องเที่ยวในต่างจงัหวดั โดยอยู่ภายใตก้องทรสัต ์หรือ กองทนุรวมเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ลงทุนและจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม และมีรูปแบบการท าสญัญาใหเ้ช่า หรือ ใหเ้ช่าช่วง
เพื่อบริหารงานทรพัยสิ์นซึ่งคลา้ยคลงึกนักับ LUXF และโครงการ Six Senses (“โครงการเทียบเคียง”) พบว่า เงื่อนไข
ค่าเช่าตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่นี ้สามารถเทียบเคียงกันไดก้ับเงื่อนไขของโครงการเทียบเคียงอื่นๆ โดย
สรุปไดด้งันี ้
▪ ค่าเช่าคงที่ตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ของโครงการ Six Senses มีสดัส่วนต่อมลูค่าประเมินของ

ทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุของโครงการ Six Senses เท่ากบัรอ้ยละ 5.01 – 5.41 ซึ่งอยู่ในช่วงสดัส่วนคา่เชา่
คงที่ต่อมลูค่าประเมินของทรพัยสิ์นของโครงการเทียบเคียง ท่ีเท่ากบัรอ้ยละ 4.09 – 10.89 

▪ อัตราเติบโตค่าเช่าคงที่ เท่ากับรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ซึ่งอยู่ในช่วงอัตราการเติบโตค่าเช่าคงที่ ของโครงการ
เทียบเคียง ซึ่งระบอุตัราการเติบโตไวต้ัง้แต่ ไม่มีอตัราการเติบโต จนถึง รอ้ยละ 7.10 ต่อปี  

▪ ค่าเช่าแปรผัน มีอตัราเท่ากับรอ้ยละ 80.00 – 100.00 ของเงินคงเหลือ (Residual Amount) หรือ EBITDA 
หลงัหกัค่าเช่าคงที่ ซึ่งเป็นอตัราที่เทียบเคียงช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปร
ผนัซึ่งอยู่ในช่วงรอ้ยละ 30.00 - 90.00 โดยเมื่อพิจารณาในช่วงปี 2567 – 2568 และ 9 เดือน ปี 2569 อตัรา
ค่าเช่าผันแปรต่อ Residual Amount หรือ EBITDA หลังหักค่าเช่าคงที่ที่เกิดขึน้จริงอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
82.50 – 83.40 ซึ่งอตัราดงักล่าวอยู่ในช่วงอตัราค่าเช่าแปรผนัของโครงการเทียบเคียงที่มีค่าเช่าแปรผนั 

3. SLH เป็นผูบ้ริหารโครงการในปัจจุบันและมีความคุน้เคยกับการด าเนินงานของโครงการเป็นอย่างดี จะท าใหก้าร
บรหิารโครงการเป็นไปอย่างต่อเนื่อง รวมทัง้โครงการยงัคงด าเนินงานภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ Six Senses อนัเป็น
แบรนดข์องโครงการมาตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ และเป็นที่ยอมรบัของกลุ่มลกูคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ซึ่ง
ช่วยรกัษาภาพลกัษณ ์มาตรฐานการใหบ้รกิาร และความสามารถในการแข่งขนัของโครงการ 

4. เนื่องจาก LUXF และ SLH มีประสบการณใ์นการด าเนินงานร่วมกันมาก่อน อาจท าให้การประสานงานและการ
ด าเนินการต่างๆ มีความคล่องตวัมากกว่าเมื่อเทียบกบัการท าสญัญาเช่ากบัผูอ้ื่น ซึ่งไม่เคยด าเนินการรว่มกนั 

5. บริษัทจัดการกองทุนได้ด าเนินการสรรหาผู้เช่าโครงการ Six Senses ผ่านการประกวดราคา โดยก าหนดวัน
ลงทะเบียนยื่นซองประมลูระหว่างวนัที่ 9 มกราคม 2569 – 26 มกราคม 2569 โดยปรากฏว่ามีผูย้ื่นซองประมลู คือ 
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SLH เพียงรายเดียว โดยที่ประชุมของบริษัทจดัการกองทุนครัง้ที่ 13/2569 ไดพ้ิจารณาขอ้เสนอค่าเช่าประกอบกับ
เงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งจาก SLH และมีความเห็นว่าขอ้เสนอของ SLH เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทุน ดว้ยเหตุนี ้การเข้าท ารายการจะช่วยให ้LUXF สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่ใชป้ระกอบกิจการ
โครงการ Six Senses ตามวตัถปุระสงคท์ี่วางไวไ้ดต้่อเนื่องไปในอนาคต 

 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาเพิ่มเติม เพื่อประกอบการ
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 
 
1. เกิดการพึ่งพารายไดค้่าเช่าและการบริหารโครงการจาก SLH เพียงรายเดียว ดงันัน้ หาก SLH มีฐานะการเงินที่ดอ้ย

ลง อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าตามเงื่อนไขสญัญาเช่า หรือหาก SLH ไม่สามารถด าเนินงาน
ตามกลยทุธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรือไม่อาจจดัการโครงการโรงแรมไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในดา้นลบ
ต่อ LUXF 

2. อาจมีความเส่ียงที่ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายุสัญญา หรือใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด และ
กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนไดท้ัน อาจท าให้รายไดค้่าเช่าขาดช่วง กระทบต่อผลการ
ด าเนินงาน กระแสเงินสด และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน อย่างไรก็ดี ตามรา่งสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้บอกเลิกสญัญาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 เดือน ซึ่งช่วยให ้LUXF มีเวลา
เพียงพอในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ประกอบกับกองทุนรวม มีแผนปรับปรุงและบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นเพื่อรักษา
มาตรฐานและความน่าสนใจของโครงการต่อผูป้ระกอบการโรงแรมรายอื่นในกรณีที่จ  าเป็นตอ้งจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

3. อาจมีความเส่ียงที่ผลการด าเนินงานของโครงการ Six Senses ไม่เป็นไปตามที่คาด ซึ่งอาจท าให้รายไดค้่าเช่าที่
กองทุนรวมจะไดร้บัลดลง อย่างไรก็ตาม ตามเงื่อนไขค่าเช่าตามร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ ก าหนดใหผู้เ้ช่า
ช าระค่าเช่าคงที่ที่ไม่ขึน้กับผลประกอบการของโครงการ LUXF จึงมีฐานรายไดข้ั้นต ่าที่แน่นอนในภาวะที่ผลการ
ด าเนินงานของโรงแรมมีความไม่แน่นอน นอกจากนี ้SLH เป็นผูเ้ช่าและผูบ้ริหารโครงการรายเดิมที่มีประสบการณ์
และความเชี่ยวชาญในการบริหารโครงการ Six Senses Yao Noi มาอย่างต่อเนื่องนบัตัง้แต่ 1 กรกฎาคม 2555 หรือ
ประมาณ 14 ปี จึงมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์น ระบบการด าเนินงาน กลุ่มลกูคา้ และสภาวะการแข่งขนัของโครงการ 
ประกอบกับ SLH เป็นบริษัทในกลุ่ม InterContinental Hotels Group ("IHG") ซึ่งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมระดบั
สากล โดยตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปีของ IHG ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 IHG มีแบรนดโ์รงแรมในเครือ 20 
แบรนด ์(เพิ่มเป็น 21 แบรนด ์ขอ้มลู ณ วนัที่ 12 พฤษภาคม 2569) มีโรงแรมที่เปิดด าเนินการแลว้ 6,963 แห่ง รวม 
1,026,177 ห้อง ในกว่า 100 ประเทศทั่วโลก จึงท าให้โครงการ Six Senses อาจได้รับประโยชน์จากเครือข่าย
การตลาดและช่องทางการจดัจ าหน่ายระดบัโลกของ IHG ตลอดจนมาตรฐานการบรหิารจดัการและระบบปฏิบตัิการ
ของกลุ่ม IHG อนัเป็นปัจจยัสนบัสนนุการเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมายในระดบัสากล 

4. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ LUXF อาจตอ้งด าเนินการจดัหาผูเ้ช่าใหม่อีกครัง้หน่ึง เช่น ผ่าน
กระบวนการจดัประกวดราคา ซึ่งกองทุนรวมอาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากการด าเนินการดงักล่าว อาทิ ค่าใชจ้่ายใน
การว่าจา้งที่ปรกึษาและตวัแทนในการสรรหาผูเ้ช่า นอกจากนี ้อาจมีความไม่แน่นอนที่ LUXF จะไดร้บัขอ้เสนอการ
เช่าจากบุคคลอื่นที่นอกเหนือจาก SLH รวมทั้งมีความไม่แน่นอนที่บุคคลดงักล่าวจะเสนออตัราค่าเช่าและเงื่อนไข
อื่นๆ ที่ดีกว่า SLH 
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ในการนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถพิจารณาเงื่อนไขที่ส  าคญัของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ตามรายละเอียดที่ปรากฏใน
ส่วนที่ 1.1.4 ของรายงานฉบบันี ้และเงื่อนไขที่ส  าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนัตามรายละเอียดที่ปรากฏในหวัขอ้ 
1.5 ของเอกสารแนบ 1 ของรายงานฉบับนี ้โดยเงื่อนไขส าคัญส่วนใหญ่ภายใตร้่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่ มีความ
สอดคลอ้งกับเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบนั อย่างไรก็ดี กองทุนรวมและผูเ้ช่ามีการเจรจาเพื่อปรบัปรุงเงื่อนไข
บางประการเพื่อใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินงาน และ/หรือ ยงัคงเป็นเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทุนรวมสามารถจดัหาประโยชน์
จากทรพัยสิ์นไดอ้ย่างต่อเนื่องโดยสามารถสรุปเงื่อนไขส าคญัไดด้งันี ้
 
o อัตราค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน เงื่อนไขของร่างสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบับใหม่มี โครงสรา้งและหลักการ

สอดคลอ้งกับสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั โดยค่าเช่าคงที่ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ต่อเนื่องจากฐานค่าเช่าปี
สุดทา้ยของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบัน และค่าเช่าแปรผันอา้งอิงเงินคงเหลือ (Residual Amount) เทียบกับ
จ านวนเงินตัง้ตน้ (Split Start Amount) ตามหลักการเดิม ท าให ้LUXF ไดร้บัรายไดข้ั้นต ่าที่แน่นอนจากค่าเช่าคงที่ 
และมีส่วนรว่มในผลการด าเนินงานของโครงการจากค่าเช่าแปรผนั 

o การช าระค่าเช่า เงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรบัไตรมาสที่ 4 
ของปีปฏิทินไดภ้ายในสิน้เดือนพฤษภาคม จากเดิมที่ตอ้งช าระภายใน 30 วนันบัจากวนัสิน้สดุไตรมาส เพื่อใหส้อดรบั
กับกระบวนการจัดท าและตรวจสอบงบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่าซึ่งจ าเป็นต่อการค านวณค่าเช่าแปรผนัใหถู้กตอ้ง
ครบถว้น ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทจดัการ เงื่อนไขดงักล่าวไม่กระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละ
การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

o การต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยส์ิน เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่เป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกับสญัญา
เช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบนั โดยต่ออายุไดร้วม 4 คราว คราวละ 3 ปี (สิน้สุดไม่เกินวนัที่ 30 มิถุนายน 2585) ภายใต้
ขอ้ก าหนดเดิม ทัง้นี ้กองทนุรวมมีสิทธิปฏิเสธการต่ออายหุากค่าเช่าที่กองทนุรวมไดร้บัต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย
ที่ก าหนด  

o การวางหลักประกัน เงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดใหม้ลูค่ารวมคงเดิมที่รอ้ยละ 100.00 ของ
ค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระส าหรบัปีถัดไป โดยปรบัรูปแบบเป็นหนงัสือค า้ประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทย เท่ากับ
รอ้ยละ 50.00 และหน่วยลงทนุกองทนุเปิดอีสทส์ปรงิ ธนรฐั (“กองทนุรวม ES-TM”) เท่ากบัรอ้ยละ 50.00 จากเดิมที่ผู้
เช่าตอ้งวางหลกัประกนัเป็นเงินสดเต็มจ านวน ณ ตน้ปี โดยในระหว่างปี ผู้เช่าสามารถเปลี่ยนหลกัประกนัเป็นหนงัสือ
ค า้ประกนัที่ออกโดยธนาคารพาณิชยไ์ทยไดบ้างส่วน โดยยงัตอ้งคงหลกัประกนัท่ีเป็นเงินสดไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50.00 
ของค่าเช่าคงที่  

o การบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดระยะเวลาบอกกล่าว
ล่วงหนา้เป็นไม่นอ้ยกว่า 30 เดือนส าหรบัทัง้สองฝ่าย (จากเดิม 12 เดือนส าหรบักองทุนรวม และ 18 เดือนส าหรบัผู้
เช่า) กรณีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิ LUXF จะมีเวลาสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ยาวขึน้โดยยงัไดร้บัค่าเช่าตลอดชว่งเวลาดงักล่าว แตก่รณี 
LUXF ใชสิ้ทธิ อาจมีความยืดหยุ่นลดลง ทั้งนี ้LUXF ไม่มีภาระค่าชดเชยกรณีใชสิ้ทธิบอกเลิก เวน้แต่กรณีที่ LUXF 
ขายทรพัยสิ์นใหบ้คุคลที่สามและผูเ้ช่าหรือบรษิัทในเครือไม่ไดบ้รหิารทรพัยสิ์นต่อ ซึ่งจ ากดัที่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิไม่
เกิน 30.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์กับกองทุนรวม เมื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขของสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนัท่ีระบใุห ้LUXF  ตอ้งช าระค่าชดเชยแก่ผูเ้ช่าท่ีไม่เกนิ 90.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 1 - 10 ของ
การเช่า และไม่เกิน 60.00 ลา้นบาท ในระหว่างปีที่ 11 – 15 ของการเช่า รวมถึงระบใุห ้LUXF ช าระค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้
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จรงิไม่เกิน 30.00 ลา้นบาท ในกรณีที่ LUXF ขายทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่สาม และบรษิัทในเครือของผู้
เช่าไดร้บัการแต่งตัง้และตกลงที่จะเป็นผูจ้ดัการทรพัยสิ์นต่อไป 

o การห้ามแข่งขัน เงื่อนไขของร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่ก าหนดระยะเวลา 3 ปีแรกของการเช่าเช่นเดียวกับ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั ครอบคลมุจงัหวดักระบี่และพืน้ที่ทางทิศตะวนัตกของจงัหวดักระบี่ และอ่าวพงังา 
(รวมเกาะพีพี) โดยไม่รวมบริเวณชายฝ่ังดา้นทิศตะวนัออกของจงัหวดัภูเก็ตดงัเช่นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั 
ทัง้นี ้จากขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผู้เช่า พบว่า ปัจจุบนั กลุ่ม IHG อยู่ระหว่างศึกษาการพฒันา
โรงแรมในจงัหวดัภูเก็ต โดยในกรณีที่ในอนาคตมีการพฒันาโรงแรมแห่งใหม่ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ในจงัหวดั
ภเูก็ต จะมีรูปแบบโรงแรม และกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่แตกต่างจาก Six Senses Yao Noi ซึ่งจะเป็นการสรา้งประโยชน์
ที่ส่งเสรมิกนั (Synergy) เช่น การสรา้งประสบการณข์องลกูคา้ภายใตแ้บรนด ์Six Senses ตัง้แต่เดินทางมาถึงจงัหวดั
ภูเก็ต ก่อนเดินทางไปยงัเกาะยาวนอ้ย เป็นตน้ มากกว่าการแข่งขนักนัเอง เนื่องจากพืน้ที่จงัหวดัภูเก็ต และเกาะยาว
นอ้ยนัน้ ต่างมีศกัยภาพท่ีแตกต่างกนั ทั้งกลุ่มนกัท่องเที่ยว ท าเลที่ตัง้ และจดุขาย  

o เหตุสุดวิสัย เงื่อนไขของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ก าหนดนิยามและเงื่อนไขหลกัเทียบเคียงไดก้ับสญัญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัปัจจุบนั โดยเงื่อนไขเพิ่มเติม ไดแ้ก่ ใหสิ้ทธิผูเ้ช่าในการไดร้บัการระงบัการช าระค่าเช่าคงที่และค่าเช่า
แปรผนัทัง้หมดหรือตามสดัส่วนในระหว่างเดือนท่ีเกิดเหต ุโดยช าระค่าเช่าคงที่เฉพาะกรณีไดร้บัเงินชดเชยจากบริษัท
ประกันภัย จากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบันที่ระบุว่า ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าต่อไป นอกจากนี ้ร่างสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ ยงัระบุเงื่อนไขเพิ่มเติมว่า หากไม่มีการบอกเลิกสญัญา ระยะเวลาเช่าตามสญัญาจะขยายตาม
ช่วงเวลาที่ไดร้บัผลกระทบ ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงจะหารือรว่มกนัดว้ยความสจุรติใจเพื่อหามาตรการบรรเทาผลกระทบ
ก่อนการบอกเลิกสญัญาในกรณีที่เกิดเหตกุารณท์ี่เขา้เงื่อนไขดงักล่าว 

 
จากข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขส าคัญส่วนใหญ่ภายใตร้่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์นฉบับใหม่
สอดคลอ้งกับเงื่อนไขของสัญญาเช่าฉบับปัจจุบัน แมว้่าเงื่อนไขบางประการ กองทุนรวมและผูเ้ช่าจะมีการเจรจาปรับปรุง 
เพื่อใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินงาน และ/หรือ ยงัคงเป็นเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทุนรวมสามารถจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง โดย LUXF จะยงัไดร้บัประโยชนจ์ากการลงทุนในโครงการ Six Senses ตามวตัถุประสงคท์ี่วางไว ้ซึ่งเงื่อนไข
ดงักล่าวเป็นผลจากการเจรจาต่อรองรว่มกนัของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย และมิไดท้ าให ้LUXF และผูถื้อหน่วยลงทนุเสียประโยชน ์
ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จึงมีความเห็นว่าเงื่อนไขของการเข้าท าสัญญาเช่าทรัพยส์ินในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม 

เน่ืองจากจะท าใหก้องทุนรวมสามารถจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินได้อย่างต่อเน่ืองตามวัตถุประสงคท์ี่วางไว้ ทัง้นี ้
รายละเอียดการเปรียบเทียบเงื่อนไขส าคญัของร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับใหม่และสัญญาเช่าทรพัยสิ์นฉบับปัจจุบนั และ
ความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ แสดงในหวัขอ้ 1.3.2 ของรายงานฉบบันี ้
 
ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาประโยชน์ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงที่ LUXF คาดว่าจะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของ
ราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงัที่กล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้น
การประกอบกิจการโครงการ Six Senses กับ SLH มีประโยชนต์่อ LUXF และมีความเหมาะสม ดังนั้น ผูถื้อหน่วยลงทุนควร
อนุมัติการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ 
 

อย่างไรก็ดี การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการท ารายการในครัง้นี ้ อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนของ LUXF 
เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทนุควรจะศกึษาขอ้มลูและพิจารณาเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากดั และความเห็น
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ในประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุใน
ครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระของ LUXF ขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ ศึกษา และ
วิเคราะหข์อ้มูลต่างๆ ดังที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF เป็นส าคญั 
 

ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากเอกสาร และ/หรือจากการสมัภาษณ์
ผูบ้ริหารของ EASTSPRING ตลอดจนขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระตัง้ขอ้สมมติฐานว่าขอ้มูลดังกล่าวขา้งตน้มีความถูกตอ้งและเป็นจริง ดังนั้น หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/
หรือไม่เป็นจรงิ และ/หรือมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิ
อิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี  ้ดว้ยเหตุนีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบจากปัจจยัดงักล่าวที่อาจ
เกิดขึน้ต่อ LUXF และผูถื้อหน่วยลงทุนในอนาคตได ้อีกทั้ง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ มีวัตถุประสงค์
เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของ LUXF ต่อการเขา้ท ารายการดงัรายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ และการใหค้วามเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระนี ้มิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบั LUXF 
 
 

  ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 
                    (นายชลิต อดุมพรวฒันา) 
                                                                                              ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน         
                                                                                       บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั  

       ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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เอกสารแนบ 1 ข้อมูลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซช์ัวร่ี 
 

1. ข้อมูลทั่วไป 
 

1.1 ประวัติและความเป็นมาของ LUXF 
 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยล์กัซช์วัรี่ (“LUXF” หรือ “กองทุนรวม”) จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 24 เมษายน 2551 และกองทุนรวม LUXF 
ไดเ้ขา้ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) เป็นวนัแรกในวนัท่ี 9 มิถุนายน 2551 โดย LUXF ไดน้ า
เงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนแก่นักลงทุนเขา้ลงทุนใน ทรพัยสิ์นหลัก ไดแ้ก่ ที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งและ
ทรพัยสิ์นของโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย (“โครงการ Six Senses") จาก บรษิัท โรงแรม ป่าเกาะ จ ากดั เมื่อวนัที่  26 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2551 
 
 

ข้อมูลสรุปของ LUXF  
ชื่อกองทนุรวม : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (“LUXF”) 
บรษิัทจดัการกองทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั (“EASTSPRING”) 
ผูเ้ช่า : บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั (“SLH”) 
ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“KBANK”) 
อายขุองกองทนุรวม : ไม่มีก าหนดอาย ุ
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ : 1,925,700,000 บาท  แบ่งออกเป็นหน่วยลงทุน 196,500,000 หน่วย มูลค่าที่ ตราไว ้

หน่วยละ 9.80 บาท 
ประเภทของกองทนุรวม : ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

ทีม่า : แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2568 ของ LUXF 

 
1.2 วัตถุประสงค ์และ โครงสร้างการจัดการของ LUXF 
 

LUXF มุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมระดบั Luxury และมีวิสยัทศันท์ี่บริหารทรพัยสิ์นของกองทุนรวมให้
สามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดด้ีที่สดุ  รวมไปถึงการดูแลรกัษาและปรบัปรุงคุณภาพทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหอ้ยู่ในสภาพดี
อยู่เสมอ ทัง้นีก้องทุนรวมมีเป้าหมายจะเป็นทางเลือกในการลงทุนส าหรบัผูล้งทุนที่ตอ้งการผลประโยชนใ์นรูปของเงินปันผล  
โดยกองทุนรวมมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างต่อเนื่องในระยะยาว  นอกจากนีก้ารดูแลรกัษาและ
ปรบัปรุงคณุภาพของทรพัยสิ์นจะเป็นการช่วยเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในระยะยาว  
 
 เป้าหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการกองทุนรวม คือการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในรูปของ
รายไดจ้ากการปล่อยเช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ทัง้ในรูปของรายไดค้่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั เพื่อใหก้องทนุรวมสามารถ
จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างสม ่าเสมอ  ทัง้นี ้โครงสรา้งของ LUXF ปรากฏตามแผนภาพดา้นล่าง 
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โครงสร้างกองทนุรวม 
 

 

 

 

 

 

*บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั (SLH) 

ทีม่า : แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2568 ของ LUXF 
 

ผู้มีส่วนเก่ียวข้องต่อการดูแล ตรวจสอบ และบริหารจัดการ LUXF ประกอบดว้ย (1) ผู้ดูแลผลประโยชน์ (2) บริษัทจัดการ
กองทนุ โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มีดงันี ้
 

(1)  ผู้ดูแลผลประโยชน ์
ชื่อ : ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“KBANK”) 
เลขทะเบียนบรษิทั : 0107536000315 
วนัท่ีจดทะเบียน : 13 พฤษภาคม 2536 
ที่ตัง้ : 1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 

10140 
ทนุจดทะเบียน : 30,246,820,970 บาท  
ลกัษณะและ
ขอบเขตการ
ด าเนินธุรกิจ 

: หนา้ที่ของ KBANK ในฐานะผูดู้แลผลประโยชน ์คือ ก ากับดูแลและตรวจสอบใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย โครงการจดัการกองทุนรวม และขอ้ผูกพนัต่อผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้
ตรวจสอบทรพัยสิ์นของกองทุนรวมและรบัรองความถกูตอ้งของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและมลูค่าหน่วย
ลงทนุ ตลอดจนรายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. และด าเนินการตามกฎหมายเมื่อบรษิัทจดัการไม่ปฏิบตัิ
ตามหนา้ที่หรือก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทนุรวม 
 
 
 
 

ป่าเกาะ 

ผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

SLH (ผูเ้ชา่)* 

ซือ้สินทรพัยท์ี่ลงทนุ 

ขายสินทรพัยท์ี่ลงทนุ เช่าตามสญัญาเช่า 

ค่าเช่าคงที่คา่
เช่าผนัแปร 

กองทนุ 

LUXF 

ผูเ้ขา้พกัโรงแรม 
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รายชื่อผูถื้อหุน้ : โครงสรา้งการถือหุน้ของ KBANK ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2569 มดีงันี ้
 รายชือ่ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 302,400,438 12.76 
2. บรษิัท กลัฟ์ ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 236,805,000 9.99 
3. STATE STREET EUROPE LIMITED 138,568,144 5.85 
4. SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) 

NOMINEES LIMITED 
101,684,007 4.29 

5. STATE STREET BANK AND TRUST 
COMPANY 

92,451,320 3.90 

6. ส านกังานประกนัสงัคม 68,586,500 2.89 
7. บรษิัท ทนุลดาวลัย ์จ ากดั 47,495,000 2.00 
8. SOUTH EAST ASIA UK (TYPE A) 

NOMINEES LIMITED 
44,333,438 1.87 

9. THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) 
LIMITED 

42,030,500 1.77 

10. BNY MELLON NOMINEES LIMITED 42,341,414 1.79 
11. อืน่ๆ 1,250,714,961 52.83 
 รวม 2,367,410,722 100.00 

ทีม่า : BOL 
 

 
(2)  บริษัทจดัการกองทุน 
ชื่อ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั (“EASTSPRING”) 
เลขทะเบียนบรษิทั : 0105565112264 
วนัท่ีจดทะเบียน : 11 กรกฎาคม 2565 
ที่ตัง้ : ชัน้ 9 อาคาร มิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั 

กรุงเทพฯ 10330 
ทนุจดทะเบียน : 200,000,000 บาท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตการ
ด าเนินธุรกิจ 

: EASTSPRING ท าหนา้ที่เป็นบริษัทจดัการกองทุนของกองทุนรวม โดยหนา้ที่ในฐานะบริษัทจดัการ
กองทุน คือ บริหารจัดการกองทุนรวมและทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามกฎหมาย
หลกัทรพัย ์โครงการจดัการกองทุนรวม และขอ้ผูกพนัต่อผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้ด าเนินการลงทนุ
และจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นของกองทนุรวม จดัใหม้ีการประเมินค่า 
ประกันภัย และตรวจตราทรัพยสิ์น แต่งตั้งบุคคลที่เก่ียวข้อง จัดท ารายงานและเปิดเผยข้อมูล 
ตลอดจนด าเนินการต่าง ๆ  เพื่อรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุและใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 
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รายชื่อผูถื้อหุน้ : โครงสรา้งการถือหุน้ของ EASTSPRING ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2569 มีดงันี ้
 รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. อีสทส์ปรงิ อนิเวสเมนท ์กรุ๊ป ไพรเวท ลิมิเต็ด 11,899,999 59.50 
2. บรษิัท ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 8,100,000 40.50 
3. พรูเด็นเชยีล โฮลดิง้ส ์ลิมิเตด็ 1 0.00 
 รวม 20,000,000 100.00 

ทีม่า : BOL 

รายชื่อกรรมการ : รายชื่อกรรมการของ EASTSPRING มีดงันี ้
 รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย บณัฑิต เจียมอนกุลูกิจ ประธานคณะกรรมการ 
2. นางสาว ดารบษุป์ ปภาพจน ์ กรรมการ  
3. นาย ชวมนต ์วินจิตรงจิตร กรรมการ 
4. Mr. Salman Haider กรรมการ 
5. นางสาว บษุรตัน ์เบญจรงคกลุ กรรมการ  
6. Mr. Terence Lim ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและบรหิารความ

เส่ียง 
7. นางสาว สมนึก ววิฒันะ กรรมการอิสระ สมาชิกคณะกรรมการตรวจสอบ

และบรหิารความเส่ียง 
8. นาย พงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบรหิารความเส่ียง 

ทีม่า : EASTSPRING 

รายชื่อผูบ้รหิาร : รายชื่อผูบ้รหิารของ EASTSPRING มีดงันี ้
 รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางสาว ดารบษุป์ ปภาพจน ์ กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นาย ยิ่งยง เจียรวฑุฒ ิ รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายจดัการลงทนุ 
3. นางสาว ปนดัดา ตณัฑช์าญชวีิน รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายช่องทางการจดัจ าหน่าย

และธนบดีธนกิจ 
4. นาย พงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบรหิารความเส่ียง 
5. นางสาว สชุาดา วิจิตรวาณิชยพ์งษ ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายทรพัยากรบคุคล 
6. นาย ทรงศกัดิ์ แสงพงศานนท ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่าย ปฏิบตัิการและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ 
7. Mr. Joel Tan รองกรรมการผูจ้ดัการฝ่ายกลยทุธแ์ละทรานสฟ์อรม์

องคก์ร 
8. นางสาว เจน โอเจรญิ รองกรรมการผูจ้ดัการฝ่ายฝ่ายบรหิารผลิตภณัฑ,์ 

บรหิารช่องทางดจิิทลั และการตลาด 
9. นาย ดนยั ควงปารชิาต รองกรรมการผูจ้ดัการฝ่ายการเงนิ 

ทีม่า : EASTSPRING 
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1.3 นโยบายการลงทนุและสินทรัพยข์อง LUXF 
 
LUXF เป็นกองทุนรวมที่มุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมระดับ Luxury โดยมีนโยบายบริหารทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวมเพื่อให้สามารถจัดหาผลประโยชน์ไดอ้ย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ควบคู่กับการดูแลรักษาและปรับปรุง
คุณภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดีอยู่เสมอ ทั้งนี ้กองทุนรวมมีเป้าหมายเป็นทางเลือกในการลงทุนส าหรับผู้ลงทุนที่ตอ้งการ
ผลประโยชนใ์นรูปของเงินปันผล และมุ่งหวงัสรา้งผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างต่อเนื่องในระยะยาว รวมถึงสนบัสนนุการ
เพิ่มมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมในระยะยาว โดยเป้าหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุน คือ การจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในรูปของรายไดค้่าเช่าทัง้ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถจ่ายเงินปันผลแก่ผู้
ถือหน่วยลงทนุไดอ้ย่างสม ่าเสมอ 
 
ขอ้มลูทรพัยสิ์นท่ี LUXF ลงทนุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 สรุปดงันี ้
 

สรุปทรัพยส์ินที ่LUXF ลงทนุ ณ วันที ่30 มิถุนายน 2568 
ลักษณะของทรัพยส์ิน 

โครงการ ซิกสเ์ซ้นส ์ยาวน้อย 
ทีต่ั้ง 56 หมู่ 5 ต าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 
ประเภทการลงทุน กรรมสิทธ์ิ 
พืน้ทีท่ีด่นิ ที่ดิน 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา  
พืน้ทีอ่าคาร (1) วิลล่าที่มีสระว่ายน า้ส่วนตัว (Pool Villa) จ านวน 56 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, 

Deluxe Pool Villa, Pool Villa Suite, The Retreat, Hill Top Reserve ซึ่งมีพืน้ที่ใชส้อยตัง้แต่
ประมาณ 161 ตารางเมตร ถึง 1,402 ตารางเมตร รวมเนือ้ที่ประมาณ 13,090 ตารางเมตร (2) 
อาคารบา้นพกัคนงานจ านวน 10 หลงั อาคารส่วนบรหิาร อาคารส านกังานและฝ่ายวิศวกรรม 
ห้องซักรีด รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,100 ตารางเมตร (3) อาคารสนับสนุนและอาคารบริหาร
ส่วนกลางอื่นๆ ซึ่งรวมถึง ห้องอาหาร สปา ห้องซาวน่า ห้องออกก าลังกาย สนามเทนนิส 
หอ้งสมดุหนงัสือ ภาพยนตร ์และเพลง รวมเนือ้ที่ประมาณ 4,130 ตารางเมตร 

เดือนทีเ่ปิดท าการ พฤศจิกายน 2550 
วันทีก่องทุนรวมเข้า
ลงทนุ 

26 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์ LUXF 
เจ้าของสังหาริมทรัพย ์ LUXF 
ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์ SLH 

ทีม่า : แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2568 ของ LUXF และ หนงัสอืชีช้วน 
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1.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์
 
LUXF ไดท้ าสญัญาใหเ้ช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง และสงัหารมิทรพัย ์กบั บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ 
จ ากัด เพื่อใหผู้เ้ช่าใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าเฉพาะเพื่อการด าเนินโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย และเพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้ง
หรือมีความเก่ียวเนื่องกบักิจการโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย มีระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2555 ทัง้นี ้เวน้แต่กองทนุ
รวมจะตกลงใหสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก คราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 4 ครัง้ ซึ่งมีรายละเอียดและเงื่อนไขส าคญัของสญัญา
เช่าตามที่แสดงในหวัขอ้ 1.5 ของเอกสารแนบ 1 
 
1.5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการ ของ LUXF ฉบับปัจจุบนั 
 
สรุปสาระส าคญัของสญัญาใหเ้ชา่ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุฉบบัปัจจบุนั ระหว่าง LUXF และ SLH ซึ่งปัจจบุนัใชใ้นการ
ประกอบกิจการโครงการ Six Senses มีดงันี ้
 

1. ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ 
Luxury Real Estate Investment Fund (LUXF) 

2. ผู้เช่า บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) Limited 

3. ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ 1.  ที่ดิน: ที่ดินตัง้อยู่ที่ต  าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา ประเทศไทย มีพืน้ท่ี
ประมาณ 79-3-66.2 ไร ่ประกอบดว้ยที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 2 ฉบบั และหนงัสือรบัรองการท า
ประโยชน ์1 ฉบบั (น.ส.3 ก.) 

2.  อาคาร: อาคารและส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดที่สรา้งบนที่ดินเช่า 
3.  สงัหารมิทรพัย:์ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินธุรกิจ 
 
ที่ดินและอาคาร รวมทัง้สงัหารมิทรพัย ์ซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ “โครงการโรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์
ยาวนอ้ย” 

4. ระยะเวลาการเช่า 3 ปี  
5. สิทธิในการตอ่

อายสุัญญา 
มีสิทธิในการต่ออายสุญัญาไดท้ัง้หมด 4 (ส่ี) ครัง้ (แต่ละครัง้มีระยะเวลา 3 (สาม) ปี) กองทนุ
รวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธการต่ออายสุญัญาเชา่หากค่าเชา่ต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย 

6. ค่าเช่า 
 
 
 
 
 
 
 
 

ค่าเช่าคงที่: 70 ลา้นบาทต่อปี ตลอดระยะเวลาเช่า 3 ปีแรก จากนัน้ค่าเช่าคงที่จะถูกปรบัขึน้
ในอัตรารอ้ยละ 3 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สุดอายุสัญญาเช่า และรวมถึงการต่ออายุ โดยผู้เช่า
อาจจะแบ่งช าระค่าเช่าคงที่รายเดือนในอัตราที่แตกต่างกันในแต่ละเดือน โดยจะอา้งอิงตาม
ฤดกูาลการท่องเที่ยว ซึ่งกองทนุรวมและผูเ้ช่าจะไดก้ าหนดไวใ้นงบประมาณประจ าปีแต่ละปี 
 
ค่าเช่าแปรผัน: ผูเ้ช่าตกลงที่จะจ่ายค่าเช่าแปรผนัตามการค านวณดงันี ้
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กรณีที่ 1: หากยอดเงินคงเหลือ (Residual Amount) มากกว่าหรือเท่ากับเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split 
Start Amount) กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 2 ส่วน ดงันี ้
 
 ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 1 = 100% x [ B – C ] 
 ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 2 = 80% x [ A – B ] 
 
กรณีที่  2: หากยอดเงินคงเหลือ  (Residual Amount) น้อยกว่าเงินแบ่งตั้งต้น (Split Start 
Amount) แต่มากกว่าค่าเช่าคงที่ 
 
 ค่าเช่าแปรผนั = A – C 
 
โดยที่ 
A = เงินคงเหลือ (Residual Amount) ที่ค  านวณโดย ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ตน้ (GOP) – 

ค่าธรรมเนียมการจดัการโรงแรม (Hotel Management Fee) – เงินส ารองเฟอรน์ิเจอรแ์ละ
อปุกรณ ์(FF&E) – ประกนัภยัและภาษีทรพัยสิ์น 

B = เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) (ตามที่ระบไุวด้า้นล่าง) 
C = ค่าเช่าคงที่ 
 
ค่าบรหิารจดัการ (“Hotel Management Fees”) ประกอบดว้ย 
- ค่าธรรมเนียมจดัการทั่วไป (Base Fee) ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross 

Revenues)  
- ค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม (Incentive Fee) ในอัตรารอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

(GOP) 
 
เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ที่ก าหนดไวใ้นแต่ละปี มีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
ก. ปีที่ 1-3 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 70 ลา้นบาท 
ข. ปีที่ 4-6 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 90 ลา้นบาท 
ค. ปีที่ 7-9 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 100 ลา้นบาท 
ง. ตั้งแต่ปีที่  10 เป็นต้นไป : เงินแบ่งตั้งต้นจะถูกปรับขึ ้นในอัตรารอ้ยละ 10 ในทุกๆ 3 ปี  
   จนกระทั่งหมดสญัญาเช่า 

7. หลักประกัน 
 

ตัง้แต่วนัเริ่มตน้แห่งสญัญาเช่าและทกุตน้ปีแห่งการเช่าในแต่ละปีผูเ้ช่าจะน าเงินสดมาวางไวใ้น
บัญชีเงินสดหลักประกันเพื่อใหย้อดเงินสดในบัญชีดังกล่าวมีเป็นจ านวนไม่ต ่ากว่า 70 ลา้น
บาท เงินจ านวนดงักล่าวจะถูกใชใ้นการช าระค่าเช่าคงที่รายเดือนและค่าเช่าแปรผนัตามไตร
มาส  
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ทัง้นี ้ในช่วงระหว่างปีในแต่ละปีของการเช่า บริษัทจดัการกองทุนอาจยินยอมใหผู้เ้ช่าเปล่ียน
หลักประกันจากเงินสดเป็นหนังสือค า้ประกันธนาคาร หรือหลักทรัพยค์ุณภาพสูงที่บริษัท
จดัการกองทนุยอมรบั เช่น พนัธบตัรรฐับาล ได ้ภายใตเ้งื่อนไขที่กองทนุรวมก าหนด โดย หากผู้
เช่าอาจเปล่ียนแปลงรูปแบบของหลักประกันจากการวางเงินสดในบัญชีหลักประกัน ไปเป็น
หนงัสือค า้ประกันของธนาคาร วงเงินคงคา้งภายใตห้นงัสือค า้ประกันฉบบัดงักล่าวจะตอ้งไม่
นอ้ยกว่า 35,000,000 บาท (สามสิบหา้ลา้นบาท) และตลอดระยะเวลาเช่าที่คงเหลือในแต่ละปี
นั้น ผูเ้ช่าจะตอ้งรกัษาระดบัเงินสดในบญัชีหลักประกันใหอ้ยู่ในระดับไม่ต ่ากว่า 35,000,000 
บาท (สามสิบหา้ลา้นบาท) 
 
อย่างไรก็ดี เมื่อมีการต่ออายุสญัญาเช่า จ านวนเงินสดในบญัชีหลกัประกัน (Cash Collateral 
Account) (หรือจ านวนเงินที่ก าหนดของหลักประกันอื่นใดที่ใช้ทดแทนได้ตามที่สัญญา
อนุญาต) จะปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี โดยเริ่มตัง้แต่การต่ออายุสญัญาเช่าคราวแรก
เป็นตน้ไป ตามล าดบั ตวัอย่างเช่น เงินสดในบญัชีหลกัประกัน (หรือจ านวนเงินที่ก าหนดของ
หลักประกันอื่นใดที่ใชท้ดแทนไดต้ามที่สัญญาฉบับนีอ้นุญาต) ส าหรบัปีที่ 1 ของการต่ออายุ
สัญญาเช่าคราวแรก จะปรบัเพิ่มจาก 70,000,000 บาท (เจ็ดสิบลา้นบาท) เป็น 72,100,000 
บาท (เจ็ดสิบสองลา้นหนึ่งแสนบาท) และจาก 35,000,000 บาท (สามสิบหา้ลา้นบาท) เป็น 
36,050,000 บาท (สามสิบหกลา้นหา้หมื่นบาท) 

8. การช าระค่าเช่า ค่าเช่าคงที:่ ผูเ้ชา่ตกลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่รายเดือนในหรือก่อนวนัท่ี 15 ของเดือนนัน้ๆ ใน
จ านวนเงินท่ีระบไุวใ้นสญัญาเชา่ 
 
ค่าเช่าแปรผัน: ผูเ้ชา่ตกลงที่จะช าระคา่เช่าแปรผนัภายใน 30 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละ
ไตรมาส  

9. การยกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนดโดยผู้
เช่า 

1.  ผูเ้ช่าแจง้การบอกเลิกสญัญาล่วงหนา้อย่างนอ้ย 18 (สิบแปด) เดือน 
 
2. หากทรพัยสิ์นที่เช่าถูกเวนคืนตามค าสั่งหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการเวนคืนที่ดิน หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนระเบียบขอ้บังคับของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง 
และการเวนคืนดังกล่าวส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินงานของ
โครงการ และไม่มีหนทางใดที่จะแกไ้ขหรือเยียวยาสถานการณด์งักล่าวได ้

10. การยกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนดโดย
ผู้ให้เช่า 

1. กองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธการต่อสัญญาเช่า หากรายไดท้ี่ไดร้บัจากค่าเช่า (ค านวณ
จากค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั) ต ่ากว่าอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย ดังนี ้
 

รายได้เฉลี่ยต่อปี อัตรารายได้ขัน้ต า่เฉลี่ยตอ่ปีในแต่ละรอบ 3 ปี 
ปีที่ 1-3 70 ลา้นบาท 
ปีที่ 4-6 90 ลา้นบาท 
ปีที่ 7-9 100 ลา้นบาท 
ปีที่ 10-12 110 ลา้นบาท 
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ในกรณีดงักล่าว: (1) ผูเ้ช่าสามารถช าระเงินเพิ่มเติมเพื่อช าระค่าเช่า หรือ (2) หากเกิดเหตุ
สดุวิสยัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่านี ้ผูเ้ช่าอาจเลือกที่จะไม่น าเดือนที่เกิดเหตสุดุวิสยันัน้มา
ค านวณอตัรารายไดข้ัน้ต ่าเฉล่ีย หากรายไดเ้ฉล่ียต่อปีต ่ากว่าอตัราที่กล่าวมาขา้งตน้ และ
กองทุนรวมประสงคจ์ะยกเลิกสญัญาเช่าดว้ยเหตผุลดงักล่าว กองทุนรวมยินยอมใหผู้เ้ช่า
ต่ออายุสัญญาเช่าอย่างนอ้ย 12 เดือน เพื่อให้กองทุนรวมสามารถหาผู้เช่ารายใหม่มา
ด าเนินกิจการโรงแรมต่อ และเพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถจดัการปิดกิจการและส่งมอบทรพัยสิ์นที่
เช่า รวมถึงใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม ใหแ้ก่กองทนุรวมหรือผูเ้ช่ารายใหม่ 

 
2. กองทนุรวมมีสิทธิที่จะยกเลิกสญัญาเช่าโดยแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหนา้อย่างนอ้ย 12 (สิบ

สอง) เดือน 
11. เงนิชดเชยกรณี

บอกเลกิสัญญา
ก่อนก าหนด 

1.  หากกองทุนรวมใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดตามข้อนี ้กองทุนรวมตอ้งจ่าย
ค่าชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่าล่วงหนา้อย่างนอ้ย 12 (สิบสอง) เดือน ดงันี:้ 

 
 ในระหว่างปีที่ 1-10 กองทนุรวมตอ้งจ่ายค่าชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่าเป็นจ านวนเงิน 90,000,000 

บาท และตอ้งชดเชยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงอนัเนื่องมาจากการปิดกิจการอันเป็นผลมา
จากการใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดโดยกองทุนรวม โดยค่าใชจ้่ายดังกล่าว
ตอ้งไม่เกิน 30,000,000 บาท 

 
 ในช่วงปีที่ 11-15 กองทุนรวมตอ้งจ่ายค่าชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่าเป็นจ านวนเงิน 60,000,000 

บาท และตอ้งชดเชยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงอนัเนื่องมาจากการปิดกิจการอนัเกิดจากการ
ใชสิ้ทธิยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนด โดยที่ค่าใชจ้่ายดังกล่าวตอ้งไม่เกิน 30,000,000 
บาท 

 
2.  ในกรณีที่กองทนุรวมใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่าโดยการขายทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เป็น

บุคคลที่สาม และบริษัทในเครือของผู้เช่าไดร้ับการแต่งตัง้และตกลงที่จะเป็นผูจ้ัดการ
ทรพัยสิ์น กองทุนรวมตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงของผูเ้ช่า แต่ค่าใชจ้่าย
ดังกล่าวตอ้งไม่เกิน 30,000,000 บาท และจะไม่มีการจ่ายค่าธรรมเนียมอื่นใดเพิ่มเติม
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าอีก 

12. การห้ามแข่งขัน ตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่า 3 (สาม) ปีแรก ผูเ้ชา่และบรษิัทในเครือทัง้หมดตกลงที่จะไม่
บรหิารจดัการหรือด าเนินกจิการโรงแรมหรือรีสอรท์ภายใตแ้บรนด ์“Six Senses” ในพืน้ท่ีที่
ก าหนดดงัต่อไปนี:้ (1) ชายฝ่ังทะเลดา้นตะวนัออกของจงัหวดัภเูกต็ (2) จงัหวดักระบ่ีและพืน้ท่ี
ทางตะวนัตกของจงัหวดักระบ่ี หรือ (3) อ่าวพงังา (รวมถึงหมู่เกาะพีพี) โดยไม่ไดร้บัการอนมุตัิ
เป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้จากกองทนุรวม 
 

13. กลุ่มโรงแรมและรี
สอรท์ทีอ่ยู่ในกลุ่ม

โรงแรมและรีสอรท์ท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัเดียวกนั เช่น โรงแรมอามนัปรุี (จงัหวดัภเูก็ต), 
โรงแรมตรีสารา (จงัหวดัภเูก็ต), โรงแรมบนัยนัทรี (จงัหวดัภเูกต็), โรงแรมรายาวดี และโรงแรม
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การแข่งขนัทีมี่
มาตรฐานเดียวกนั
ในประเทศไทย 
(Local 
Competitive Set) 
(“กลุ่มคู่แขง่ใน
ประเทศ”) 

พเูลยเ์บย ์รทิซ-์คารล์ตนั รีเซิรฟ์ (จงัหวดักระบ่ี) หรือโรงแรมอื่นๆ ที่มีมาตรฐานใกลเ้คียงกนั ซึง่
ทัง้สองฝ่ายจะตกลงกนัในอนาคต 

14. กลุ่มโรงแรมและรี
สอรท์ทีอ่ยู่ในกลุ่ม
การแข่งขนัทีมี่
มาตรฐานเดียวกนั
ในต่างประเทศ 
(International 
Competitive Set) 
(“กลุ่มคู่แขง่ใน
ต่างประเทศ”) 

โรงแรมและรีสอรท์ท่ีอยู่ในกลุ่มการแข่งขนัท่ีคลา้ยคลงึกบัโครงการ ในหา้ภมูิภาค ไดแ้ก่ กลุม่
โรงแรมใน 1. สาธารณรฐัมอรเิชียส 2. สาธารณรฐัเซเชลส ์3. เกาะบาหลี สาธารณรฐั
อินโดนีเซีย (ขอ้มลูที่จะน าไปใชจ้ะประกาศโดย STR Global หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีลกัษณะ
หรือหนา้ที่เดียวกนั และตามที่ทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนั) 4. กลุ่มโรงแรมที่ตัง้อยู่บนเกาะสมยุ 
ประเทศไทย และ 5. กลุ่มโรงแรมที่ตัง้อยูใ่นสาธารณรฐัมลัดีฟส ์โดยที่ REVPAR ที่ปรบัปรุงแลว้
ของกลุ่มการแขง่ขนัในต่างประเทศจะตอ้งอิงตามค่าเฉล่ีย REVPAR ที่ถ่วงน า้หนกัเทา่กนัของ
กลุ่มโรงแรมในหา้ภมูิภาคดงักล่าว โดยคิดเป็นหนึ่งในหา้ 
 
ทัง้สองฝ่ายอาจตกลงรว่มกนัก าหนด เพิ่ม หรือเปลี่ยนแปลงรายชื่อโรงแรมที่ตัง้อยู่ในภมูิภาค
ใดๆ ดงักล่าว โดยระบกุารเปล่ียนแปลงดงักลา่วในงบประมาณประจ าปี ในกรณีที่ไม่มีการ
เปล่ียนแปลงรายชื่อโรงแรมดงักลา่วในงบประมาณประจ าปี ทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะใชร้ายชื่อ
โรงแรมตามที่ก าหนดไวใ้นงบประมาณประจ าปีของปีที่ผ่านมา 

15. เหตสุุดวิสัย 1. สถานการณ์ใดๆ ที่เกิดขึน้หรือส่งผลให้เกิดเหตุการณ์ที่ ไม่สามารถป้องกันได้ซึ่งส่งผล
กระทบโดยตรงต่อทรัพยสิ์นที่เช่าหรือพืน้ที่ใกล้เคียง และอยู่นอกเหนือการควบคุมที่
สมเหตุสมผลของผูไ้ดร้บัผลกระทบ แมว้่าจะไดใ้ชค้วามพยายามในการจดัการดว้ยความ
ระมดัระวงัตามสมควรท่ีพึงคาดหมายไดจ้ากผูท้ี่อยู่ในวสิยัและภาวะการณเ์ชน่นัน้ เช่น ไฟ
ไหม ้น า้ท่วม แผ่นดินไหว พายุเฮอริเคน พายุทอรน์าโด สึนามิ ซึ่งส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อโรงแรมในระดบัท่ีรายไดร้วมของเดือนนัน้ๆ ที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าวขึน้ และ
ทุกเดือนหลงัจากนัน้ที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณด์งักล่าว ลดลงมากกว่ารอ้ยละ 20 
เมื่อเทียบกบัรายไดร้วมของเดือนเดียวกนั (และทกุเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้ 

 
2. สถานการณใ์ดๆ ที่เกิดขึน้ในประเทศ เช่น การจลาจล สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย 

สงครามกลางเมือง การประทว้ง การโจมตีของผูก้่อการรา้ย โรคระบาด หรือเหตุการณ์
ใดๆ ที่มีผลกระทบในลักษณะเดียวกันและอยู่นอกเหนือการควบคุมที่สมเหตุสมผลของ
ฝ่ายที่ไดร้บัผลกระทบ และส่งผลให:้ 

 
2.1 รายไดร้วมของเดือนนัน้ๆ ที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าวขึน้ และในแต่ละเดือนต่อๆ ไปท่ี

ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณด์งักล่าว ต ่ากว่ารายไดร้วมของเดือนเดียวกนั (และ
ในแต่ละเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 และ 
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2.2 ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย
ในกลุ่มคู่แข่งในประเทศ ในเดือนเดียวกนักับที่กล่าวถึงในขอ้ 2.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
คู่แข่งในประเทศ ในเดือนเดียวกันของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 อย่างไรก็
ตาม หากมีขอ้มูล REVPAR ส าหรบัสมาชิกในกลุ่มคู่แข่งในประเทศนอ้ยกว่า 3 
(สาม) ราย คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลงร่วมกนัที่จะใชม้าตรฐาน อตัราส่วน 
หรือเกณฑอ์ื่นๆ ที่มีอยู่ซึ่งใชก้นัโดยทั่วไปในอุตสาหกรรมการบริการ เพื่อพิจารณา
ผลกระทบของเหตกุารณด์งักล่าว 

 
3. สถานการณใ์ดๆ ที่เกิดขึน้ในต่างประเทศ เช่น ภาวะเศรษกิจโลกตกต ่า การปะทขุองภเูขา

ไฟ สงคราม หรือการนัดหยุดงานของสายการบิน และอยู่นอกเหนือการควบคุมที่
สมเหตสุมผลของฝ่ายที่ไดร้บัผลกระทบ และส่งผลให:้ 

 
3.1  รายไดร้วมของเดือนที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าว และในแต่ละเดือนหลงัจากนัน้ท่ีไดร้บั

ผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักล่าว ต ่ากว่ารายไดร้วมของเดือนเดียวกนั (และในแต่
ละเดือนถดัไปที่เก่ียวขอ้ง) ของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 และ 

 
3.2  ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย

ในกลุ่มคู่แข่งในประเทศในเดือนเดียวกันกับที่กล่าวถึงในขอ้ 3.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
คู่แข่งในประเทศในเดือนเดียวกันของปีก่อนหนา้มากกว่ารอ้ยละ 20 อย่างไรก็ตาม 
หากมีขอ้มูล REVPAR ส าหรบัสมาชิกในกลุ่มคู่แข่งในประเทศนอ้ยกว่า 3 (สาม) 
ราย คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งตกลงร่วมกันที่จะใช้มาตรฐาน อัตราส่วน หรือ
เกณฑ์อื่นที่มีอยู่ซึ่งใช้กันโดยทั่ วไปในอุตสาหกรรมการบริการเพื่อพิจารณา
ผลกระทบของเหตกุารณด์งักล่าว 

 
3.3 ค่าเฉล่ียของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละราย

ในกลุ่มคู่แข่งในต่างประเทศในเดือนเดียวกันที่กล่าวถึงในขอ้ 3.1 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย
ของการเปล่ียนแปลงเป็นเปอรเ์ซ็นตข์อง REVPAR ของสมาชิกแต่ละรายในกลุ่ม
การแข่งขันในต่างประเทศ ในเดือนเดียวกันของปีก่อนหน้ามากกว่ารอ้ยละ 20 
อย่างไรก็ตาม หากขอ้มลู REVPAR ส าหรบักลุ่มใดกลุ่มหนึ่งในกลุ่มการแข่งขนัใน
ต่างประเทศมีอยู่นอ้ยกว่า 3 (สาม) ราย คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลงรว่มกนัที่
จะใชม้าตรฐาน อตัราส่วน หรือเกณฑอ์ื่นที่มีอยู่ซึ่งใชก้ันโดยทั่วไปในอุตสาหกรรม
การบริการเพื่อก าหนดผลกระทบของกิจการต่อกลุ่มดงักล่าวในกลุ่มการแข่งขนัใน
ต่างประเทศ 
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16. การช าระค่าเช่า
ภายใต้เหตุ
สุดวิสัย 

ในระหว่างเดือนที่เกิดเหตสุดุวิสยั ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าใหก้บักองทุนรวมต่อไป โดยผูเ้ช่าจะ
ช าระค่าเช่าคงที่เฉพาะในส่วนที่ผูเ้ช่าไดร้บัเงินชดเชยจากบริษัทประกันภัยเพื่อครอบคลมุค่า
เช่าคงที่ดงักล่าวตามขอ้ก าหนดการประกันภยัใดๆ ที่ระบุไว ้ดงันัน้ หากเงินชดเชยจากบริษัท
ประกันภัยไม่ครอบคลุมค่าเช่าคงที่ในเดือนดังกล่าว ผู้เช่าจะตอ้งยกเว้นค่าธรรมเนียมการ
จดัการโรงแรมตามสดัส่วนส าหรบัเดือนเหล่านั้นดว้ย ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการอย่างสมเหตุสม
ผลในเชิงพาณิชยเ์พื่อจัดการค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการด าเนินธุรกิ จโรงแรมในช่วงเวลา
ดงักล่าว 

17. หน้าทีข่องผู้ให้เช่า กองทนุรวมจะส่งมอบทรพัยสิ์นที่ใหเ้ชา่แก่ผูเ้ช่าในสภาพ "ตามที่เป็นอยู่" 
18. หน้าทีข่องผู้เช่า 1. ด าเนินการเฉพาะโครงการ LUXF Yao Noi และด าเนินการโครงการ LUXF Yao Noi ให้

เป็นไปตามมาตรฐานความหรูหราที่ใชบ้ังคบั ณ วันที่ท  าสัญญาฉบับนี ้กับโรงแรม Six 
Senses อื่นๆ ทั่วโลก (“มาตรฐาน Six Senses”) 

 
2. จะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือแก้ไขส่ิงก่อสรา้งใดๆ ท่ีตั้งอยู่บนที่ดินที่เช่า ซึ่งอาจส่งผล

กระทบต่อโครงสรา้งของอาคารที่เช่า หรืออาจตอ้งขอใบอนุญาตภายใตก้ฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทนุรวมก่อน 

 
3. จะไม่สรา้งภาระผูกพนัหรือขอ้จ ากัดใดๆ ที่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัและในทางลบ

ต่อที่ดินที่เช่า 
 

4. จดัหาใบอนุญาตหรือเอกสารทัง้หมดที่จ าเป็นส าหรบัการด าเนินงานของโครงการ LUXF 
Yao Noi จากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

19. การบ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ 

ผูเ้ช่าจะตอ้งบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม รวมถึงการใชม้าตรการป้องกนัท่ีเหมาะสมและเพยีงพอ
เพื่อปกป้องทรพัยสิ์นท่ีเช่า ดว้ยคา่ใชจ้่ายของตนเอง เพื่อรกัษาทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพดี 

20. การโอนสิทธิ์และ
การให้เช่าช่วง 

1.  ผูเ้ช่าสามารถโอนสิทธิและภาระผูกพันของตนใหแ้ก่บริษัทในเครือ ในกรณีที่มีการขาย
ทรพัยสิ์นส่วนใหญ่ของตน โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากกองทนุรวม 

 
2.  ผูเ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีใดๆ ภายในโรงแรมแก่บรษิัทในเครือที่ด  าเนินกิจการภายใน

โรงแรมได ้โดยมีเงื่อนไขว่าบริษัทในเครือดังกล่าวตอ้งจ่ายค่าเช่าในอัตราตลาดที่เป็น
ธรรม โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทนุรวมล่วงหนา้ 

21. ภาษ ี ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในการช าระภาษีอาคารและที่ดิน ภาษีปกครองทอ้งถิ่น อากรแสตมป์ 
และภาษีและคา่ธรรมเนยีมอื่นๆ (แลว้แต่กรณี) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

22. การเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระคา่เช่าไมว่่าจะเป็นงวดใดงวดหนึ่ง หรือในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข หรือค ารบัรองหรือการรบัประกนัภายใตส้ญัญาฉบบันี ้
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2. ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาฉบับนี ้และระยะเวลาการต่ออายุใดๆ อัตรา
ผลตอบแทนเฉล่ียต่อปีที่ไดจ้ากค่าเช่าในทกุๆ สามปีต ่ากว่าอตัราผลตอบแทนขัน้ต ่าเฉล่ีย
ต่อปี 

 
3. กองทนุรวมละเวน้หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขส าคญัของขอ้ก าหนดที่ระบไุว้

ในข้อ 6 ของสัญญาฉบับนี ้หรือที่ระบุไว้ที่อื่นใดในสัญญาฉบับนี ้ หรือไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการรบัประกนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

 
23. ดอกเบีย้ผิดนัด ในกรณีที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนดัช าระหนีต้ามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ฝ่ายที่ผิดนดัตกลงที่จะ

จ่ายดอกเบีย้ใหแ้ก่ฝ่ายอีกฝ่ายหนึ่งในอัตราดอกเบีย้ที่เทียบเท่ากับอัตราดอกเบีย้เงินกู้ขัน้ต  ่า
(Minimum Lending Rate: MLR) เฉล่ียของธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคาร
กรุงเทพ และธนาคารกรุงไทย (หรือในจ านวนที่ต  ่ากว่าตามอตัราที่ไดร้บัอนุญาตสงูสดุภายใต้
กฎหมายไทย) 

24. กฎหมายทีใ่ช้
บังคับ 

สญัญาฉบบันีอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายของประเทศไทย 
 

25. การระงับข้อ
พิพาท 

ทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะระงบัขอ้พพิาทหรือขอ้โตแ้ยง้ใดๆ ที่เกิดขึน้เก่ียวกบัขอ้ตกลงนี ้โดยให้
ผูเ้ชี่ยวชาญอิสระใหค้วามเห็นเก่ียวกบัเรื่องที่พิพาทภายใน 3 (สาม) เดือนนบัจากวนัท่ีเกิดขอ้
พิพาท 
 

 
2. รายชื่อผู้ถือหน่วยของ LUXF 

 
ณ วันที่ 6 สิงหาคม 2569 LUXF มีหน่วยลงทุนที่จดทะเบียนออกจ าหน่ายและช าระแลว้ มีจ านวน 196,500,000 หน่วย โดย
รายละเอียดผูถื้อหน่วยลงทนุ มีดงันี ้
 

รายชื่อผู้ถือหน่วยของกองทนุรวม LUXF ณ วนัที ่6 สิงหาคม 2569 
ล าดับ รายชื่อ จ านวนหน่วย ร้อยละ 

1. QUINTET PRIVATE BANK (EUROPE) S.A. 28,174,600 14.34 
2. คณุเดชพงศ ์กาญจนลกัษณ ์  23,428,000  11.92 
3. BNP PARIBAS SINGAPORE BRANCH  21,000,000 10.69 
4. คณุสวุงษ์ ด ารงธนสมบตัิ  15,000,000  7.63 
5. คณุสนิทพงศ ์ภทัรศกุล  5,555,555  2.83 
6. คณุสดุา อศัวโภคิน  4,100,000  2.09 
7. คณุสาลินี จิตมากศุล   3,750,000  1.91 
8. คณุสลิลา จิตมากศุล   3,750,000  1.91 
9. คณุกมลรตัน ์จติมากศุล   3,750,000 1.91 
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ล าดับ รายชื่อ จ านวนหน่วย ร้อยละ 

10. คณุรตันาวดี จติมากศุล   3,750,000  1.91 
รวม 112,258,155 57.13 

11. ผูถื้อหน่วยลงทนุรายอื่น 84,241,845 42.87 
รวมทัง้หมด 196,500,000 100.00 

ทีม่า :  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2568 ของ LUXF 
หมายเหต ุ: รายชือ่ผูถ้ือหน่วยลงทนุเป็นไปตามขอ้มูลวนัก าหนดรายชือ่ผูมี้สทิธิเขา้ร่วมประชมุ (Record Date) ณ วนัที ่6 สงิหาคม 2569 

 
 

3. สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  
 
ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินของ LUXF ที่ผ่านการตรวจสอบจากบรษิัท พีวี ออดิท จ ากดัส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 
2566 - 2568  และงวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
LUXF ณ 30 มิ.ย. 31 มี.ค. 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 2569 
สินทรัพย ์  
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน   151.77   216.56   261.60   160.84  
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  2,273.00   2,272.00   2,370.00   2,370.00  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  7.27   2.16   2.43   9.29  
ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  0.002   0.001   0.0002  0.01  
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุ  -     4.00   -     -    
รายไดค้า่เชา่คา้งรบั  16.39   3.88   6.85   -    
สินทรพัยอ์ื่น  4.36   5.78   0.07   5.14  
รวมสินทรัพย ์  2,452.79   2,504.38   2,640.94   2,545.27  
หนีส้นิ  
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย  0.89   4.58   0.95    0.86 
ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย  0.0004  0.0002 0.00 0.001    
เจา้หนีอ้ื่น  -     1.07   -     -    
หนีสิ้นอื่น   58.22   70.98   81.32   90.03  
รวมหนีส้ิน  59.10   76.63   82.27   90.89  
สินทรัพยสุ์ทธิ   2,393.69   2,427.76   2,558.67  2,454.38 
สินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย  
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุ  1,925.70   1,925.70   1,925.70    1,925.70 
ก าไรสะสม  467.99   502.06   632.97   528.68  
สินทรัพยสุ์ทธิ   2,393.69   2,427.76   2,558.67   2,454.38  
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)  12.18   12.36   13.02   12.49  
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LUXF ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่30 มิ.ย. 31 มี.ค. 
งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 2569 
รายไดค้า่เชา่  106.33   176.36   215.27   72.72  
รายไดด้อกเบีย้  0.75   3.04   3.51   1.88  
รวมรายได้  107.08   179.40   218.78   74.60  
ค่าธรรมเนียมการจดัการ  4.28   5.03   5.05   3.95  
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  0.64   0.75   0.76   0.59  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  2.14   2.52   2.53   1.98  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  0.31   0.32   0.31   0.24  
ค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงทรพัยสิ์น  -     17.88   13.55   2.05  
ภาษีเงินได ้  0.01   0.01   0.01  0.003 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงานอื่น  0.82   0.98   0.89  1.83 
รวมค่าใช้จ่าย  8.21   27.49   23.10   10.64  
ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ  98.87   151.91   195.69   63.96  
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุท่ีเกดิขึน้  (1.13)  (0.97)  0.01   (2.25) 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

 377.87   (10.76)  82.60   (1.73) 

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน  376.74   (11.73)  82.60   (3.98) 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

 475.61   140.18   278.29   59.98  

 
LUXF ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่30 มิ.ย. 31 มี.ค. 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 2569 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน  80.52   101.00   147.64   171.14  
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน  (86.46)  (106.11)  (147.38)  (164.27) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  (5.94)  (5.11)  0.27   6.87  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด  13.21   7.27   2.16   2.43  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันปลายงวด  7.27   2.16   2.43   9.29  

 
ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงานของ LUXF 
 
ผลการด าเนินงาน 
 
ส าหรับปี 2566 - 2568 และงวด 9 เดือนแรกส าหรับปี 2569 LUXF มีรายไดร้วมจ านวน 107.08 ลา้นบาท 179.40 ลา้นบาท 
218.78 ลา้นบาท  และ 74.60 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึ่งเป็นรายไดห้ลกัจากรายไดค้่าเช่า จ านวน  106.33 ลา้นบาท 176.36 ลา้น
บาท 215.27 ลา้นบาท และ 72.72 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 99.30 รอ้ยละ 98.31 รอ้ยละ 98.40 และ 97.48 ของ
รายไดร้วมในแต่ละงวด โดยในปี 2566 LUXF มีรายไดร้วมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 28.09 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 35.55 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

    
70  

ซึ่งการเพิ่มขึน้ของรายไดร้วมมสีาเหตหุลกัจากสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศไทยเริ่มกลบัเขา้สู่ภาวะปกติ หลงัจากวนัท่ี 1 
ตลุาคม 2565 ประเทศไทยไดป้ระกาศใหย้กเลิก COVID-19 เป็นโรคติดต่ออนัตราย จ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาตเิดินทางเขา้มา
ในประเทศเพิ่มมากขึน้ ส าหรบัปี 2567 LUXF มีรายไดร้วมเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้จ านวน 72.33 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
67.54 ซึ่งการเพิ่มขึน้โดยหลกัมีสาเหตุจากสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศไทยปรบัตวัดีขึน้ จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ
เดินทางเขา้มาในประเทศเพิ่มมากขึน้กว่าปีก่อน ในขณะที่ ปี 2568 มีรายไดร้วมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 39.38 ลา้นบาท คิด
เป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.95 เป็นผลจากสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศไทยปรบัตวัดีขึน้ จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดิน
ทางเขา้มาในประเทศเพิ่มมากขึน้กว่าปีก่อน ส าหรบั งวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 LUXF มีรายไดร้วมลดลง จากงวดเดียวกนั
ของปีก่อน จ านวน 0.75 คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 1.00 โดยมีสาเหตุจาก ความขัดแย้งในตะวันออกกลาง  ท าให้การเดินทาง
นกัท่องเที่ยวจากยโุรปลดลง  สายการบินมีการเปล่ียนเสน้ทางการเดินทางออ้มมากขึน้  ประกอบกบัค่าใช้จ่ายการเดินทางแพง
ขึน้ จากราคาน า้มนัปรบัสงูขึน้  ท าใหม้ีการยกเลิกการเดินทางมาพกัที่โรงแรม 
 
ในขณะเดียวกัน LUXF มีค่าใชจ้่ายรวมในปี 2566 - 2568 และงวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 จ านวน 8.21 ลา้นบาท 27.49 
ลา้นบาท  23.10 ลา้นบาท และ 10.64 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีรายการส าคญัไดแ้ก่ค่าธรรมเนียมการจดัการ จ านวน  4.28 
ลา้นบาท และ 5.03 ลา้นบาท 5.05 ลา้นบาท และ 3.95 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 52.15 รอ้ยละ 18.30 รอ้ยละ 21.88 และ
รอ้ยละ 37.11 ของค่าใชจ้่ายรวมในแต่ละปี ส าหรบัปี 2566 LUXF มีค่าใชจ้่ายรวมลดลงจากปีก่อนจ านวน 0.65 ลา้นบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 7.33 ซึ่งการลดลงของค่าใชจ้่ายรวมมีสาเหตุหลักจากการไม่มีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยสิ์น  ในปี 2567 
LUXF มีค่าใชจ้่ายรวมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 19.28 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 234.81 ซึ่งการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายรวมมี
สาเหตุหลักจาก ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพยสิ์นเพิ่มขึน้ 17.88  ลา้นบาท ส าหรับปี 2568 LUXF มีค่าใช้จ่ายรวมลดลง
จ านวน 4.39 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 15.98 ซึ่งการลดลงของค่าใชจ้่ายรวมมีสาเหตุหลักจากค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง
ทรพัยสิ์นลดลง 4.33 ลา้นบาท ในขณะที่งวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 LUXF มีค่าใชจ้่ายรวมเพิ่มขึน้จากงวดเดียวกันของปี
ก่อนจ านวน 3.27 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.39 โดยการเพิ่มของค่าใชจ้่ายปรบัปรุงทรพัยสิ์นเพิ่มขึน้ 1.74 ลา้นบาท 
 
ทัง้นี ้ในปี 2566 - 2568 และงวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 LUXF มีรายการก าไรจากการลงทนุสทุธิ จ านวน  98.87 ลา้นบาท 
151.91 ลา้นบาท 195.69 ลา้นบาท และ 63.96 ลา้นบาท ตามล าดบั และมีรายการก าไร (ขาดทุน) สทุธิจากการเปล่ียนแปลง
ในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ จ านวน  377.87 ลา้นบาท (10.76) ลา้นบาท 82.60 ลา้นบาท และ (1.73) ลา้นบาท ตามล าดบั 
ท าให ้LUXF มีการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน ระหว่าง 2566 - 2568 และงวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 
2569 จ านวน 475.61 ลา้นบาท 140.18 ลา้นบาท 278.29 ลา้นบาท และ 59.98 ลา้นบาท ตามล าดบั 
 
ฐานะการเงนิ 
 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 – 2568 และ 31 มีนาคม 2569 LUXF มีสินทรพัยร์วมจ านวน 2,452.79 ลา้นบาท 2,504.38 ลา้น
บาท 2,640.94 ลา้นบาท และ 2,545.27 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยสินทรพัยห์ลักคือ เงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์ามมลูค่า
ยุติธรรม จ านวน 2,273.00 ลา้นบาท 2,272.00 ลา้นบาท 2,370.00 ลา้นบาท และ 2,370.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 
92.67 รอ้ยละ 90.72 รอ้ยละ 89.74 และ รอ้ยละ 93.11 ของสินทรพัยร์วมในแต่ละปี ตามล าดบั ซึ่งในปี 2566 LUXF มีสินทรพัย์
รวมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 434.44 ลา้นบาท หรือ รอ้ยละ 21.52 โดยมีสาเหตหุลกัจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า
ยุติธรรมที่เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 380.00 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.07 จากการประเมินราคาอสงัหาริมทรพัยโ์ดยผู้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

    
71  

ประเมินราคาอิสระเพิ่มขึน้จากเดิม 1,893 ลา้นบาท เป็น 2,273 ลา้นบาท นอกจากนี ้ในปี 2567 LUXF มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้
จากปีก่อนจ านวน 51.59 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.10 โดยมีสาเหตุหลกัจาก เงินลงทุนที่แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทุน เพิ่มขึน้จากเดิม จ านวน 64.79 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 42.69 เนื่องจากการประเมินราคาอสงัหาริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ ในปี 
2568 LUXF มีสินทรัพยร์วมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 136.56 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.45 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมที่เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 98.00 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.31 จากการประเมินราคา
อสังหาริมทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินราคาอิสระเพิ่มขึน้จากเดิม 2,272 ลา้นบาทเป็น 2,370 ลา้นบาท ในขณะที่ไตรมาสที่ 3 ของปี 
2569 LUXF มีสินทรพัยร์วมลดลงจาก 30 มิถนุายน 2568 จ านวน 95.67 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.62 ซึ่งมาจากการลดลงของเงิน
ลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน จ านวน 100.76 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 38.52 เนื่องจาก มีการจ่ายเงินปัน
ผล 164.27 ลา้นบาท  
 
ขณะเดียวกัน ณ 30 มิถุนายน 2566 – 2568 และ 31 มีนาคม 2569 LUXF มีหนีสิ้นรวมจ านวน 59.10 ลา้นบาท 76.63 ลา้น
บาท 82.27 ลา้นบาท และ 90.89 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยหนีสิ้นหลกัคือ หนีสิ้นอื่น จ านวน 58.22 ลา้นบาท 70.98 ลา้นบาท  
81.32 ลา้นบาท และ 90.03 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 98.50 รอ้ยละ 92.63 รอ้ยละ 98.84 และ รอ้ยละ 99.05 
ของหนีสิ้นรวมในแต่ละปีตามล าดบั โดยในปี 2566 LUXF มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 45.29 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 327.87 เนื่องจากหนีสิ้นอื่นๆเพิ่มขึน้ 57.18 ลา้นบาท นอกจากนี ้ในปี 2567 LUXF มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้จากปีก่อน
จ านวน 17.52 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 29.65 เนื่องจากหนีสิ้นอื่นๆเพิ่มขึน้ 12.76 ลา้นบาท ในปี 2568 LUXF มีหนีสิ้นรวม
เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 5.65 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 7.37 เนื่องจากหนีสิ้นอื่นๆเพิ่มขึน้ 10.34 ลา้นบาท ในขณะที่ไตร
มาสที่ 3 ของปี 2569 LUXF มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ จาก 30 มิถุนายน 2568 จ านวน 8.62 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 10.48 ซึ่งมาจาก 
หนีสิ้นอื่นๆเพิ่มขึน้ 8.71 ลา้นบาท 
 
ทัง้นี ้LUXF มีสินทรพัยส์ทุธิ ณ 30 มิถุนายน 2566 – 2568 และ 31 มีนาคม 2569 จ านวน 2,393.69 ลา้นบาท 2,427.76 ลา้น
บาท 2,558.67 ล้านบาท และ 2,454.38 ล้านบาท ตามล าดับ ประกอบด้วย 1) ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุนจ านวน 
1,925.70 ลา้นบาท 1,925.70 ลา้นบาท 1,925.70 ลา้นบาท และ 1,925.70 ลา้นบาท ตามล าดับ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 80.45 
รอ้ยละ 79.32 รอ้ยละ 75.26 และรอ้ยละ 78.46 ของสินทรพัยส์ุทธิในแต่ละปีตามล าดับ และ 2) ก าไรสะสมจ านวน 467.99 
ลา้นบาท 502.06 ลา้นบาท 632.97 ลา้นบาท และ 528.68 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 19.55 รอ้ยละ 20.68 รอ้ย
ละ 24.74 และรอ้ยละ 21.54 ของสินทรพัยส์ทุธิในแต่ละปีตามล าดบั โดยการเปล่ียนแปลงของก าไรสะสมเป็นไปตามผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวมในแต่ละรอบบญัชี 
 
สภาพคลอ่ง 
 
ส าหรบัปี 2566 - 2568 และงวด 9 เดือนแรกส าหรบัปี 2569 LUXF มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสุทธิเพิ่มขึน้ (ลดลง) 
จ านวน  (5.94) ลา้นบาท (5.11) ลา้นบาท 0.27 ลา้นบาท และ 6.87 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) 
กิจกรรมด าเนินงานจ านวน  80.52 ลา้นบาท 101.00 ลา้นบาท 147.64 ลา้นบาท และ 171.14 ลา้นบาท ตามล าดบั และมีเงิน
สดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงนิจ านวน (86.46) ลา้นบาท (106.11) ลา้นบาท (147.38) ลา้นบาท และ  (164.27) 
ลา้นบาท ตามล าดบั 
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เอกสารแนบ 2 ข้อมูลบริษทั ซัสเทนเนเบิล้ ลคัชัวรี ฮอสพทิัลลติี (ไทยแลนด)์ จ ากัด  
 
1. ข้อมูลทั่วไป 
 
บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด์) จ ากัด (“SLH” หรือ “ผู้เช่า”) เป็นผู้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ลักซ์ชัวรี่ (“LUXF” หรือ “กองทุนรวม”) ที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย 
(“โครงการ Six Senses”) โดย SLH ไดเ้ช่าทรพัยสิ์นดงักล่าวจากกองทุนเพื่อน าไปใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรมซิกสเ์ซน้ส ์
ยาวนอ้ย ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2555 จนถึงปัจจบุนั 
 
SLH เป็นบริษัทในเครือของกลุ่มโรงแรม InterContinental Hotels Group (“IHG”) ภายหลงัจากที่ IHG ไดเ้ขา้ซือ้กิจการบรษิัท 
ซิกสเ์ซน้ส ์รีสอรต์ แอนด ์สปา จ ากัด จาก Pegasus Capital Advisors LP. แลว้เสร็จเมื่อวนัที่ 14 กุมภาพนัธ ์2562 ทัง้นี ้การ
เปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ดงักล่าวไม่ไดส่้งผลกระทบต่อความสมัพนัธ์ระหว่าง SLH บริษัท ซิกสเ์ซน้ส ์รีสอรต์ แอนด ์สปา 
จ ากดั และกองทนุแต่อย่างใด โดยโครงสรา้งการถือหุน้ท่ีเก่ียวขอ้งระหว่าง IHG และ SLH สามารถสรุปไดด้งันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IHG เป็นหนึ่งในกลุ่มธุรกิจโรงแรมระดบันานาชาติที่มีเครือข่ายโรงแรมครอบคลมุหลายประเทศทั่วโลก และมีความเชี่ยวชาญ
ในการบริหารโรงแรมภายใตห้ลากหลายแบรนด ์ตัง้แต่กลุ่มโรงแรมระดับกลางจนถึงระดับลักชัวรี โดยภายใตก้ลุ่มแบรนด ์
Luxury & Lifestyle ของ IHG มีแบรนด์โรงแรมที่ เ ป็นที่ รู ้จักในระดับสากลหลายแบรนด์ เช่น Six Senses, Regent, 
InterContinental, Kimpton และ Hotel Indigo เป็นตน้ โดยตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปีของ IHG ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2568 IHG มีแบรนดโ์รงแรมในเครือ 20 แบรนด ์(เพิ่มเป็น 21 แบรนด ์ขอ้มูล ณ วันที่ 12 พฤษภาคม2569) มีโรงแรมที่เปิด
ด าเนินการแลว้ 6,963 แห่ง รวม 1,026,177 หอ้ง ในกว่า 100 ประเทศทั่วโลก โดยกลุ่มโรงแรมระดบั Luxury & Lifestyle ซึ่ง
รวมถึงแบรนด ์Six Senses คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 14 ของจ านวนหอ้งพกัทัง้หมดในระบบ IHG ไดร้บัความเชื่อมั่นจากเจา้ของ
โรงแรมจากความแข็งแกร่งของแบรนด ์ระบบสนบัสนุนระดบัองคก์ร และผลงานที่ผ่านมาในการสรา้งผลตอบแทนที่แข็งแกรง่

โครงสร้างการถือหุน้ 

100% 

บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี ฮอสพทิัลลติี (ไทยแลนด)์ จ ากัด (“SLH”) 

 

ซัสเทนเนเบิล้ ลคัซัวรี มอริเชยีส ลิมิเต็ด 

บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี โฮลดิง้ 

(ไทยแลนด)์ จ ากดั 

49% 

51% 

49% 
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โดยมีระบบสนับสนุนแบบครบวงจรครอบคลุมดา้นเครื่องมือเชิงพาณิชย ์เครือข่ายการขายระดับโลก เทคโนโลยี การจดัซือ้ 
บุคลากร ความยั่งยืน ระบบสมาชิก และการบริหารโรงแรมตลอดวงจร ทัง้นี ้ IHG One Rewards มีสมาชิกมากกว่า 160 ลา้น
ราย และในปี 2568 รายไดค้่าหอ้งพักรอ้ยละ 83 มาจากช่องทางและแหล่งการจองที่ IHG บริหาร ซึ่งช่วยสนับสนุนการจอง
โดยตรง การเพิ่มรายได้ การลดต้นทุน และประสิทธิภาพการด าเนินงานของโรงแรมในเครือ  ซึ่งสะท้อนถึงศักยภาพ 
ประสบการณ ์และความน่าเชื่อถือของกลุ่ม IHG ในการบรหิารจดัการโรงแรมระดบับนและโรงแรมระดบัลกัชวัรี 
 

กลุ่มโรงแรมในเครือของ IHG 

 
ทีม่า :  IHG Investor Deck ณ 12 พฤษภาคม 2569 
 
นอกจากนี ้โครงการ Six Senses ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทุน ไดร้บัการยอมรบัจากสถาบนัและส่ือดา้นการท่องเที่ยวและ
โรงแรมระดับนานาชาติอย่างต่อเนื่อง เช่น Condé Nast Traveler, Michelin Guide, Travel + Leisure, Destin Asian, Elite 
Traveler และ HICAP เป็นตน้ โดยการไดร้บัรางวลัและการจดัอนัดบัดงักล่าวสะทอ้นถึงคุณภาพของทรพัยสิ์น มาตรฐานการ
ใหบ้ริการ และความสามารถในการบริหารจดัการโรงแรมของผูเ้ช่าและกลุ่ม Six Senses ซึ่งเป็นปัจจยัสนบัสนุนความสามารถ
ในการแข่งขนัของโรงแรมในกลุ่มโรงแรมระดบัลกัชวัรีทัง้ในประเทศและต่างประเทศ 
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รางวัลที ่โครงการ Six Senses ได้รับ 

  
ทีม่า : แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2568 ของ LUXF และขอ้มูลจาก SLH 

 
ทัง้นี ้ขอ้มลูโดยสรุปของ SLH เป็นดงันี ้
ชื่อบรษิัท : บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 

(Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) Limited) 
วนัท่ีจดัตัง้ : 27 กมุภาพนัธ ์2555 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 56 หมู่ 5 ต าบลเกาะยาวนอ้ย อ าเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 82160 
ลกัษณะธุรกจิ : กิจการโรงแรมและบรกิาร 
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ : 82,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญั จ านวน 8,200,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไว ้หุน้ละ 10 บาท 

ทีม่า : BOL 
 

2. ผู้ถือหุ้น 
 

 รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1. บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี โฮลดิง้ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 4,181,999 51.00 
2. ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี มอรเิชียส ลิมิเต็ด 4,018,000 49.00 
3. นางสาว จนัทนา ศภุาคม 1 0.00 

 รวม 8,200,000 100.00 
ทีม่า : BOL ขอ้มูล ณ 12 พฤษภาคม 2569 
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3. คณะกรรมการบริษัท 
 

 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นางสาว จนัทนา ศภุาคม กรรมการ 
2. นาง ธนศิตา ทองเหลือ กรรมการ 
3. นางสาว จานซิ กาน คา ฮเว กรรมการ 
4. นาย อเล็กซานเดร โจเซฟ หลยุส ์เพอรโ์ซเนนี กรรมการ 

ทีม่า : BOL 
 

4. สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินของ SLH ที่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีของ SLH ส าหรบัปี 2566 - 2568 สิน้สดุวนัที่ 
31 ธันวาคม มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของ SLH ส าหรับปี 2566 - 2568 
SLH ณ 31 ธนัวาคม 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 143.25 214.07 118.17 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 33.25 22.56 19.51 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และดอกเบีย้รบัแก่บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 42.73 26.15 156.87 
สินคา้คงเหลือ 5.27 6.00 5.79 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 2.47 1.92 3.15 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 226.96 270.70 303.50 
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั 1.91 - - 
เงินลงทนุเผื่อขาย 46.14 47.62 - 
ที่ดิน อาคาร และ อปุกรณ ์ 8.29 5.81 4.05 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 0.61 0.82 49.39 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 56.95 54.25 53.44 
รวมสินทรัพย ์ 283.91 324.95 356.94 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวยีนอื่น 169.12 188.83 181.95 
เงินมดัจ ารบัล่วงหนา้จากลกูคา้ 76.81 75.37 2.42 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 1.27 1.09 89.37 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 247.20 265.29 273.74 
ประมาณการหนีสิ้นเก่ียวกบัผลประโยชนพ์นกังานหลงัออกจากงาน 12.35 13.41 17.24 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 12.35 13.41 17.24 
รวมหนีส้ิน 259.55 278.70 290.98 
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ - หุน้สามญั 40.18 40.18 40.18 
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SLH ณ 31 ธนัวาคม 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ - หุน้บรุมิสิทธิ 41.82 41.82 41.82 
การปรบัมลูค่าของเงินลงทนุเผ่ือขาย 2.94 3.88 4.57 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (60.57) (39.64) (20.61) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 24.37 46.24 65.95 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 283.91 324.95 356.94 

 
SLH ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธ.ค. 
งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 
รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 623.66  685.76  720.06  
ตน้ทนุขายและบรกิาร (413.52) (453.98) (478.12) 
ก าไรขั้นตน้ 210.14  231.78  241.94  
รายไดอ้ื่น 4.67  2.77  1.17  
ก าไร (ขาดทนุ) จากอตัราแลกเปล่ียน 0.08  (1.85) - 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 215.89  232.70  243.11  
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (35.26) (41.62) (39.98) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (165.98) (170.14) (178.09) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนต้นทนุทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 13.64  20.94  25.04  
ตน้ทนุทางการเงิน - - - 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายภาษีเงนิได้ - - - 
ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินไดน้ิติบคุคล - - (6.02) 
ก าไร (ขาดทนุ) สุทธิส าหรับปี 13.64 20.94 19.02  
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เอกสารแนบ 3 ภาวะอุตสาหกรรม 

 
ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2567 ไตรมาสทีส่ี่ของปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 
 
จากรายงานของส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (NESDC) เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2568 
ขยายตัวรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 1.2 ในไตรมาสที่สามของปี 2568 และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของ ปี 2568 ขยายตัวจากไตรมาสที่สามของปี 2568 รอ้ยละ 1.9 รวมทั้งปี 2568 เศรษฐกิจไทย
ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 ดา้นการใชจ้่าย การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัเรง่ขึน้ 
การลงทนุรวมขยายตวัในเกณฑส์งู การใชจ้่ายภาครฐักลบัมาขยายตวั ขณะที่การส่งออกสินคา้ชะลอตวัและการส่งออกบริการ
ลดลงต่อเนื่อง ดา้นการผลิต สาขาการขายส่งและการขายปลีก และสาขาการขนส่ง และสถานท่ีเก็บสินคา้ขยายตวัเรง่ขึน้ สาขา
การผลิตสินคา้อุตสาหกรรม และสาขาการก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั ขณะที่สาขาเกษตรกรรม และสาขาที่พกัแรมและบริการ
ดา้นอาหารชะลอตวัลง 
 
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดว่าจะขยายตวัในชว่งรอ้ยละ 1.5 – 2.5 โดยคาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุ
ภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และ รอ้ยละ 1.9 ตามล าดบั มลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 ส่วน
อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (0.3) - 0.7 และดลุบญัชีเดนิสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.4 ของ GDP 
 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 – 2568 และแนวโน้มปี 2569 

ร้อยละ 
2567 2568 2569 
ทัง้ปี ทัง้ปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 ทัง้ปี 

GDP (CVM) 2.9  2.4  3.1  2.8  1.2  2.5  1.5 - 2.5 
การลงทนุรวม /1 (0.3) 4.9  4.6  5.8  1.4  8.1  1.8  

ภาคเอกชน (1.9) 3.5  (0.9) 4.1  4.5  6.5  1.9  
ภาครฐั 4.5  8.9  25.7  10.2  (5.3) 13.3  1.7  

การบริโภคเอกชน 4.4  2.7  2.4  2.5  2.5  3.3  2.1  
การอุปโภคภาครัฐบาล 2.6  0.6  3.4  2.4  (3.9) 1.3  1.2  
มูลค่าการส่งออกสินค้า /2 5.9  12.7  15.4  14.9  11.5  9.4  2.0  

ปรมิาณ /2 4.4  12.0  14.5  14.4  10.9  8.3  1.0  
มูลค่าการน าเข้าสนิค้า /2 5.6  13.0  6.2  15.8  12.2  17.5  3.2  

ปรมิาณ /2 4.8  9.7  2.7  14.2  8.9  13.0  1.7  
ดุลบัญชีเดนิสะพัดต่อ GDP 2.2  3.1  8.6  1.1  2.2  0.6  2.4  
เงนิเฟ้อ 0.4  (0.1) 1.1  (0.3) (0.7) (0.5) (0.3) - 0.7 

ทีม่า: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่ีข่องปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569 ของ NESDC ฉบบัวนัที ่6 มีนาคม 2569 
หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้  
 /2 ฐานขอ้มูลดลุการช าระเงนิของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ปัจจัยสนับสนุน 
 
(1) การขยายตัวอย่างต่อเน่ืองของอุปสงคภ์าคเอกชนในประเทศ โดยการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ยงัมีแนวโนม้การ

ขยายตวัไดต้่อเนื่อง โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการฟ้ืนตวัของฐานรายไดข้องภาคการท่องเที่ยว รวมทัง้ตลาดแรงงานท่ียงัคง
มีแนวโนม้ขยายตวัตามการเพิ่มขึน้ของการจา้งงานนอกภาคเกษตรและอตัราการว่างงานที่ยงัอยู่ในระดบัต ่า ประกอบกบั
แรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบัต ่าซึ่งจะส่งผลใหก้ารด าเนินนโยบายการเงินยงัคงผ่อนคลาย เช่นเดียวกบัการลงทุน
ภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตัวดีขึน้ ตามการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการลงทุนในหมวดเครื่องจักรและอุปกรณ์ 
สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของมลูค่าการออกบัตรส่งเสริมการลงทุนในช่วงปี 2567 - 2568 ที่ขยายตัวในเกณฑส์ูงรอ้ยละ 
72.8 และรอ้ยละ 36.0 ตามล าดบั โดยเฉพาะการลงทุนในกลุ่มอตุสาหกรรมดิจิทลั อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า และ
ยานยนตแ์ละชิน้ส่วน ซึ่งคิดเป็นสดัส่วน 50.7 ของมลูค่าการออกบตัรส่งเสริมในปี 2568 ประกอบกับการขยายตวัเร่งขึน้
ของการน าเขา้สินคา้ทนุ และสินคา้วตัถดุิบและขัน้กลางนบัตัง้แต่ในช่วงครึง่หลงัของปี 2568 ขณะเดียวกนั ภาคการลงทุน
ก่อสรา้งยังมีแนวโน้มขยายตัวตามหมวดไม่ใช่ที่อยู่อาศัย ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม สะท้อนจากข้อมูลพืน้ที่ไดร้บั
อนุญาตก่อสรา้งที่ขยายตวัในเกณฑส์งูในไตรมาสสดุทา้ยของปี 2568 โดยเฉพาะในเขตอุตสาหกรรม ที่ขยายตวัรอ้ยละ 
12.2 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 6.9 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคลอ้งกับข้อมูลจ านวนโรงงาน และพืน้ที่ตั้งโรงงานในเขตนิคม
อตุสาหกรรมที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8 และรอ้ยละ 8.7 ณ สิน้ปี 2568 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัในปีก่อนหนา้ ตามล าดบั 
 

(2) การเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณภาครัฐทัง้รายจ่ายประจ าและรายจ่ายลงทุนทีจ่ะเป็นแรงขับเคลื่อนการใช้จ่าย
ภาครัฐบาล ดงันี ้(1) กรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 ที่วงเงิน 2.45 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
7.9 จากปีงบประมาณก่อนหนา้ แบ่งเป็นรายจ่ายประจ า 1.80 ลา้นลา้นบาท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.6) และรายจ่ายลงทนุ 6.49 
แสนล้านบาท (ขยายตัวรอ้ยละ 14.8) ทั้งนี ้ เมื่อพิจารณาจากสมมติฐานอัตราเบิกจ่ายที่คาดไว้ในกรณีฐานส าหรับ
งบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2569 ที่รอ้ยละ 90.6 แบ่งเป็นงบรายจ่ายประจ ารอ้ยละ 98.0 และรายจ่ายลงทุนรอ้ยละ 70 
ตามล าดบั ส่งผลใหค้าดว่าจะมีเม็ดเงินงบประมาณที่มีการเบิกจ่ายเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจรวม  2.22 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 6.0 แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 1.76 ลา้นลา้นบาท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.3) และรายจ่ายลงทุน 4.54 แสนลา้นบาท 
(ขยายตวัรอ้ยละ 18.2) และ (2) กรอบงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมประจ าปีงบประมาณ 2569 รวมทัง้สิน้ 2.09 แสนลา้น
บาท ลดลงรอ้ยละ 8.0 จากปีงบประมาณก่อนหนา้ แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 3.03 หมื่นลา้นบาทและรายจ่ายลงทุน 1.78 
แสนลา้นบาทคิดเป็นการขยายตัวรอ้ยละ 4.2 และลดลงรอ้ยละ 9.8 ตามล าดับ ส าหรับงบประมาณรายจ่ายประจ าปี
งบประมาณ 2570 ในกรณีฐานคาดว่าจะมีความล่าชา้ในกระบวนการจดัท างบประมาณ 1 ไตรมาสจากการเปล่ียนผ่าน
ของรฐับาล ส่งผลใหใ้นไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2570 คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายรอ้ยละ 20.3 แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า
และรายจ่ายลงทุน เบิกจ่ายรอ้ยละ 25.8 และรอ้ยละ 4.5 ตามล าดบั และ (3) งบประมาณภายใตร้ายการค่าใชจ้่ายเพื่อ
การกระตุน้เศรษฐกิจและสรา้งความเขม้แข็ง วงเงินรวม 130,955 ลา้นบาท ที่คาดว่างบประมาณในส่วนที่เหลือประมาณ 
43,482 ลา้นบาท จะมีการเบิกจ่ายภายในครึง่แรกของปี 2569 
 

(3) การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเทีย่วและธุรกิจบริการทีเ่กี่ยวเน่ือง ตามการเพิ่มขึน้ของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติและ
รายรบัจากการท่องเที่ยว สอดคลอ้งกับการคาดการณข์ององคก์ารการท่องเที่ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (United Nations 
World Tourism Organization) ที่ประเมินว่าการท่องเที่ยวระหว่างประเทศในปี 2569 จะขยายตัวรอ้ยละ 3 - 4 และ
ภูมิภาคที่มีแนวโนม้ขยายตวัไดด้ี ไดแ้ก่ ภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก โดยการท่องเที่ยวของไทยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัจากการ
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เพิ่มขึน้ของจ านวนเที่ยวบินระหว่างประเทศอนัเป็นผลจากการด าเนินมาตรการอุดหนุนอตุสาหกรรมการบินผ่านการปรบั
ลดค่าบรกิารดา้นการบิน ควบคู่กบัการด าเนินมาตรการส่งเสรมิจากภาครฐัอย่างต่อเนื่อง อาทิ มาตรการยกระดบัคณุภาพ
การท่องเที่ยวไทยสู่การเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชิงสขุภาพและเชิงวฒันธรรม (Amazing Thailand 5 Economy) และการจดั
กิจกรรมภายใตโ้ครงการ "Thailand's Grand Comeback 2026" ซึ่งคาดว่าจะส่งผลใหจ้ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 
2569 อยู่ที่ 35.0 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 จากปีก่อนหนา้ 
 

(4) ปริมาณน ้าที่เอื้ออ านวยต่อการเพาะปลูกซ่ึงเป็นปัจจัยสนับสนุนการขยายตัวของภาคการเกษตร ท่ามกลาง
แนวโนม้การปรบัเขา้สู่สภาวะเป็นกลาง (Neutral) ของสถานการณเ์อนโซนับตัง้แต่ในช่วงเดือนกุมภาพันธ์ถึงเมษายน 
2569 ส่งผลใหป้รมิาณน า้ใชก้ารไดจ้รงิในเขื่อน และอ่างเก็บน า้ ณ วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์2569 อยู่ที่รอ้ยละ 46 ของระดบัน า้
เก็บกักรวม เทียบกับรอ้ยละ 39 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน อย่างไรก็ดี การขยายตวัของปริมาณผลผลิตจะส่งผลใหร้ะดบั
ราคาสินคา้เกษตรมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลง สอดคลอ้งกบัแนวโนม้ราคาสินคา้เกษตรในตลาดโลกที่ปรบัตวัลดลงท่ามกลาง
แนวโนม้การชะลอตวัของเศรษฐกิจและการคา้โลก 

 
ตลาดการทอ่งเทีย่วประเทศไทยปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 
 
กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา (“MOT”) รายงานสถิติจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทยในปี 2568 
เท่ากับ 33.0 ลา้นคน ลดลงรอ้ยละ 7.3 จากปี 2567 โดยภูมิภาคที่เดินทางเขา้มาประเทศไทยมากที่สุด ไดแ้ก่ ภูมิภาคเอเชีย
แปซิฟิกประมาณรอ้ยละ 67.3 ของนกัท่องเที่ยวทัง้หมดในปี 2568 และนอ้ยที่สดุ คือ ภมูิภาคแอฟรกิาประมาณรอ้ยละ 0.6 ของ
นกัท่องเที่ยวทัง้หมดในปี 2568 ในขณะเดียวกนั ภมูิภาคแอฟรกิาก็ยงัคงเป็นภมูิภาคที่มีอตัราการเดินทางเขา้มาในประเทศไทย
เพิ่มขึน้มากที่สดุ โดยเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 18.0 เมื่อเทียบกับในปี 2567 ในขณะเดียวกันนกัท่องเที่ยวมาเลเซียเป็นกลุ่มที่
เดินทางเขา้มามากที่สุด จ านวน 4.52 ลา้นคน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.7 ของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติทั้งหมด รองลงมา 
ไดแ้ก่ จีน อินเดีย รสัเซีย และเกาหลีใต ้ตามล าดับ ทั้งนี ้การเติบโตของนักท่องเที่ยวต่างชาติยังมีลักษณะไม่สม ่าเสมอ โดย
ตลาดยุโรปและอินเดียยงัขยายตวัไดด้ี สะทอ้นศกัยภาพของตลาดระยะไกลและตลาดที่มีก าลงัซือ้เพิ่มขึน้ ขณะที่ตลาดหลัก
บางประเทศ เช่น มาเลเซีย จีน และเกาหลีใต ้หดตวัลงอย่างมีนยัส าคญั 

 

 

 

 

 

 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการท าสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

    
80  

จ านวนนักท่องเทีย่วชาวต่างชาติทีเ่ดนิทางเข้าประเทศไทยปี 2563 - 2568 และคาดการณปี์ 2569 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK, NESDC และ MOTS 
หมายเหต:ุ ประมาณการจ านวนนกัท่องเทีย่วชาวต่างชาต ิอา้งอิงเอกสารบทวิเคราะห์ของฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK ณ วนัที ่ 

19 มีนาคม 2569  
 

สัดส่วนนักท่องเทีย่วแบ่งตามภูมิภาคปี 2566 - 2568 

 
ทีม่า: NESDC และ MOTS 
 

อา้งอิงจากเอกสารบทวิเคราะหข์องฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK ตลาดนักท่องเที่ยวชาวไทยยังคงเติบโตต่อเนื่อง โดยในปี 
2568 มีจ านวนผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทยทัง้สิน้ 278.8 ลา้นคน-ครัง้ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 จากปีก่อน และสูงกว่าระดับก่อนการแพร่
ระบาดของ COVID-19 รอ้ยละ 21.3 โดยไดร้บัแรงสนบัสนุนจากมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวของภาครฐั การเพิ่มวนัหยุด
พิเศษ และการจดักิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวตลอดปี ทัง้นี ้รายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนทัง้หมดในปี 2568 อยู่ที่ 2,860,869.56 
ลา้นบาท โดยรายไดย้งัคงกระจกุตวัใน 10 จงัหวดัท่องเที่ยวหลกั คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 82.5 ของรายไดร้วม ขณะที่ 
67 จงัหวดัที่เหลือไดร้บัอานิสงสจ์ากการเติบโตของนกัท่องเที่ยวชาวไทย ส่งผลใหร้ายไดย้งัขยายตวัได ้แมร้ายไดข้องจั งหวัด
ท่องเที่ยวหลกับางส่วนจะไดร้บัแรงกดดนัจากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ลดลง 
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รายได้จากผู้เย่ียมเยือนทัง้หมดปี 2566 - 2568  

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK, NESDC และ MOTS 
หมายเหต:ุ 10 จงัหวดัทีมี่รายไดจ้ากการท่องเทีย่วสูงสดุ ปี 2568 ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ ภูเก็ต ชลบรีุ สรุาษฎร์ธาน ีเชียงใหม่ กระบี ่พงังา ประจวบครีีขนัธ์ 

เชียงราย และ สงขลา 

 
ส าหรบัปี 2569 จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาตคิาดว่าจะอยู่ที่ประมาณ 34.00 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 จากปีก่อน โดยมีปัจจยั
สนับสนุนจากการทยอยฟ้ืนตัวของตลาดจีน การเติบโตต่อเนื่องของตลาดยุโรป และการขยายตัวของตลาดศักยภาพอย่าง
อินเดีย รวมถึงการมุ่งเนน้นกัท่องเที่ยวคณุภาพ การเดินทางเชิงประสบการณ ์และการเพิ่มรายไดต้่อทรปิ อย่างไรก็ดี การฟ้ืนตวั
ของภาคท่องเที่ยวยงัคงเผชิญขอ้จ ากดัจากการแข่งขนัในภูมิภาค การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมนกัท่องเที่ ยว และการฟ้ืนตวัที่ยงั
ไม่สม ่าเสมอของตลาดหลกับางประเทศ 
 
จากแนวโนม้ดงักล่าว ธุรกิจโรงแรมและที่พกัในระยะ 1 ปีขา้งหนา้มีแนวโนม้อยู่ในระดบั Neutral (+) โดยคาดว่าจะฟ้ืนตวัอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไปตามการเพิ่มขึน้ของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะตลาดจีนท่ีเริ่มกลบัมาฟ้ืนตวั รวมถึงตลาดยโุรปและอินเดยี
ที่ยังเติบโตดี ซึ่งช่วยลดการพึ่งพาตลาดเดิมไดบ้างส่วน ขณะเดียวกัน การเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศที่ยังขยายตัว
ต่อเนื่องยงัเป็นแรงสนบัสนนุส าคญัต่อโรงแรมในจงัหวดัท่องเที่ยวระยะใกลแ้ละเมืองรอง โดยเฉพาะจากพฤติกรรมการเดินทาง
ระยะสัน้และการใชร้ถยนตส่์วนตวั อย่างไรก็ดี ธุรกิจยงัเผชิญแรงกดดนัจากการแข่งขนัที่รุนแรง ภาวะอุปทานส่วนเกินในบาง
พืน้ท่ี และตน้ทนุด าเนินงานท่ีอยู่ในระดบัสงู ทัง้ตน้ทนุวตัถดุิบ ค่าไฟฟ้า และค่าสาธารณปูโภค ซึ่งอาจกระทบต่อความสามารถ
ในการท าก าไรและสภาพคล่องของผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดเล็ก 
 
นอกจากนี ้ความขดัแยง้ในตะวนัออกกลางยงัเป็นปัจจยัเส่ียงส าคญัต่อการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรม ผ่านตน้ทุนการเดินทางที่
สงูขึน้ ความไม่แน่นอนของเสน้ทางบิน และตน้ทนุพลงังานท่ีอาจปรบัเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้หากสถานการณค์ลี่คลายไดใ้นระยะเวลาอนั
สัน้ ผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมน่าจะอยู่ในวงจ ากัดและเป็นเพียงแรงกดดนัระยะสัน้ อย่างไรก็ดี หากสถานการณย์ืดเยือ้หรือ
ขยายวงกวา้ง อาจกระทบต่อนกัท่องเที่ยวระยะไกล โดยเฉพาะจากยโุรปและตะวนัออกกลาง รวมถึงเพิ่มแรงกดดนัดา้นตน้ทนุ
ของผูป้ระกอบการ ส่งผลใหก้ารฟ้ืนตวัของธุรกิจอาจชะลอลงกว่าที่คาดการณไ์ว ้
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10 จงัหวดัที่มีรายไดจ้ากทอ่งเที่ยวสงูสดุ 67 จงัหวดัที่เหลอื

หน่วย : พนัลา้นบาท
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ตลาดโรงแรมในประเทศไทย และจังหวดัพังงา 
 
อ้างอิงจากเอกสารบทวิเคราะหข์องฝ่ายวิจัยธุรกิจของ LH BANK ในปี 2568 อัตราการเข้าพักเฉล่ียของสถานพักแรมทั่ว
ประเทศอยู่ที่รอ้ยละ 71.4 ชะลอลงเล็กน้อยจากปีก่อนหน้า แต่ยังอยู่ในระดับสูงและสูงกว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ในเกือบทกุภมูิภาค ยกเวน้กรุงเทพฯ และภาคตะวนัออก ทัง้นี ้การฟ้ืนตวัของอตัราการเขา้พกัมีความแตกต่างกนัใน
แต่ละพืน้ที่ โดยกรุงเทพฯ ยงัไดร้บัแรงกดดนัจากการฟ้ืนตวัของนกัท่องเที่ยวจีนที่ต  ่ากว่าคาดและภาวะอปุทานส่วนเกิน ขณะที่
จงัหวดัท่องเที่ยวหลกัอื่น เช่น ชลบรุี สรุาษฎรธ์านี ภเูก็ต พงังา และกระบี่ มีอตัราการเขา้พกัสงูกว่าช่วงก่อน COVID-19 สะทอ้น
ถึงความนิยมจากนกัท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง 
 

อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของสถานพกัแรมทั่วประเทศไทยปี 2562 - 2568 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK, NESDC และ MOTS 
ส าหรบัราคาหอ้งพกัเฉล่ียทั่วประเทศในปี 2568 อยู่ที่ 1,832 บาทต่อคืน ลดลงรอ้ยละ 2.8 จากปีก่อน สะทอ้นว่าแมอ้ตัราการ
เขา้พกัโดยรวมยงัอยู่ในระดบัค่อนขา้งสงู แต่ผูป้ระกอบการในหลายพืน้ที่ยงัมีขอ้จ ากัดในการปรบัราคา และยงัตอ้งพึ่งพากล
ยุทธ์ดา้นราคาเพื่อรกัษาระดบัการเขา้พัก ท่ามกลางการฟ้ืนตวัของนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ยังไม่สม ่าเสมอและการแข่งขนัใน
ธุรกิจที่พกัที่อยู่ในระดบัสงู  
 

ราคาห้องพักเฉลี่ยของสถานพักแรมในประเทศไทยปี 2562 - 2568 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัธุรกิจของ LH BANK และ ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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นอกจากนี ้ฝ่ายวิจัยธุรกิจของ LH BANK ยังเผยถึงผลส ารวจความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการที่พักแรมในเดือนมกราคมถึง
กุมภาพนัธ ์2569 ของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่คาดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 
จะทรงตวัใกลเ้คียงกับปีก่อน และมีความกังวลต่อการแข็งค่าของเงินบาท ซึ่งอาจกระทบต่อรายไดโ้ดยรวม โดยเฉพาะโรงแรม
ระดับไม่เกิน 3 ดาวที่พึ่งพาลูกคา้ต่างชาติในสัดส่วนสูง ขณะที่โรงแรมระดับ 4 ดาวขึน้ไปซึ่งมีกลุ่มลูกคา้ก าลังซือ้สูง รวมถึง
โรงแรมที่มีฐานลกูคา้ชาวไทยเป็นหลกั มีแนวโนม้ไดร้บัผลกระทบจ ากดักวา่ ทัง้นี ้ผูป้ระกอบการบางส่วนยงัพบว่าลกูคา้ตา่งชาติ
เลือกหอ้งพกัราคาถกูลงและลดการใชจ้่ายอื่นภายในโรงแรม เช่น หอ้งอาหารและสปา 

 
รายได้จากผู้เย่ียมเยือนชาวไทยและชาวต่างชาตขิองพงังา ปี 2566 – 2568 และ 6 เดอืนแรกของปี 2569 

 
ทีม่า: MOTS 

 
อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของโรงแรมในพังงา ปี 2566 – 2568 และ 6 เดือนแรกของปี 2569 

ทีม่า: MOTS 

 
รายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนของจงัหวดัพงังา ในปี 2568 เท่ากับ 56.6 พนัลา้นบาท มีสดัส่วนรายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวต่างชาติ
รอ้ยละ 76.3 และมีสดัส่วนรายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทยรอ้ยละ 23.75 ในขณะที่อตัราการเขา้พกัเฉล่ียของโรงแรมในจงัหวดั 
พงังา ในปี 2568 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 76.3 ซึ่งสงูขึน้กว่าในปี 2567 เล็กนอ้ย  
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รายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวไทย รายไดจ้ากผูเ้ยี่ยมเยือนชาวตา่งชาติ
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