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รายงานการประชุมวิสามัญผู้ถอืหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลั์กซชั์วรี่ (LUXF) ประจ าปี 2569  

ผ่านส่ืออิเล็คโทรนิกส ์(E-EGM) 
 

     
   
 ประชุมเม่ือวันศุกรท์ี่  18 กันยายน 2569 เวลา 10.30 น. - 11.41 น. เป็นการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ โดย 
คุณวิศิษฐ์ ช่ืนรตันกุล ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยล์กัซช์ัวรี่ (“กองทุนรวม”) บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน อีสทส์ปริง 
(ประเทศไทย) จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) ท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุ  

 
 ประธานฯ ไดม้อบหมายใหผู้ด้  าเนินการประชมุกล่าวแนะน าตวัแทนจากบรษิัทจดัการ และที่ปรกึษาของกองทนุรวม

ที่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลั์กซชั์วรี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
คณุวิศิษฐ์ ช่ืนรตันกลุ  ผูจ้ดัการกองทนุรวม  
 
ผู้เช่าโครงการอสังหาริมทรัพย ์บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี่ ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
คณุ Graham Grant : Regional General Manager, Six Senses Yao Noi      

คณุธงชยั  พฤกษป์ระมลู : ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและบญัชีโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 
 
ทีป่รึกษาในการสรรหาผู้เช่า บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั  
คณุนลินรตัน ์ เจรญิสพุงษ ์: กรรมการผูจ้ดัการ   
 
ทีป่รึกษาการเงนิอิสระ (IFA) บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอร ี จ ากดั 

คณุจิรยง อนมุานราชธน : President 
คณุชลิต อดุมพรวฒันา : Partner 
คณุเมธพล มานิตขจรกิจ : Assistant Manager 
 
ทีป่รึกษากฎหมาย บรษิัท แอลเอส ฮอไรซนั จ ากดั 
คณุธีรภทัร ธีติเลิศ  
 

จากนัน้ผูด้  าเนินการประชมุไดแ้จง้ต่อที่ประชมุว่า ขณะนีเ้วลา 10.35 น. มีผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุดว้ยตนเองและ
โดยการมอบฉันทะรวมทั้งสิน้ 46 ราย ถือหน่วยลงทุนรวม 122,162,383 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 62.17 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดท้ัง้หมด 196,500,000 หน่วย ครบเป็นองคป์ระชมุ  

 



2 

ประธานฯ ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูเ้ขา้ร่วมประชุม และไดม้อบหมายให้ผูด้  าเนินการประชุมแจง้ถึงวาระการประชุมและ
ขัน้ตอนวิธีการด าเนินการประชมุ ซึง่สรุปสาระส าคญัไดด้งัตอ่ไปนี ้

 
1. การประชุมวิสามญัประจ าปีผูถื้อหน่วยลงทุนในครัง้นี ้มีวาระการประชุมทัง้หมด 2 วาระ โดยทัง้สองวาระ

เป็นการเสนอเพื่อขออนมุตัิตอ่ที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
2. ก่อนการสิน้สดุการพิจารณาในแต่ละวาระ ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถสอบถามค าถามต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ

วาระนัน้ๆ ไดต้ามความเหมาะสม ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถสอบถามได ้โดยในการถามค าถามแต่ละครัง้ 
ขอความกรุณาใหแ้จง้ช่ือและนามสกุล พรอ้มระบุว่าท่านเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง
หรือเป็นผู้รับมอบฉันทะก่อนเริ่มถามค าถามทุกครัง้  ซึ่งผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถสอบถามดว้ยวิธีการ 
การพิมพเ์ขา้มาทางแชท  

3. เม่ือการถามตอบเสร็จสิน้ จึงท าการเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนลงมติในแต่ละวาระ และจะประกาศผล 
การลงมติในแต่ละวาระ จากนัน้จึงจะเสนอขอ้มลูในวาระต่อไป ส าหรบัการออกเสียงลงคะแนนจะกระท า
ผ่านระบบ E-Voting  

 
เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยคดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชุม จึงไดเ้ริ่มด าเนินการประชุมตาม

วาระการประชมุที่ไดแ้จง้ไวด้งัต่อไปนี ้
 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการให้เช่าทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย ของ 
กองทุนรวม 

  
 คุณวิศิษฐ์ ช่ืนรตันกุล ผูจ้ัดการกองทุนรวมและประธานในที่ประชุม เป็นผูชี้แ้จงรายละเอียดต่อที่ประชุมโดยใหท้ี่
ปรกึษาของกองทนุรวมในเรื่องตา่งๆ รว่มชีแ้จงในประเด็นที่เก่ียวขอ้ง ซึง่มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
 
ข้อมูลทั่วไปของการด าเนินการ 
 
 ประธานฯ ไดเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุ ซึง่ปัจจบุนั
ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย แก่บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั ( "SLH" หรือ 
"ผู้เช่า") ซึ่งทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่าประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์
ยาวนอ้ย ("ทรัพยส์ิน") โดยสญัญาเช่าทรพัยส์ินฉบบัปัจจบุนัจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 มิถนุายน 2570 โดยภายหลงัจากที่สญัญาเช่า
ทรพัยส์ินฉบบัปัจจุบนัสิน้สดุลง สญัญาเช่าทรพัยส์ิน ฉบบัใหม่แต่ละฉบบัจะมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 3 ปี สญัญาฉบบัแรกเริ่ม
นบัตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 2570 จนถึงวนัที่ 30 มิถนุายน 2573 โดย คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายมีสิทธิต่อสญัญา 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี (สิน้สดุ
วนัที่ 30 มิถุนายน 2585) นอกจากนี ้ทุกๆคราวของการต่อสญัญาเช่า กองทุนรวมในฐานะของผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิปฏิเสธการต่ออายุ
สญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า หากผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรพัยส์ินตามที่ตกลงกนัได ้
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ขั้นตอนการด าเนินการ 
 
 ประธานฯ ไดข้อให ้คุณนลินรตัน ์เจริญสุพงษ์ บริษัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรึกษาของ
กองทนุรวมในการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ิน เป็นผูชี้แ้จงเก่ียวกับขัน้ตอน วิธีการ และระยะเวลาในการด าเนินการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ิน
ของกองทุนรวม ซึ่งผลจากการด าเนินการดงักล่าวมีผูย่ื้นขอ้เสนอเพียงรายเดียวไดแ้ก่ผูเ้ช่าซึ่งปัจจุบนัยงัคงเป็นผูเ้ช่าทรพัย์สินของ
กองทนุรวม 
 
การประกอบกิจการในปัจจุบัน 
 
 ประธานฯ ไดข้อให ้คุณ Graham Grant, Regional General Manager (SLH) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินในปัจจุบนัและ
จะเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินต่อไป ไดก้ล่าวแนะน าตวัและไดอ้ธิบายถึงภาพรวมของการประกอบกิจการโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ยใน
ปัจจบุนัใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบ 
 
ความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
  
 ประธานฯ ไดข้อให ้คุณชลิต อุดมพรวฒันา บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี  จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงิน
อสิระในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ชีแ้จงถึงความเห็นและสมมตุิฐานทางการเงิน รวมถึงขอ้ดีและขอ้เสีย ในการเขา้ท ารายการในครัง้
นีเ้พื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาลงมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 
การปรับปรุงทรัพยส์ินของกองทุนรวม  
  

 ประธานฯ ไดชี้แ้จงต่อที่ประชมุถึงแผนการด าเนินการปรบัปรุงทรพัยส์ินภายหลงัจากระยะเวลาการเช่าทรพัยส์ินตาม
สญัญาเช่าทรพัยส์ินฉบบัใหม่ไดเ้ริ่มตน้ขึน้ ไดแ้ก่ การลงทนุโดยใชก้ระแสเงินสดที่กองทนุรวมไดร้บัจากการประกอบกิจการโรงแรม
เพื่อใชใ้นการปรบัปรุงทรพัยส์ิน เพื่อปรบัปรุงทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมต่อการจดัหาผลประโยชน์ เน่ืองจากทรพัยส์ิน
มีอายกุารใชง้านมาเป็นเวลานาน โดยจะใชเ้วลาในการด าเนินการประมาณ 3 ปี  
 

ก่อนที่จะใหผู้ถื้อหน่วยสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับวาระนี ้ผูด้  าเนินการประชุมไดเ้รียนเชิญประธานฯ ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทนุ น าเสนอความเห็นของบรษิัทจดัการ โดยประธานชีแ้จงวา่ เห็นควรเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิ
การใหเ้ช่าทรพัยส์ินแก่ผูเ้ช่า ตามรายละเอียดที่ไดเ้สนอ 

 
 ผูด้  าเนินการประชมุไดส้อบถามต่อที่ประชมุว่ามีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดที่มีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเก่ียวกบัวาระนี้

หรอืไม่ โดยมีผูถื้อหน่วยลงทนุไดซ้กัถามในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง ซึง่มีรายละเอียดปรากฎตามเอกสารแนบ 
 
เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดซกัถามหรอืแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ผูด้  าเนินการประชมุจงึแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ

พิจารณาลงมติในวาระนี ้ภายหลงัเสร็จสิน้การลงคะแนนเสียง ผูด้  าเนินการประชุมไดแ้จง้ว่าที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมตัิ
ดว้ยคะแนนเสียง 92,951,203 เสียง (ไม่เห็นดว้ย 0 เสียง และงดออกเสียง 29,211,180 เสียง) คิดเป็นคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  
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3 ใน 4 ซึง่คิดตามจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง (ซึง่ในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีส่วน
ไดเ้สียที่ไม่มีสิทธิออกเสียง) ใหบ้ริษัทจัดการด าเนินการใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งปัจจุบันใชใ้นการประกอบกิจการ
โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย แก่บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัร ีฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จ ากดั ตามที่ประธานฯ ไดเ้สนอขา้งตน้  
 
 
วาระที ่2  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวมเรื่องการระบุรายช่ือผู้สอบบัญชี

และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 
 คณุวิศิษฐ์ ชื่นรตันกลุ ผูจ้ดัการกองทนุรวมและประธานในที่ประชมุ เป็นผูชี้แ้จงรายละเอียดต่อที่ประชมุ ประธานฯ ได้
เสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม โดยน าหวัขอ้เรื่องการระบรุายช่ือผูส้อบบญัชีและผูป้ระเมินทรพัยส์ินออก
จากโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม โดยหวัขอ้ดงักล่าวจะมีระบไุวแ้ลว้ในรายงานประจ าปีของกองทนุรวม ทัง้นี ้การด าเนินการ
ดงักล่าวเพื่อมิใหก้ระทบกับผูถื้อหน่วยลงทุน ในกรณีที่ตอ้งมีการเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชีและผูป้ระเมินทรพัยส์ินตามที่ประกาศ
ก าหนด รายละเอียดเป็นไปตามที่ประธานฯ ไดเ้สนอต่อที่ประชมุฯ 
 
 ก่อนที่จะใหผู้ถื้อหน่วยสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับวาระนี ้ ผูด้  าเนินการประชุมไดเ้รียนเชิญประธานฯ ในฐานะ
ผูจ้ัดการกองทุน น าเสนอความเห็นของบริษัทจัดการ โดยคุณวิศิษฐ์ชีแ้จงว่า เห็นควรเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
อนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม ตามรายละเอียดที่ไดเ้สนอ 
 

ผูด้  าเนินการประชมุไดส้อบถามต่อที่ประชมุว่ามีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดที่มีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเก่ียวกบัวาระนี้
หรอืไม่ โดยไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใดไดซ้กัถามในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง 

 
 เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดซกัถามหรอืแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ผูด้  าเนินการประชมุจงึแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ
พิจารณาลงมติในวาระนี ้ภายหลงัเสร็จสิน้การลงคะแนนเสียง ผูด้  าเนินการประชุมไดแ้จง้ว่าที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมตัิ
ดว้ยคะแนนเสียง 81,727,203 เสียง (ไม่เห็นดว้ย 0 เสียง และงดออกเสียง 40,465,180 เสียง) คิดเป็นคะแนนเสียงขา้งมาก ซึ่งคิด
ตามจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง (ซึ่งในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีส่วนไดเ้สียที่ไม่มี
สิทธิออกเสียง) ใหบ้ริษัทจัดการด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม โดยน าหัวขอ้เรื่องการระบุรายช่ือ
ผูส้อบบญัชีและผูป้ระเมินทรพัยส์ินออกจากโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม ตามที่ประธานฯ ไดเ้สนอขา้งตน้ 
 
วาระที ่3 พจิารณาเรื่องอ่ืนๆ (ถ้าม)ี 
 
 ไม่มีผูถื้อหน่วยลงทนุท่านใดเสนอเรื่องอื่นใดใหท้ี่ประชมุพิจารณา ประธานฯ จึงไดก้ล่าวปิดการประชมุ 
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ปิดประชุมเวลา 11:41 น. 
 
 
 
 
 (คณุวิศิษฐ์ ช่ืนรตันกลุ)  
 ผูจ้ดัการกองทนุ 
 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัรี่ (LUXF) 
           ประธานที่ประชมุ 
 
ผูบ้นัทกึการประชมุ 
 
   
(คณุธีรภทัร ธีติเลิศ) 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ 
 
ค าตอบต่อข้อซักถามของผู้ถอืหน่วยลงทุน การประชุมวิสามัญผู้ถอืหน่วยลงทุน LUXF 
 
(1)  กระบวนการคัดเลือกผู้เช่า (Tender Process) มีขั้นตอนในการด าเนินการอย่างไรในการหาผู้เช่า 

รายใหม่  
  
ตอบ    ตวัแทน บริษัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั ไดชี้แ้จงว่า บริษัทไดด้ าเนินการดงันี ้1. ไดมี้การเชิญชวน

นักลงทุนที่มีศักยภาพ ผูด้  าเนินธุรกิจโรงแรมทัง้ในและต่างประเทศหลายรายใหเ้ขา้มาร่วมย่ืนขอ้เสนอในการ
ประกวดราคา โดยมีระยะเวลา 3 อาทิตย ์2. ใหน้กัลงทนุสอบถามขอ้มลูเบือ้งตน้ ภายในระยะเวลา 2 เดือน โดยมี
นกัลงทนุเขา้มาถามขอ้มลูเบือ้งตน้ แตไ่ม่มีผูใ้ดย่ืนซองประกวดราคา ตอ่มาไดมี้การเปิดซองประกวดราคาในวนัที่ 
27 กุมภาพนัธ ์2569 มีเพียงผูเ้ช่ารายเดิมเพียงรายเดียวไดแ้ก่ SLH ที่ย่ืนขอ้เสนอภายใตห้ลกัเกณทแ์ละเง่ือนไข
ของการประกวดราคาครบถว้นสมบรูณ ์ 

 
(2)  เงือ่นไขของสัญญาเช่า ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) และ เงนิแบ่งตั้งต้น (Split Start Amount) ใหม่ เท่ากับ

ในสัญญาเช่าเดมิ ทีม่ีการเพิม่ขึน้ 3% และ 10% ตามล าดับ กองทุนรวมมีความเหน็อย่างไร  
  
ตอบ    กองทุนรวมได้มีการเจรจาต่อรองกับ SLH เป็นระยะเวลา 5 เดือน เพื่อให้ได้ผลประโยชน์ที่ดีที่สุดกับผู้ถือ 

หน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการเห็นว่าเง่ือนไขที่ตกลงกนัมีความเหมาะสมทัง้ในดา้นความมั่นคงของรายไดแ้ละโอกาส
ในการไดร้บัประโยชนจ์ากการเติบโตของผลประกอบการในอนาคต เห็นวา่ คา่เช่าคงที่ (Fixed Rent) เพิ่มขึน้ปีละ 
3% และจ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) ปรบัเพิ่มขึน้ 10% ทุก 3 ปี คลา้ยกับสญัญาเช่าเดิม ซึ่งมี
ความเหมาะสม   

 
(3)  เกณฑ์การต่ออายุสัญญาเช่า กองทุนรวมมีสิทธิปฎิเสธในการต่อสัญญาเช่า ถ้าผู้เช่าไม่สามารถ 

จ่ายค่าเช่าขั้นต ่า (Minimum Income Rate) 105-151 ล้านบาท ท าไมตัวเลขดังกล่าวไม่สูง เหมือนจะใหม้ี
การต่อสัญญาเช่าอัตโนมัต ิ

 
ตอบ    บริษัทจัดการมิไดม้องว่ากลไกดังกล่าวเป็นสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าโดยอัตโนมัติ เน่ืองจากการต่ออายุ

สญัญายงัคงขึน้อยู่กับการปฏิบตัิตามเง่ือนไขอื่นๆ ของสญัญาเช่าและเกณฑผ์ลการด าเนินงานที่ก าหนดไว้ คือ 
ระดับรายไดข้ั้นต ่าที่ก  าหนดไวมี้วัตถุประสงคเ์พื่อใหม้ั่นใจว่าผู้เช่าสามารถสรา้งผลการด าเนินงานในระดับ  
ที่รองรบัรายไดค้่าเช่าที่กองทุนรวมคาดหวังไดเ้ท่ากับรายไดค้่าเช่าคงที่  อย่างไรก็ตาม ผูเ้ช่ามีความตอ้งการ 
หารายไดม้ากกว่าค่าเช่าขัน้ต ่า และมากกว่าจ านวนเงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) เน่ืองจากเม่ือผูเ้ช่า
สามารถหารายไดใ้นสว่นที่เกินกวา่จ านวนดงักล่าว ผูเ้ช่าจะไดร้บัสว่นแบง่รายไดเ้พิ่มขึน้ 20%  

 



(4)   กองทุนรวมได้มีการตรวจสอบ Residual Amount อย่างไร 
 
ตอบ  กองทนุรวมไดมี้การตรวจสอบ Residual Amount โดยวิธีการ เช่น 1. กองทนุรวมไดต้รวจสอบจากรายงานเป็น

รายเดือนจากผู้เช่าซึ่งแสดงถึง รายได้ ค่าใช้จ่าย จากการด าเนินงาน 2.กองทุนรวมได้ว่าจ้างผู้สอบบัญชี 
ตรวจบัญชีงวด 6 เดือน ของผู้เช่า 3. งบการเงินของกองทุนรวม ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีของ 
กองทนุรวมและผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม กองทนุรวมมีสิทธิตามสญัญาในการไดร้บัขอ้มลูทางการเงิน 
รายงาน และเอกสารประกอบตา่ง ๆ ที่จ  าเป็นตอ่การตรวจสอบความถกูตอ้งของการค านวณคา่เช่า 

 
(5)  ค่าปรับปรุงทรัพยส์ินกองทุนรวมประมาณ 150 ล้านบาท ภายในเวลา 3 ปี  ใช้แหล่งเงินทุนมาจาก 

ส่วนใด  หลังการปรับปรุงเราจะเหน็การปรับราคาค่าหอ้งพักอย่างไร  
 
ตอบ    กองทุนรวมเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงห้องพัก โดยใช้กระแสเงินสดที่กองทุนรวมไดร้ับจาก 

การด าเนินงานในช่วงเวลา 3 ปี หลงัจากปรบัปรุงโรงแรมแลว้ โรงแรมคาดวา่มีการปรบัราคาหอ้งพกัเพิ่มขึน้ในอีก 
1-2 ปีขา้งหนา้ 

 
ผูเ้ช่าไดห้ารือกับกองทุนรวม เรื่องปรบัปรุงหอ้งพัก หอ้งสปา หอ้งอาหาร ซึ่งไม่ไดป้รบัปรุงมากว่า 15 ปี โดย
วตัถปุระสงคใ์นการปรบัปรุงหอ้งพกั มีดงันี ้
 
1.  เสรมิความสามารถในการแข่งขนั และรกัษามาตรฐานของแบรนดแ์ละภาพลกัษณข์องโรงแรม 
2  ประสบการณก์ารเขา้พกัมากยิ่งขึน้ ทัง้ในดา้นความสะดวกสบาย ความสวยงามของหอ้งพกั การปรบัปรุง

หอ้งพกัจงึเป็นการพฒันาใหผ้ลิตภณัฑข์องโรงแรมมีความทนัสมยัและสามารถแข่งขนัไดใ้นระยะยาว 
3.  เพิ่มศกัยภาพดา้นรายไดเ้พิ่มขึน้ ทัง้การขึน้อัตราค่าหอ้งพักและอัตราการเขา้พักใหสู้งขึน้ ท าใหร้ายได้

โรงแรมเพิ่มขึน้ 
4.   เพิ่มศกัยภาพในการสรา้งมลูค่าในระยะยาว 
 
สรุป การปรบัปรุงโรงแรมในครัง้นี ้เพื่อเพิ่มรายไดข้องโรงแรมในอนาคต โดยจะมีการปรบัเพิ่มค่าเช่าหอ้งพกั และ
จ านวนหอ้งพกัเพิ่มขึน้จาก 56 หอ้ง เป็น 57 หอ้ง ท าใหร้ายไดเ้พิ่มขึน้ในอนาคต   
 

(6)  หลักประกันลงทุน จ าน าหุ้น ES-TM ของ บลจ.อีสทส์ปริง มีการ Mark to Market   มีการตรวจสอบ
อย่างไร เก็บรักษารักษาประกันอย่างไร มีการบังคับหลักประกันอย่างไร 

 
ตอบ   สญัญาเช่า หลกัประกนัเท่ากบัค่าเช่าคงที่ 12 เดือน ประกอบดว้ย หนงัสือค า้ประกนัจากธนาคารพาณิชย ์รอ้ยละ 

50 จ าน าหน่วยลงทุน รอ้ยละ 50 ผูเ้ช่าเป็นผูเ้ลือกลงทุนในกองทนุรวม ES-TM กองทนุรวมดงักล่าวเป็นกองทุน
รวมพันธบัตรในประเทศ มีความเสี่ยงต ่า หลักประกันมีการตีราคาตลาด  (Mark to Market) ทุกวัน โดย
หลักประกันดังกล่าว เก็บรกัษาไวท้ี่หอ้งมั่งคงของ ธนาคารกสิกรไทย ในฐานะผูดู้แลผลประโยชน ์การบังคับ
หลกัประกันท าไดง้่ายเน่ืองจาก บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวมเป็นนายทะเบียน ถา้ผูเ้ช่าไม่ไดจ้่ายค่าเช่า



คงที่ สามารถบงัคบัหลกัประกนัไดท้นัที โครงสรา้งหลกัประกนัไดร้บัการออกแบบเพื่อคุม้ครองผลประโยชนข์อง
กองทนุรวม พรอ้มทัง้เอือ้ตอ่การบรหิารจดัการหลกัประกนัอย่างมีประสิทธิภาพ 

 
(7)  ในสัญญาการบอกเลิกสัญญา (Termination) แจ้งล่วงหน้า 30 เดอืน มีเงือ่นไขอะไรเพิม่เตมิอีกหรือไม่ 
 
ตอบ   สัญญาเช่าก าหนดสิทธิและหน้าที่ เก่ียวกับการบอกเลิกสัญญาเพียงกองทุนรวมแจ้งล่วงหน้าเป็นหนังสือ 

ไม่นอ้ยกว่า 30 เดือนแก่ผูเ้ช่า สามารถยกเลิกสญัญาได ้โดยกองทนุรวมจ่ายค่าชดเชยความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ 
กรณีขายใหบ้คุคลอื่น แตไ่ม่เกิน 30 ลา้นบาท 

 
(8)  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (IFA) ได้พิจารณาถึงกรณีที่มีผู้ยื่นข้อเสนอเพียงรายเดียว 

(single-bid outcome) และได้เปรียบเทยีบมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ของเงือ่นไขสัญญาเช่าฉบับใหม่กับ
กรณีที่คงใช้เงื่อนไขสัญญาเช่าปัจจุบันต่อไปหรือไม่ หากไม่ได้ด าเนินการดังกล่าว โปรดชีแ้จงเหตุผล
ด้วย. 

 
ตอบ   ตวัแทน บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) ไดต้อบค าถามโดย

รายละเอียดดงันี ้  
 

รายงาน IFA ที่เผยแพรไ่ดเ้ปิดเผยไวอ้ย่างชดัเจนว่า SLH เป็นผูย่ื้นลงทะเบียนและย่ืนขอ้เสนอเพียงรายเดียว โดย
มีการระบไุวใ้นหนา้ 15–16 ของรายงาน IFA ฉบบัภาษาไทย 
 
รายงาน IFA ไม่ไดจ้ดัท าการเปรียบเทียบมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (NPV) ในเชิงปรมิาณ ระหวา่งสญัญาเช่าฉบบัใหม่ที่
เสนอ กับกรณีที่ต่ออายุสัญญาเช่าปัจจุบันภายหลังวนัที่ 30 มิถุนายน 2570 เน่ืองจากสัญญาเช่าปัจจุบันจะ
สิน้สุดลงในวนัที่ 30 มิถุนายน 2570 และไม่มีสิทธิในการขยายอายุสญัญา ดงันัน้ ส  าหรบัธุรกรรมนี ้การคงใช้
เง่ือนไขของสญัญาปัจจุบนัต่อไปจึงไม่ใช่ทางเลือกที่สามารถด าเนินการได้ ส าหรบัการประเมินความเหมาะสม
ของค่าเช่า IFA ไดก้ าหนดแนวทางการวิเคราะหโ์ดยพิจารณาจาก 2 ปัจจยัหลกั ไดแ้ก่การเปรียบเทียบเง่ือนไข 
การก าหนดค่าเช่า ภายใตร้่างสัญญาเช่าฉบับใหม่กับเง่ือนไขการก าหนดค่าเช่าภายใตส้ัญญาเช่าปัจจุบัน  
(หนา้ 38–40 ของรายงาน IFA ฉบบัภาษาไทย)  
 

(9)  การยกเว้นพืน้ที่ชายฝ่ังตะวันออกของภูเก็ตที่เปิดโอกาสให้ IHG ขยายแบรนด ์Six Senses ในภูเก็ต 
ได้ ทาง บลจ. มีกลไกติดตามอย่างเป็นรูปธรรมอย่างไรเพื่อป้องกันการ Cannibalization กับโครงการ
ซิกสเ์ซ้นส ์ยาวน้อย? 

 
ตอบ   ตัวแทน บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ( IFA) ไดต้อบค าถามโดย

รายละเอียดดงันี ้โดยโครงการดงักล่าวอยู่ระหว่างการศึกษา ยังไม่ไดมี้ขอ้สรุปในการด าเนินงานอย่างใด ทาง  
Six Senses เห็นว่าอาจจะท าเป็น City hotel มากขึน้ โดยอาจจะเปิดที่ภูเก็ต รูปแบบกลุ่มลูกคา้เป้าหมายมี 
ความแตกต่างกบั โรงแรม ซิกซเ์ซน้เซส ยาวนอ้ย จะเป็นประโยชนม์ากกว่าการแข่งขนั จะเกิดการท างานรว่มกนั 
(Synergy) มากกวา่การแข่งขนักนัเอง 

 



(10)  กองทุนรวมมองโอกาสการเตบิโตในระยะยาว และการแปลงเป็น REIT อย่างไร 
 
ตอบ  กองทนุรวมไดมี้แผนจดัการปรบัปรุงโรงแรม (renovate) เพื่อเพิ่มศกัยภาพความสามารถในการแข่งขนั และท าให้

มูลค่าทรพัยส์ินของกองทุนรวมเพิ่มขึน้ในระยะยาว ส าหรบัโอกาสในการขยายทรัพยส์ิน พัฒนาโครงการที่
เก่ียวข้อง หรือการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น REIT กองทุนรวมพรอ้มพิจารณาหากเห็นว่าเป็นแนวทางที่
เหมาะสม โดยหากมีทรพัยส์ินที่ใหผ้ลตอบแทนสงู สอดคลอ้งกบักฎหมาย และสรา้งประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ
ในระยะยาว  อาจมีการพิจารณาเสนอคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาตอ่ไป 

 
(11)  สัญญาเช่าหากเกิดเหตุสุดวิสัยจนรายได้ลดลงเกินร้อยละ 20 ผู้เช่ามีสิทธิระงับการช าระค่าเช่าคงทีแ่ละ

ค่าเช่าแปรผัน โดยจะจ่ายค่าเช่าคงที่เฉพาะกรณีที่ได้รับการชดเชยจากบริษัทประกันภัย ขอถามว่า 
ข้อตกลงการท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ที่ก าหนดให้ผู้เช่าจัดท า
น้ัน มีการระบุเงื่อนไขวงเงินคุ้มครองและระยะเวลาจ่ายชดเชยไว้อย่างน้อยกี่เดือน และครอบคลุมถึง
กรณีโรคระบาดหรือความไม่สงบทางการเมืองด้วยหรือไม่? 

 
ตอบ   กองทนุรวมไดมี้การท าประกนัภยั ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ไว ้18 เดือน ครอบคลมุ

โรคระบาด แตไ่ม่ครอบคลมุความไม่สงบทางการเมือง 
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