
 
DREIT-0204/2569         วนัทีÉ 24 กมุภาพนัธ ์2569     

เรืÉอง คาํอธบิายและวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ สําหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 

 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

 บรษิัท ดุสติธานี พร็อพเพอร์ตีÊส์ รีท จํากัด (“บรษิัทฯ”) ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดุสติธานี (“กองทรสัต์”) ขอชีÊแจงรายละเอยีดสรุปผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ ในรอบ

ผลการดาํเนินงานตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ   

1) ภาพรวมการดาํเนินธรุกิจและภาวะอตุสาหกรรมทีÉมีผลต่อการดาํเนินงาน  

กองทรสัต์ DREIT มจีุดประสงค์หลกัทีÉสําคญั ś ประการในการดําเนินธุรกิจ ř) คดัเลือกทรพัย์สนิทีÉมคีุณภาพทีÉ

สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนทีÉดใีนระยะยาว Ś) พฒันาทรพัยส์นิใหม้ศีกัยภาพแขง่ขนัและเป็นทีÉยอมรบัใน

อุตสาหกรรม เพืÉอเพิÉมมูลค่าทางเศรษฐกิจของทรสัต์สินนั Êน และ ś) จดัสรรประโยชน์ตอบแทนให้คุ้มค่ากับเงิน

ลงทุนของผูถ้อืหน่วย โดยแนวโน้มการท่องเทีÉยวปรบัตวัดขีึÊนเรืÉอยมาตดิต่อกนั ś ปี ขณะทีÉรฐับาลมเีสถยีรภาพมาก

ขึÊน และผลกัดนัภาคการท่องเทีÉยว รวมถงึมาตรการต่างๆ ทีÉสนับสนุนการท่องเทีÉยวเป็นอย่างด ีโดยการขยายตวัทีÉ

ดขีึÊนของนักท่องเทีÉยวต่างชาตเิป็นผลจากมาตรการภาครฐัทีÉพยายามเจาะตลาดนักท่องเทีÉยวกลุ่มใหม่ทีÉมศีกัยภาพ

อย่างนักท่องเทีÉยวอนิเดยี, ยุโรป และตะวนัออกกลาง ควบคู่ไปกบัการฟืÊนฟูความเชืÉอมั Éนดา้นความปลอดภยัของ

นักท่องเทีÉยวจนี แต่การเติบโตของนักท่องเทีÉยวต่างชาตทิีÉเดนิทางมาไทยยงัต้องเผชญิกบัความทา้ทายไม่ว่าจะ

เป็นการแข่งขนัภายใต้สมรภูมิ Tourism war ทีÉเข้มข้นผ่านการออกมาตรการเพืÉอดึงนักท่องเทีÉยวของหลาย

ประเทศ การระมดัระวงัการใชจ่้ายดา้นการท่องเทีÉยวของนักท่องเทีÉยวทั ÉวโลกจากเศรษฐกจิโลกทีÉชะลอตวั รวมถงึ

แหล่งท่องเทีÉยวของไทยทีÉยงัคงรูปแบบเดมิขาดจุดดงึดูดใหม่ ๆ อย่างไรกด็ ีในระยะขา้งหน้า จํานวนนักท่องเทีÉยว

ต่างชาตมิแีนวโน้มเตบิโตไดต่้อเนืÉองจากภาวะเศรษฐกจิทั ÉวโลกทีÉเริÉมเตบิโตดขีึÊน และการกลบัมาเทีÉยวไทยมากขึÊน

ของนักท่องเทีÉยวจีน แต่การแข่งขนัในสมรภูมิ Tourism war ก็มีแนวโน้มเข้มข้นขึÊนด้วยเช่นกันจากการออก

มาตรการอย่างต่อเนืÉองของหลายประเทศเพืÉอดงึนักท่องเทีÉยวต่างชาติใหม้าท่องเทีÉยวในประเทศและส่งเสรมิให้

ประเทศของตนกลายเป็นจุดหมายปลายทางสําคญัของนักท่องเทีÉยวทั Éวโลก 

โรงแรมภายใตก้องทรสัตใ์หค้วามสาํคญัในการพฒันาคุณภาพการใหบ้รกิารในมติต่ิางๆตลอดเวลา โดยเน้นกลยุทธ์

สรา้งประสบการณ์ส่วนบุคคล หรอื ประสบการณ์ทอ้งถิÉน และการท่องเทีÉยวเชงิสุขภาพ (Wellness) ขณะเดยีวกนัก็

ผสานแนวคดิดา้นความยั Éงยนืของสงัคม และสิÉงแวดล้อมปรบัใชใ้นการทาํธุรกจิ  

 

 

 



 
2) สรปุเหตกุารณ์สาํคญั 

1) โรงแรมดสุติธานี ลากนู่า ภูเกต็ มกีารปิดหอ้งพกับางส่วนเพืÉอปรบัปรุง 

โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ มกีารปิดปรบัปรุงหอ้งพกับางส่วน จํานวน 58 หอ้ง เพืÉอเปลีÉยนทาสภีายใน

หอ้งพกัแขก และปรบัปรุงหอ้งอาหารลากูน่า คาเฟ่ และ Coffee Corner บรเิวณลอ็บบีÊเพืÉอรองรบัแขกต่างชาต ิ

ในช่วง Low Season ปรบัปรุงห้องอาหาร Casuarina Beach ให้เป็นทีÉร้านอาหารกึÉงบาร์แนว Beach club 

และได้ดําเนินการปรบัปรุงเสร็จสิÊนเรียบร้อยแล้ว และสามารถเปิดใหบ้รกิารในช่วงอย่างเตม็รูปแบบในช่วง 

ไตรมาส 4/2568   

2) โรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์มกีารทะยอยปิดหอ้งพกัเพืÉอปรบัปรุงหอ้งเพืÉอเพิÉมศกัภาพในการแขง่ขนั 

โรงแรมดุสิตธานี มลัดฟีส์ มีการทะยอยปิดห้องพกัเพืÉอปรบัปรุงห้องเพืÉอเพิÉมศกัภาพในการแข่งขนั โดย

แบ่งเป็น 3 เฟส ปี 2568 – 2569 โดยปัจจุบนัการปรบัปรุงหอ้งพกัเฟสทีÉ 1 ได้ดําเนินการเสรจ็สิÊนเล้ว จํานวน 

Śś วิลล่า พร้อมจัดหาผลประโยชน์ ในช่วง High Season โดยวิลล่าทีÉเหลือ ขณะทีÉห้องพักทีÉเหลือจะ

ดาํเนินการปรบัปรุงใหแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2569 

3) การลาออกของกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

นางศุภจี สุธรรมพันธุ์  ได้ลาออกจากตําแหน่งกรรมการของบริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ตีÊส์ รีท จํากัด 

(“บรษิทัฯ”) ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดุสติธานี 

(“กองทรสัต์”) โดยมผีลตั Êงแต่วนัทีÉ 10 กนัยายน 2568 เป็นต้นไป บรษิัทฯ ได้แต่งตั Êง คุณสุกจิ งามสง่าพงษ์ 

ดาํรงตําแหน่งกรรมแทน 

4) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับผลการดําเนินงานและกําไรสะสมรอบวันทีÉ 1 มกราคม 2568 – 30 

มถุินายน 2568  

กองทรสัต ์DREIT มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรบัผลการดาํเนินงานและกําไรสะสมรอบวนัทีÉ 1 มกราคม 

2568 – 30 มถุินายน 2568 จํานวน 142,300,000.00 บาท หรอืในอตัราหน่วยละ 0.2000 บาทต่อหน่วยโดย

ไดด้าํเนินการจ่ายไปเมืÉอวนัทีÉ 9 กนัยายน 2568  

5) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับผลการดําเนินงานและกําไรสะสมรอบวันทีÉ 1 กรกฎาคม 2568 – 31 

ธนัวาคม 2568   

วนัทีÉ 24 กมุภาพนัธ ์2569 กองทรสัต ์DREIT มกีารประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรบัผลการดําเนินงาน

และกําไรสะสมรอบวนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568  จํานวน 135,185,000.00 บาท หรือใน

อตัราหน่วยละ 0.1900 บาทต่อหน่วยโดยจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีÉมรีายชืÉอปรากฎ

อยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยวธิกีารกําหนดรายชืÉอผูถ้อืหน่วยทีÉมสีทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน

ในวนัทีÉ 11 มนีาคม 2569 และกําหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนในวนัทีÉ 30 มนีาคม 2569 



 
3) สรปุผลการดาํเนินงาน  

โดยผลการดาํเนินงานของโรงแรมภายใตก้องทรสัตส์าํหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 มรีายละเอยีดดงันีÊ 

ผลการดาํเนินงานของทรพัยส์นิกองทรสัต ์DREIT ในประเทศไทย  

ทรพัยสิ์น 
โรงแรมดสิุตธานี 

ลากนู่า ภเูกต็ 

โรงแรมดสิุตธานี 

หวัหิน 

รอบผลการดาํเนินงาน 2567 2568 2567 2568 

อตัราการเขา้พกั 68% 69% 64% 62% 

อตัราค่าหอ้งพกั 6,619 6,976 3,696 3,835 

รายไดต้่อหอ้งพกั 4,495 4,812 2,358 2,354 

รายได้รวม (ล้านบาท) 519.22 553.29 436.21 433.93 

EBITDA (ล้านบาท) 225.01 233.88 103.63 98.46 

 

จากตารางแสดงผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิภายใต้การบรหิารจดัการของกองทรสัต์ DREIT พบว่า ผล

การดําเนินงานประจําปี 2568 ของโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ ดขี ึÊนกว่าปีก่อนหน้าเลก็น้อย อย่างไรก็ดี

ทางโรงแรมยงัคงมปิีดปรบัปรุงห้องพกับางส่วน จํานวน 58 ห้อง เพืÉอเปลีÉยนทาสภีายในห้องพกัแขก และ

ปรับปรุงห้องอาหารลากูน่า คาเฟ่ และ Coffee Corner บริเวณล็อบบีÊเพืÉอรองรับแขกต่างชาติ ปรับปรุง

หอ้งอาหาร Casuarina Beach ใหเ้ป็นทีÉรา้นอาหารกึÉงบารแ์นว Beach club โดยนักท่องเทีÉยวหลกัของโรงแรม

ยงัคงเป็นนักท่องเทีÉยวชาวยุโรปเช่น นักท่องเทีÉยวชาวรสัเซีย และองักฤษ และนักท่องเทีÉยวชาวอินเดยี ใน

ส่วนของโรงแรมดุสติธานี หวัหนินั Êน ผลการดําเนินงานน้อยลงกว่าปีทีÉแล้ว สบืเนืÉองมาจากอตัราการเขา้พกัทีÉ

ลดลงจากปีก่อนหน้าเลก็น้อย โดยปัจจยัหลกัยงัคงมาจาก อุบตัิเหตุทีÉเกิดขึÊนหลายครั Êงบรเิวณถนนพระราม

สอง รวมถงึหนีÊครวัเรอืนสูงของคนไทยซึÉงเป็นกลุ่มนักท่องเทีÉยวหลกัยงัคงอยู่ในระดบัทีÉสูง โดยนักท่องเทีÉยว

หลกัยงัคงเป็นนักท่องเทีÉยวชาวไทย กลุ่มประชุมและสมัมนา นักท่องเทีÉยวชาวอนิเดยีนิยมเดนิทางมาจดังาน

เลีÊยงทีÉโครงการส่วนขยาย โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ (The Stable) ในขณะทีÉโรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์มรีายได้

และอตัราการเขา้พกัทีÉสูงขึÊนกว่าปีก่อนหน้า อย่างไรก็ดโีรงแรมยงัคงไม่ไดส้ามารถรบัรูค้่าเช่าผนัแปรได้ ส่วน

หนึÉงยงัคงมาจาก การแขง่ขนัทางดา้นการตลาดยงัคงสงู จงึส่งผลใหโ้รงแรมมผีลการดาํเนินงานทีÉน้อยลงกวา่ปี

ทีÉผ่านมา นอกจากนีÊทางโรงแรมมกีารทะยอยปิดหอ้งพกัเพืÉอปรบัปรุงหอ้งเพืÉอเพิÉมศกัภาพในการแขง่ขนั โดย

แบ่งเป็น 3 เฟส ปี 2568 – 2569 โดยปัจจุบนัการปรบัปรุงหอ้งพกัเฟสทีÉ 1 ได้ดําเนินการเสรจ็สิÊนเล้ว จํานวน 

23 วลิล่า พรอ้มจดัหาผลประโยชน์ ในช่วง High Season โดยวลิล่าทีÉเหลอื คาดว่าจะแล้วเสรจ็ในกลางปีหน้า 

โดยกลุ่มนักท่องเทีÉยวหลกัยงัคงเป็นกลุ่มนักท่องเทีÉยวชาวจนี และชาวยุโรป 

สําหรบัโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy rate) ในรอบปี 2568 อยู่ทีÉรอ้ยละ 

69 ซึÉงมากกว่าปีก่อนหน้ารอ้ยละ 1 ในทํานองเดยีวกนัอตัราหอ้งพกัเฉลีÉย (Average room rate) อยู่ทีÉ 6,976 

บาทต่อห้องต่อคนืในรอบปี 2568 ซึÉงสูงกว่าในช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 357 บาทต่อห้องต่อคนื ส่งผลให้



 
รายต่อหอ้งพกั (RevPAR) ของโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ โดยเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 4,812 บาทต่อหอ้งต่อ

คนื เพิÉมขึÊนจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนจาํนวน 317 บาทต่อหอ้งต่อคนื โดยโรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ มี

รายได้รวมและกําไรก่อนค่าเสืÉอมราคาและค่าตัดจําหน่าย ดอกเบีÊย และภาษีเงินได้ สําหรบัปีสิÊนสุด 31 

ธนัวาคม 2568 จาํนวน 553.29 และ 233.88 ล้านบาท ตามลําดบั 

โรงแรมดุสติธานี หวัหนิมอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy rate) ในรอบปี 2568 อยู่ทีÉรอ้ยละ 62 ซึÉงลดลง

จากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 2 ในขณะทีÉอตัราหอ้งพกัเฉลีÉย (Average room rate) อยู่ทีÉ 3,835 บาทต่อหอ้งต่อคนืใน

รอบปี 2568 ซึÉงสงูกว่าในช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 139 บาทต่อหอ้งต่อคนื ทาํใหร้ายต่อหอ้งพกั (RevPAR) 

ของโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ โดยเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 2,354 บาทต่อห้องต่อคนื ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปี

ก่อนจํานวน 4 บาทต่อห้องต่อคนื ทั ÊงนีÊ โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ มรีายไดร้วมและกําไรก่อนค่าเสืÉอมราคาและ

ค่าตดัจาํหน่าย ดอกเบีÊย และภาษเีงนิได ้สาํหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 จาํนวน 433.93 และ 98.46 ล้าน

บาท ตามลําดบั 

     ผลการดาํเนินงานของทรพัยส์นิกองทรสัต ์DREIT ในประเทศมลัดฟีส ์ 

 ทรพัยส์นิ โรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟส ์

รอบผลการดาํเนินงาน 2567 2568 

อตัราการเขา้พกั           71%               72%     

อตัราค่าหอ้งพกั         463                   504           

รายไดต้่อหอ้งพกั       329                    361              

รายได้รวม (ล้านดอลลารส์หรฐั) 21.85 22.74 

EBITDA (ล้านดอลลาร ์สหรฐั) 6.38 6.20 

 

โรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์มอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) ในรอบปี 2568 ทีÉรอ้ยละ 72 ซึÉงเพิÉมขึÊน

จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้าร้อยละ 1 ในขณะเดยีวกนัอตัราเฉลีÉยค่าหอ้งพกั (Average room rate) 

อยู่ทีÉ 504 ดอลลารส์หรฐัฯต่อหอ้งต่อคนื ซึÉงสงูกว่าในช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าจาํนวน 41 ดอลลาร์สหรฐัต่อ

ห้องต่อคนื ทําให้รายได้ต่อหอ้งพกั (REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลีÉยอยู่ทีÉ 361 ดอลลาร์สหรฐัต่อคืน ซึÉงสูง

กว่าในช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 32 ดอลลาร์สหรฐัต่อหอ้งต่อคนื โรงแรมดุสิตธานี มลัดฟีส์ มรีายไดร้วม

และกําไรก่อนค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจําหน่าย ดอกเบีÊย และภาษีเงนิได ้สําหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 

จาํนวน 22.74 และ 6.20 ล้านดอลลาร์สหรฐั ตามลําดบั 

 

 

 



 
4) สรปุฐานะทางการเงิน 

รายได้รวมของกองทรสัต์ในรอบปี 2568 มีจํานวน 543.51 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 2.32 เมืÉอเทียบกบัช่วง

เดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึÉงเป็นผลมาจากซึÉงเป็นผลมาค่าเงนิบาทแขง็ค่า ส่งผลใหก้ารรบัรูร้ายไดค้่าเช่าคงทีÉ

ของโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีสส์กุลเงนิบาทไทยลดลง อย่างไรกด็ ีโครงการโรงแรมดสุติธานี ลากูน่า ภูเกต็ และ 

โครงการโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ทีÉยงัคงมกีารรบัรูร้ายไดค้่าเช่าผนัแปรจากผลการดําเนินงาน อย่างต่อเนืÉอง

เป็นปีทีÉ 3 ตดิต่อกนั 

ในขณะทีÉค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ในรอบปี 2568 มจีํานวน 161.82 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 7.35 จากรอบปี

ก่อนหน้า เป็นผลมาจากตน้ทุนทางการเงนิทีÉปรบัตวัลดลง อย่างไรกต็ามกองทรสัตม์กีําไรจากการลงทุนสุทธ ิ

จาํนวน 381.Şš ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 0.01 จากรอบปีก่อนหน้า   

เมืÉอรวมรายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนและอืÉนๆ จาํนวน 159.46 ลา้นบาท ซึÉงส่วนใหญ่เกดิจากผลต่างจาก

การเปลีÉยนแปลงอตัราแลกเปลีÉยน 114.50 ล้านบาททีÉยงัไม่เกิดขึÊนจรงิ ส่งผลให้กองทรสัต์มกีารเพิÉมขึÊนใน

สนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน สาํหรบัปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2568 จาํนวน 222.24 ล้านบาท  

ปัจจุบนักองทรสัต์มอีตัราความสามารถในการจ่ายดอกเบีÊย (Interest Coverage Ratio) คอื 4.59 เท่า และ

อตัราหนีÊสนิต่อทุน (Debt to Equity Ratio) คอื 0.37 เท่า 

5) ปัจจยัทีÉอาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือการเติบโตในอนาคต  

ปัจจุบนักองทรสัต์ได้ทําการปรบัปรุงใหญ่ของทั Êง Ś โรงแรมในประเทศไทยไปแล้วตั Êงแต่ช่วงปี 2560-2563 

และยังเหลืออีกหนึÉงโรงแรมในมลัดีฟส์ทีÉยงัไม่ได้รับการปรับปรุง และเพืÉอให้สอดคล้องกับนโยบายของ

กองทรัสต์ทีÉต้องการพัฒนาทรัพย์สินให้มีศกัยภาพทัดเทียมคู่แข่งและมีความพร้อมในการจัดหารายได้ 

กองทรสัตก์ําลงัอยู่ในระยะพจิารณาดคูวามเหมาะสมการปรบัปรุงใหญ่ของโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์ซึÉงอาจจะ

ส่งผลต่อการรบัรูร้ายไดค้่าเช่าผนัแปรในช่วงระหว่างปรบัปรุงโรงแรม  

นอกจากนีÊสภาพตลาดนักท่องเทีÉยวจนี ซึÉงเป็นลูกค้าหลกัของโรงแรมในช่วง ś ปีทีÉผ่านมอีตัราการเตบิโตทีÉ

น้อยลง จากสภาพเศรษฐกจิภายในของจนี รวมทั Êงการท่องเทีÉยวทีÉมลัดีฟสเ์ผชญิภาวะทีÉทา้ทายจากคู่แข่งทีÉ

เกดิมากขึÊน และสไตล์การท่องเทีÉยวทีÉเปลีÉยนไป ค่าเงนิทีÉแขง็ค่าและตน้ทุนพลงังานทีÉสูงขึÊน ล้วนเป็นปัจจยัใน

การหารายไดใ้นช่วงปีทีÉผ่านมา ทําให้โรงแรมจาํเป็นต้องปรบักลยุทธใ์นการหาตลาดใหม่อืÉนๆ มาทดแทน จดั

แพคเกจ็ทีÉน่าดงึดดู ขณะเดยีวกนักย็งัตอ้งสรา้งประสบการณ์ทีÉน่าประทบัใจผ่านงานบรกิาร ใหลู้กคา้กลบัมาใช้

บรกิารอกีครั Êง 

จงึเรยีนมาเพืÉอโปรดทราบ 

       ขอแสดงความนับถอื 

 

(นายวรนนท์ อศัวกติตเิมธนิ) 

กรรมการผูจ้ดัการกองทรสัต ์


