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สรุปสาระสาํคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 

รายงานเลขที่ 67-10595 (1) GL 

ราย ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสทิธิการเช่า 

ดพีที ีฮอลพทิทอลลติี้ ทีม่ขีอ้ตกลงในการซื้อคืน 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพือ่สาธารณะ 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิมูลค่า เป็นการประเมนิมูลค่าที่ดนิพรอ้มสิ่งปลูก

สรา้ง โดยมรีายละเอยีดทรพัยส์นิ ดงัน้ี  

 ที่ดิน ประกอบดว้ย โฉนดที่ดิน จาํนวน 3 ฉบบั (ติดต่อกนั) เน้ือที่ดิน

รวมตามเอกสารสิทธิ์ 13 ไร่  1 งาน 97.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 5,397.0 

ตารางวา หกัเน้ือที่ดินส่วนที่ไม่พิจารณาประเมนิมูลค่า เน่ืองจากถูกรอน

สทิธิ์ ตกอยู่ในบงัคบัภาระจาํยอมใหก้บัที่ดินแปลงบุคคลอื่น และมสีภาพ

เป็นส่วนหย่อม เน้ือที่ดินประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 35.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 

1,643.0 ตารางวา คงเหลือเน้ือที่ดินที่ประเมินมูลค่า 9 ไร่ 2 งาน 62.0 

ตารางวา หรอืเท่ากบั 3,862.0 ตารางวา  

 สิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สิ่งปลูกสรา้ง จาํนวน 5 รายการ และสิ่ง

ปลูกสรา้งอืน่ๆ จาํนวน 6 รายการ  

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ภายใตช้ื่อ "โรงแรม ยู เขาใหญ่" ตัง้อยู่เลขที่ 99/22 หมู่ 1 ติดซอยไม่มชีื่อ 

แยกจากถนนสายบา้นบุ่งเตย - บา้นสระนา้ใส ตาํบลหมูส ีอาํเภอปากช่อง 

จงัหวดันครราชสมีา 

พกิดั GPS Lat : 14.551423, Long : 101.472381 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิเพือ่กาํหนดมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ 

ลกัษณะการถอืครอง กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสทิธิการ

เช่าดทีพี ีฮอลพทิอลลติี้ ทีม่ขีอ้ตกลงในการซื้อคนื 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิเพือ่กาํหนดมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

วธิีการประเมินมูลค่า บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได /้วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด 

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสรุปมลูค่าทรพัยส์นิ 
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เงือ่นไขและขอ้จาํกดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

 มูลค่าที่ประเมินไดข้องทรพัยส์ินฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ีเป็นความคิดเห็นที่มีต่อ

ทรพัยส์ินฯตามวตัถุประสงค์ที่ไดร้ะบุไวเ้ท่านัน้ ฉะนัน้มูลค่าที่ประเมินจึงไม่อาจนําไปใช ้

อา้งอิงเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้หรือไม่อาจนาํไปใชน้อกเหนือจากวตัถปุระสงคท์ี่

ระบไุวใ้นรายงาน เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบรษิทัฯ 

 เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึง

มลูค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ทัง้น้ีจะไม่พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่นๆ 

ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอืน่ ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั  การซื้อขายทรพัยส์นิทีเ่กดิขึ้น 

 ความรบัผิดชอบของผูป้ระเมนิมูลค่า ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิมูลค่าฉบบัน้ี 

จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้และผูว้่าจา้งซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ความรบัผดิชอบดงักล่าว

จะไมค่รอบคลมุถงึบคุคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

 ขอ้มูลต่างๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ีและไดร้บัจากบุคคลอื่นย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผู ้

ประเมนิย่อมปฏเิสธความรบัผดิชอบทัง้หลายหากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ทีไ่ดม้า

ไม่สามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มูลประกอบในรายงานน้ี 

ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจาก

การคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบความถูกตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐั

หรอืพนกังานเจา้หนา้ทีท่ีเ่กี่ยวขอ้งแลว้ 

 แผนผงั และแผนที่ใดๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ีเป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจ

เกี่ยวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิอย่างชดัเจนเท่านัน้ 

 บริษทัฯและผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน ถือว่าทรพัยส์ินมกีรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครอง

ตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขายเปลีย่นมอืได ้ไม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด 

ที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานและบริษทัไม่อาจ

ตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไว ้ณ สาํนกังานทีด่นิ 

 การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ซึง่เกี่ยวกบัอาคารหรือสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ ผูป้ระเมนิมลูค่าจะไม่

รบัผิดชอบ ในส่วนที่เกี่ยวกับความม ัน่คงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร และไม่อาจ

รบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นไดไ้ม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนทีม่องไม่เหน็ เป็นตน้ 

 ไม่ว่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิมลูค่าเล่มน้ี หรือการอา้งองิใด ๆ 

ที่เกี่ยวขอ้งกบั รายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มสีทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพมิพเ์ผยแพร่ใดๆ หรือใช ้

ในกิจการอื่นใดโดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทางบริษทั แกรนด ์แอส

เซท แอดไวเซอรี่ จาํกดั 

 ผูป้ระเมินไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยาน หรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถึง

ปญัหาทีเ่กี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิในรายงานฉบบัน้ี เวน้เสยีแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจาก

บรษิทัฯเสยีก่อน หรอืไดร้บัคาํส ัง่จากศาล 
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1.0 บทนํา 

1.1  การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จํากดั ไดร้บัมอบหมายจากทางทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ธุรกิจโรงแรมและสทิธิการเช่า ดพีที ีฮอลพทิทอลลติี้ ทีม่ขีอ้ตกลงในการซื้อคืน ใหเ้สนอ

ความคิดเหน็ที่เป็นมลูค่าของทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ จาํนวน 3 ฉบบั (ติดต่อกนั) 

เน้ือทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิ์ 13 ไร่  1 งาน 97.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 5,397.0 ตารางวา หกัเน้ือทีด่นิส่วน

ที่ไม่พิจารณาประเมนิมูลค่า เน่ืองจากถูกรอนสิทธิ์ ตกอยู่ในบงัคบัภาระจาํยอมใหก้บัที่ดินแปลงบุคคลอื่น 

และมสีภาพเป็นส่วนหย่อม เน้ือที่ดินประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 35.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 1,643.0 ตารางวา

คงเหลอืเน้ือที่ดินที่ประเมนิมูลค่า 9 ไร่ 2 งาน 62.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 3,862.0 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลูก

สรา้ง จาํนวน 5 รายการ และสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ จาํนวน 6 รายการ ภายใตช้ื่อ "โรงแรม ยู เขาใหญ่" ตัง้อยู่

เลขที่ 99/22 หมู่ 1 ติดซอยไม่มชีื่อ แยกจากถนนสายบา้นบุ่งเตย - บา้นสระนา้ใส ตาํบลหมูส ีอาํเภอปาก

ช่อง จงัหวดันครราชสีมา ซึ่งบริษทัฯ ไดท้าํการประเมนิฯ เพื่อหามูลค่าทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ ์ 

ณ สภาพปัจจุบนัของทรพัยส์ินฯ ในวนัที่ทาํการสาํรวจ ตามความประสงค์ของผูว้่าจา้ง ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิ 

1.2  วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี จดัทาํขึ้นตามวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ 

รายงานการประเมินฯฉบบัน้ี สามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถุประสงคที์ร่ะบุไวใ้นรายงานฯเท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอม

และเห็นดว้ย ในกรณีที่รายงานการประเมินฯ ฉบบัน้ีถูกนําไปใชห้รือนําไปเผยแพร่ในวตัถุประสงคอ์ืน่ ๆ 

นอกเหนือจากทีร่ะบุไวใ้นรายงานฯฉบบัน้ี บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผิดชอบ หรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบคุคลหน่ึงบคุคลใดทัง้สิ้น และในกรณีทีผู่ว้่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใช ้

หรือนําไปเผยแพร่แก่บุคคลหนึ่งบุคคลใดในวตัถุประสงคอ์ืน่ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่าจา้ง

ยินยอมและเห็นดว้ยทีจ่ะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบล่วงหนา้ และไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก บริษทั 

แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จาํกดั 
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1.3  มูลค่าตลาด  (Open Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินนัน้  บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จาํกดั 

ไดย้ดึถอืการประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มูลค่า

ตลาดเสรเีป็นราคาทีด่ทีีสุ่ดซึง่ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิพงึจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิฯ ซึง่ไดร้บัเป็นเงนิ

สด โดยปราศจากเงื่อนไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัที่ทาํการประเมินมูลค่า ทัง้น้ีภายใต ้

สมมตฐิานวา่ 

 มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมนิมลูค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสมสาํหรบัการซื้อ-ขายทรพัยส์นิแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์ินนัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรอง

ราคาและเงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อ-ขาย) 

 สภาพของตลาดทรพัยส์นิ ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้นในเวลาก่อนที่จะมกีารตก

ลงซื้อ-ขายกนันัน้ ยงัถอืวา่คงสภาพเดมิภายในระยะเวลาของการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

 ไมม่กีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เตมิใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นินัน้เป็นพเิศษ 

 ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงดาํเนินการซื้อ-ขายทรพัยส์ินนัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการ

ไตร่ตรองอย่างละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวะการบงัคบัใดๆ 

1.4  วนัที่สาํรวจสภาพทรพัยส์นิ 

บรษิทัฯ ไดท้าํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ เมือ่วนัที ่27 กนัยายน 2567



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    

 

  

 

.....................................Valuation & Advisory...........หนา้ที ่3 
 

2.0 ทาํเลที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1  ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ "โรงแรม ยู เขาใหญ่" ตัง้อยู่เลขที่ 99/22 หมู่ 1 ติดซอยไม่มชีื่อ แยก

จากถนนสายบา้นบุ่งเตย - บา้นสระนา้ใส ตาํบลหมสู ีอาํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสมีา  

โดยทรพัยส์นิฯ มรีะยะห่างสถานทีส่าํคญัๆ ในบรเิวณใกลเ้คยีง ดงัน้ี 

สถานที่ ระยะทาง 

Magnolias French Country Khao Yai ตดิกบัทรพัยส์นิดา้นทศิตะวนัตก 

เขาใหญ่ครีธีารทพิย ์รสีอรท์ ประมาณ 500 เมตร 

วดับุ่งเตย ประมาณ 2.20 กโิลเมตร 

โรงเรยีนพฤกษาวทิยา ประมาณ 3.30 กโิลเมตร 

โรงเรยีนสระนํา้ใสวทิยา ประมาณ 3.70 เมตร 

วดัสระนํา้ใส ประมาณ 3.80 กโิลเมตร 

อทุยานแห่งชาตเิขาใหญ่ ประมาณ 16.00 กโิลเมตร 

 

2.2  การเขา้-ออกของทรพัยส์นิ 

 

 ถนนสายหลกั  ไดแ้ก่ ถนนธนะรตัน ์(ทล.2090) 

เป็นถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องทาง 

สทิธกิารใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร 

 ถนนสายรอง 1 ไดแ้ก่ ถนนสายบา้นบุ่งเตย-บา้นสระนํา้ใส 

เป็นถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องทาง 

สทิธกิารใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

เขตทางกวา้งประมาณ 20 เมตร 

 ถนนสายรอง 2 ไดแ้ก่ ซอยไมม่ชีื่อ 

เป็นถนนคอนกรีต ขนาด 2 ช่องทาง 

สทิธกิารใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

เขตทางกวา้งประมาณ 8 เมตร 

 ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์นิ ไดแ้ก่ ถนนโครงการแมกโนเลยีส ์เฟรนช ์คนัทร ีเขาใหญ่ 

เป็นถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องทาง 

สทิธกิารใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร 
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2.3  สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปบรเิวณใกลเ้คียง 

ลกัษณะการใชป้ระโยชนท์ี่ดนิในบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า จะเป็นการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ

เพื่อการเกษตรกรรม การอยู่อาศยั และการพาณิชยกรรม การใชท้ี่ดนิเพื่อการเกษตรกรรม ส่วนใหญ่จะอยู่

ในลกัษณะของการทาํฟารม์เลี้ยงโคเน้ือ และโคนม การทาํสวนผลไมแ้ละพชืผกัสวนครวั การใชป้ระโยชน์

ที่ดินเพื่อการพกัอาศยั จะอยู่ในลกัษณะของการพกัอาศยัแบบชุมชนดัง้เดิม โดยส่วนใหญ่จะปลูกสรา้งเอง 

และมทีี่อยู่ในรูปแบบของโครงการจดัสรร ประเภทที่ดนิพรอ้มบา้นพกัอาศยั ประเภทบา้นเดี่ยว และอาคาร

ชุดพกัอาศัย การใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม จะอยู่ในรูปแบบผสมผสานของโรงแรม รีสอร์ท 

รา้นอาหาร และรา้นคา้ เป็นตน้ โดยจะตัง้อยู่ริมถนนธนะรชัต ์(ทล. 2090) ทัง้สองฝัง่ และถนนเมนแยกย่อย

ต่างๆ สาํหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการศึกษา และสถานที่ราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยทัว่ไป อย่างไรก็

ตาม ในบรเิวณทีต่ ัง้ทรพัยส์นิมคีวามหนาแน่นของการใชป้ระโยชนไ์มม่ากนกั  

โดยมสีิง่ปลูกสรา้งหรอืโครงการพฒันาทีส่าํคญัๆ ในพื้นทีน้ี่ ไดแ้ก่ ด่านตรวจทางเขา้อทุยานแห่งชาตเิขาใหญ่, 

หมวดการทางปากช่องที่ 3, สถานีตาํรวจภูธรหมูส,ี สาํนกังานเทศบาลตาํบลหมูส,ี วดับุ่งเตย, วดัสระนํา้ใส, 

โรงเรียนสระนํา้ใสวทิยา, เขาใหญ่คีรีธารทิพย ์รีสอรท์ และโครงการ Magnolias French Country Khao 

Yai เป็นตน้ 
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2.4  โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจุบนัในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า มโีครงการพฒันาของรฐับาลที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อ

การใชป้ระโยชนแ์ละมลูค่าทีด่นิในบริเวณทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิไดแ้ก่ 

1. โครงการทางหลวงพเิศษระหวา่งเมอืง หรอื มอเตอรเ์วยส์ายบางปะอนิ-นครราชศรมีา (ทล.6) 

ความเป็นมาของโครงการ 

โครงการทางหลวงพเิศษระหว่างเมอืงหมายเลข 6 สายบางปะอนิ-นครราชสมีา หรือทางหลวงพเิศษระหว่าง

เมอืงหมายเลข M6 เป็นหน่ึงโครงการสาํคญัที่มคีวามจาํเป็นเร่งด่วน โดยไดร้บัการบรรจุในแผนมาตรการ

เร่งรดัการลงทนุ Action Plan ของกระทรวงคมนาคม และมาตรการเร่งรดัโครงการใหเ้อกชนร่วมลงทุนใน

กิจการของรฐั (PPP Fast Track) ของกระทรวงการคลงั เพือ่เร่งรดัการลงทุนโครงการขนาดใหญ่ใหเ้กิดผล

เป็นรูปธรรมโดยเร็ว 

ปจัจุบนักรมทางหลวงอยู่ระหว่างดาํเนินการก่อสรา้งงานโยธาซึ่งแบ่งออกเป็น 40 สญัญา เพื่อเร่งรดัการ

ดาํเนินงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานที่กาํหนด สาํหรบัการก่อสรา้งงานระบบ การดาํเนินงานและการ

บาํรุงรกัษาภายหลงัจากโครงการเปิดใหบ้รกิาร คณะรฐัมนตรีไดม้มีต ิเมือ่วนัที ่22 สงิหาคม 2560 อนุมตัใิห ้

กรมทางหลวงเปิดโอกาสใหภ้าคเอกชนร่วมลงทุนและบริหารจดัการ ในรูปแบบ PPP Gross Cost ซึ่ง

เอกชนจะเป็นผูล้งทุนก่อสรา้งงานระบบและจดัเก็บรายไดท้ ัง้หมดส่งมอบใหแ้ก่ภาครฐั โดยภาคเอกชนจะ

ไดร้บัค่าจา้งตอบแทนในการดาํเนินงานและบาํรุงรกัษา พรอ้มท ัง้จ่ายคืนค่าก่อสรา้งงานระบบตามกรอบ

ระยะเวลาและเงือ่นไขทีก่าํหนด 

แนวโครงการ 

เป็นเสน้ทางสายหน่ึงที่มคีวามสาํคญัมาก เน่ืองจากเป็นทางหลวงพเิศษที่สามารถแบ่งเบาการจราจรจากทาง

หลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน)และทางหลวงหมายเลข 2 (ถนนมติรภาพ) ที่มกีารจราจรสูงและติดขดั

มากข ัน้ ยิ่งในช่วงเทศกาลทีม่วีนัหยุดยาวตดิต่อกนัหลายวนั เสน้ทางสู่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือจะมปีริมาณ

การจราจรสูงมาก ส่งผลใหก้ารจราจรตดิขดัและใชเ้วลาในการเดนิทางมากกว่าปกต ิ2-3 เท่า และนอกจากน้ี

ทางหลวงพิ เศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน - นครราชสีมา) ยังจะช่วยนําความเจริญมาสู่ภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยจะเป็นโครงสรา้งพื้นฐานที่สาคญัที่จะนาไปสู่การพฒันาคุณภาพชีวติ และความ

เป็นอยู่ของประชาชนในภูมภิาคใหด้ีขึ้น เน่ืองจากจะเป็นเสน้ทางเชื่อมต่อระหว่างฐานการผลติและส่งออก

ของประทศไทยเขา้กบัสี่เหลีย่มเศรษฐกิจอินโดจีน ดงันัน้เพื่อใหเ้ป็นไปตามแผนงานดงักล่าว โดยแบ่งการ

ดาํเนินการออกเป็น 2 ตอน คือตอนแรกจากอาํเภอบางปะอิน - อาํเภอปากช่อง ระยะทาง 103 กิโลเมตร 

และตอนที ่2 จากอาํเภอปากช่อง - จงัหวดันครราชสมีา ระยะทาง 93 กิโลเมตร โดยแนวเสน้ทางทีโ่ครงการ

ทางหลวงพเิศษหมายเลข 6 (สายบางปะอนิ - นครราชสมีา) 

ตอนที่ 1 พาดผ่านจะครอบคลุม 3 จงัหวดัคือ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา จงัหวดัสระบุรี และจงัหวดั

นครราชสมีา โดยมจีดุเริ่มตน้ทีท่างแยกต่างระดบัทีอ่าํเภอบางปะอนิ ผ่านอาํเภอวงันอ้ย อาํเภออทุยั จงัหวดั 

พระนครศรอียุธยา เขา้สู่จงัหวดัสระบรุ ี ทีอ่าํเภอหนองแค อาํเภอเมอืงสระบรุี อาํเภอแก่งคอย และอาํเภอ

มวกเหลก็ สิ้นสุดแนวเสน้ทางตอนที ่1 ทีอ่าํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสมีา รวมระยะทาง 103 กโิลเมตร 

ตอนที่ 2 โดยมีจุดเริ่มตน้ ต่อจากทางหลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน - นครราชสีมา) ตอน 2 

(ประมาณกิโลเมตรที่ 103+000) โดยแนวทางจะผ่านพื้นที่จงัหวดันครราชสีมา 5 อาํเภอ ไดแ้ก่อาํเภอปาก

ช่อง อาํเภอสีคิ้ ว อาํเภอสูงเนิน อาํเภอทะเลสอ และอาํเภอเมอืง แลว้สิ้นสุดโครงการโดยเชื่อมเขา้ทางสาย

เลีย่งเมอืงนครราชสมีา รวมระยะทาง 93 กโิลเมตร 
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รูปแบบโครงการ 

ลกัษณะผวิจราจรเป็นพื้นผวิคอนกรีตขนาด 4 ช่องจราจรไป - กลบั และมมีาตรฐานสูงกว่าถนนทัว่ไป คือมี

การกัน้เขตทาง ควบคุมทางเขา้ - ออกที่สมบูรณ์แบบ บริเวณทางแยกและทางต่อเชื่อมจะเป็นทางแยกต่าง

ระดบัสะพานขา้มและทางลอด โดยไม่มีสญัญาณไฟจราจร ยานพาหนะสามารถใชค้วามเร็วสูงไดต้ามที่

ออกแบบ 120 กิโลเมตร/ชัว่โมง ตลอดเสน้ทางของโครงการฯ จะมทีางแยกต่างระดบั 11 แห่ง อาคารเก็บ

ค่าผ่านทาง 8 แห่ง คือ ด่านบางปะอิน, ด่านวงันอ้ย, ด่านหินกอง, ด่านแก่งคอย,ด่านทบักวาง, ด่านปาก

ช่อง, ด่านสคีิ้ว และด่านนครราชสมีา 

ความคบืหนา้โครงการ 

สญัญาก่อสรา้งงานโยธา : แบ่งการก่อสรา้งออกเป็น 40 สญัญา ปจัจบุนัลงนามสญัญาก่อสรา้งครบถว้นแลว้ 

โดยมคีวามกา้วหนา้ของงานก่อสรา้งโยธาแลว้ประมาณ 97% (ขอ้มลู ณ ตลุาคม 2565) 

ในวนัที่ 27 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 เป็นตน้ไป กรมทางหลวงไดเ้ปิดใหท้ดลองวิ่งฟรี ช่วงปากช่อง - สีคิ้ ว - 

ขามทะเลสอ - ทางเลีย่งเมอืงนครราชสมีา ระยะทาง 77 กโิลเมตร ไปจนกว่าด่านเก็บค่าผ่านทางจะแลว้เสร็จ 

โดยเปิดใหท้ดลองวิง่ท ัง้ 2 ทศิทาง 
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                    2. โครงการรถไฟความเร็วสูงช่วงกรุงเทพ - นครราชสมีา 

โครงการระบบรถไฟความเร็วสูง ระยะที ่2 ช่วงนครราชสมีา – หนองคาย จะตอ้งออกแบบและก่อสรา้งตาม

มาตรฐานระบบรถไฟความเร็วสูงของสาธารณรัฐประชาชนจีนใหส้อดคลอ้งกับระยะที่ 1 ช่วง

กรุงเทพมหานคร – นครราชสมีา ตามมตขิองทีป่ระชมุคณะกรรมการร่วมเพือ่ความร่วมมอืดา้นรถไฟไทย – 

จีน ครัง้ที่ 23 เมื่อวนัที่ 7-9 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 โดยฝ่ายไทยไดร้บัทราบรายงานความเห็นต่อผล

การศึกษาความเหมาะสมของโครงการ ระยะที ่2 (ช่วงนครราชสมีา – หนองคาย) ทีฝ่่ายจนีนาํส่งใหฝ่้ายไทย

แลว้ เมื่อวนัที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2561 และฝ่ายจีนอยู่ระหว่างจดัทาํรายงานการศึกษาความเหมาะสมช่วง

หนองคาย – เวยีงจนัทน์ ทัง้น้ี โครงการในเสน้ทางดงักล่าวเกี่ยวขอ้งกบัไทย – ลาว – จีน เพื่อเชื่อมโยง

ภมูภิาค ซึง่ฝ่ายไทยจะใชข้อ้มลูดงักลา่วขา้งตน้ประกอบการทบทวนผลการศึกษาความเหมาะสมเพือ่นาํเสนอ

คณะรฐัมนตรใีหร้บัทราบต่อไป 

รถไฟความเร็วสูงกรุงเทพฯ-นครราชสีมา มที ัง้หมด 6 สถานี ไดแ้ก่ สถานีกลางบางซื่อ ดอนเมอืง อยุธยา 

สระบุรี ปากช่อง และนครราชสีมา ระยะทางรวม 250.77 กม. มีกาํหนดก่อสรา้งแลว้เสร็จ ปี 2569 การ

ก่อสรา้งแบ่งเป็น 2 ส่วนไดแ้ก่ 1. การก่อสรา้งงานโยธา แบ่งออกเป็น 14 สญัญา ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 1 

สญัญา อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 10 สญัญายงัไม่ลงนาม 3 สญัญา 2. สญัญางานระบบราง ระบบไฟฟ้าและ

เครื่องกล จดัหาขบวนรถไฟ และจดัฝึกอบรมบุคลากร ลงนามสญัญา เมื่อวนัที่ 28 ต.ค. 2563 ขณะน้ีอยู่

ระหวา่งดาํเนินงานตามสญัญา มรีะยะเวลาในการดาํเนินงานจาํนวน 64 เดอืน 
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3.0 ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมินมูลค่า 

3.1  รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า เป็นที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย โฉนดที่ดิน จํานวน 3 ฉบบั 

(ติดต่อกนั) เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ 13 ไร่  1 งาน 97.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 5,397.0 ตารางวา 

คงเหลือ เน้ือที่ดินที่ประเมินมูล ค่ า 9 ไร่ 2 งาน  62 .0 ตารางวา หรือ เท่ าก ับ  3 ,862 .0 ตารางวา  

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง จาํนวน 5 รายการ และสิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ จาํนวน 6 รายการ ไดแ้ก่ 
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โรงแรม ยู เขาใหญ่ เป็นโรงแรมรูปแบบชาโตวข์องฝรัง่เศสท่ามกลางววิทิวเขาของเขาใหญ่ พรอ้มสิ่งอาํนวย

ความสะดวกครบครนั โดยมจีาํนวนหอ้งพกัรวม 63 หอ้ง แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบไดแ้ก่ หอ้งซูพเีรีย หอ้งดี

ลกัซแ์ละหอ้งสวที โดยก่อสรา้งแลว้เสร็จ และเปิดใหบ้รกิารเมือ่ประมาณเดอืนพฤศจกิายน ปี 2559 

โรงแรม มีหอ้งพ ักจํานวน 63 หอ้ง ตั้งอยู่ต ั้งแต่ช ัน้ที่ 1 ถึงช ัน้ที่ 3 ตามขอ้มูลที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง มี

รายละเอยีดหอ้งพกัโดยสรุปดงัน้ี 

แบบหอ้ง พื้นทีห่อ้ง (ตร.ม.)  จาํนวน (หอ้ง) 

ซูพเีรยี 38.00 31 

ดลีกัซ ์ 53.00 28 

สวที 76.00 4 

รวมหอ้งพกั 63 

สิง่อาํนวยความสะดวกของโครงการฯ ประกอบดว้ย สระว่ายนํา้ หอ้งประชมุสมัมนา โถงตอ้นรบั หอ้งอาหาร 

หอ้งฟิตเนส หอ้งประชมุ/สมัมนา หอ้งเกมส ์สปา อนิเตอรเ์น็ต ระบบเคเบลิทวี ีระบบอนิเตอรเ์น็ต ระบบ

รกัษาความปลอดภยั และลานจอดรถภายนอกอาคาร 
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3.2  เอกสารสทิธิ์ที่ดิน 

3.2.1 การตรวจสอบเอกสารสทิธ์ิ 

บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จาํกดั ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิ์จากผูว้่าจา้ง และไดท้าํการ

ตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิ์ฉบบัของสาํนกังานที่ดินจงัหวดันครราชสีมา สาขาปากช่อง เมื่อวนัที ่           

27 กนัยายน 2567 มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธปิระเภท  : โฉนดที่ดิน 

ระวางแผนที่ 5238 IV 6608, 6610 ตาํบลหมูส ีอาํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสมีา 

ลาํดบั โฉนดท่ีดิน 

เลขที่ 
เลขที่ดิน 

 
หนา้สาํรวจ 

 

เน้ือที่ตามเอกสารสทิธิ ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ 

ที่ ไร่ งาน ตร.ว.   

1 74567 189 12844 0 0 94.0 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ใน

ฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พือ่การ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่

ธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าดทีี

พ ีฮอลพทิอลลติี้ ทีม่ขีอ้ตกลง

ในการซื้อคนื 

2 74568 190 12845 0 2 41.0 

3 74569 191 12846 12 2 62.0 

รวมเน้ือที่ตามเอกสารสทิธิ์ 13 1 97.0 (หรอืเท่ากบั 5,397.0 ตารางวา) 

*หกั เน้ือที่ท ัง้แปลงโฉนดท่ีดินเลขที่ 74567  

  มีสภาพเป็นสวนหย่อม 
0 0 94.0 (หรอืเท่ากบั 94.0 ตารางวา) 

 *หกั เน้ือที่สว่นที่ตกอยู่ในภาระจาํยอม  

 (ทัง้แปลงของโฉนดท่ีดินเลขที่ 74568) 

0 2 41.0 (หรอืเท่ากบั 241.0 ตารางวา) 

 *หกั เน้ือที่สว่นที่ตกอยู่ในภาระจาํยอม  

 (บางสว่นของโฉนดท่ีดินเลขที่ 74569) 

3 0 00.0 (หรอืเท่ากบั 1,200.0 ตารางวา) 

คงเหลอืเน้ือที่ที่ประเมินมูลค่า 9 2 62.0 (หรอืเท่ากบั 3,862.0 ตารางวา) 

 

ลกัษณะการถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ภาระผูกพนั : จาํนองเป็นประกนักบั บรษิทั ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
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หมายเหต ุ : 1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567 เป็นที่ดินส่วนที่ถูกกนัออกมีสภาพเป็น

สวนหย่อมรมิถนนและรัว้ มรูีปร่างเป็นทีด่นิหลายเหลีย่ม เมือ่พจิารณา

จากรูปแปลงที่ดินและการใชป้ระโยชน ์บริษทัฯ จะไม่พิจารณามูลค่า

ทีด่นิส่วนน้ี 

2. ที่ดินโฉนดเลขที่ 74568 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจาํยอมทัง้แปลง เรื่อง

ทางเดิน ทางรถยนต์ เขา้-ออก ทางระบายนํ้า ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอื่นๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 

ปจัจุบนัมสีภาพเป็นถนนดา้นในโรงแรมและเป็นถนนทางเขา้โครงการ

บา้น แมกโนเลียส์ เฟรนช์ คันทรี เขาใหญ่ (Magnolias French 

Country Khao Yai ) โดยมีการจดภาระจาํยอมใหก้บัที่ดิน ดงันั้น 

บรษิทัฯ จะไม่พจิารณามลูค่าทีด่นิส่วนน้ี 

3. โฉนดที่ดินเลขที่ 74569 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจาํยอมบางส่วน เรื่อง

ทางเดิน ทางรถยนต์ เขา้-ออก ทางระบายนํ้า ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอื่นๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 

ตามรายละเอียดในสารบญัจดทะเบยีนหลงัโฉนดลงวนัที่ 15 ตุลาคม 

พ.ศ. 2555 ตามบนัทกึขอ้ตกลงภารจายอม ลงวนัที่ 15 ตุลาคม พ.ศ. 

2555 ปจัจบุนับางส่วนมสีภาพเป็นถนนคลองภายในโครงการ บริษทัฯ 

จะไม่พจิารณามลูค่าทีด่นิส่วนน้ี 

(ดูตามผงัทีด่นิ แนบทา้ยรายงานประกอบ) 

“ในการประเมินฯ ครัง้น้ี บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิ

และขอ้จาํกดัทางกฎหมายของทรพัยส์นิไดทุ้กประการเวน้แต่ทีไ่ดร้ะบุไวข้า้งตน้ จึงทาํการประเมนิ

มูลค่าทรพัยส์ิน โดยเชือ่ว่าสิทธิและขอ้จาํกดัทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถูกตอ้ง ผูเ้ป็น

เจา้ของทรพัยส์ินมกีรรมสิทธิห์รือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขายเปลีย่นมอืได ้โดย

ไม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอืน่ใดทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิ นอกเหนือจากทีไ่ดร้ะบุไว ้

ขา้งตน้” 
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3.2.2 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบตาํแหน่งที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าจาก รูประวางแผนที่ทางเวบ็ไซด์

ของสาํนกังานที่ดิน ขนาดรูปร่าง และทิศทางตามแนวเขตที่ดิน และผูน้ําชี้ มีความเห็นเชื่อไดว้่า

ตาํแหน่งทีต่ ัง้ตามทีไ่ดร้ะบไุวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบัน้ีมคีวามถกูตอ้ง 

3.2.3  ราคาประเมินทนุทรพัยท์ี่ดินและสิ่งปลูกสรา้งของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบราคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม ซึ่งกาํหนด

โดยกรมธนารกัษ ์เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ 

และการเรยีกเก็บภาษกีารขายอสงัหาริมทรพัย ์(รอบบญัช ีพ.ศ. 2566-2569) มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ราคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิของทางราชการ 

ลาํดบั โฉนดท่ีดิน เน้ือที่ ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที่ เลขที่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 74567 94.0 5,000 470,000 

2 74568 241.0 5,000 1,205,000 

3 74569 5,062.0 5,000 25,310,000 

ราคาประเมินทนุทรพัยท์ี่ดินของทางราชการรวม 5,397.0 (เฉลี่ย 5,000) 1,134,229,500 

ราคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ 

ลาํดบั ประเภทสิ่งปลูกสรา้ง พื้นที่ ราคาประเมินสิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ (บาท) 

ที่ (ตารางเมตร) ตารางเมตรละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 อาคารโรงแรมสูง 3 ชัน้ 6,676.00 9,600 64,089,600 

2 อาคารหอ้งควบคุมชัน้เดยีว 187.00 8,500 1,589,500 

3 อาคารหอ้งขยะชัน้ดยีว 19.00 8,500 161,500 

4 อาคารหอ้งเก็บของ 7.00 8,500 59,500 

5 อาตารกลาสเฮา้ส ์ 98.00 5,850 573,300 

6 ป้อมยาม 9.60 5,450 52,320 

7 ศาลา SPA PAVILION 12.00 5,850 70,200 

8 สระวา่ยนํา้ 358.00 7,900 2,828,200 

9 โรงจอดรถ 141.00 2,500 352,500 

10 ร ัว้รอบโครงการ 182.80 2,100 383,880 

11 ลานจอดรถ (ลาดยาง) 1,914.00 500 957,000 

ราคาประเมินทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้งของทางราชการ 9,604.40 ราคารวม 71,117,500 

ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดินและสิ่ งปลูกสรา้งของทางราชการ ณ วนัที่ทาํการประเมนิมูลค่า 98,102,500 

(สาํเนาบญัชรีาคาประเมนิทีดิ่นของทางราชการ แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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3.3  รายละเอยีดท่ีดิน 

3.3.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพของท่ีดิน 

ลกัษณะรูปร่างของที่ดนิเป็นรูปหลายเหลีย่ม สภาพพื้นที่โดยท ัว่ไปไดร้บัการปรบัถมดินแลว้ มรีะดบั

ของที่ดินสูงเสมอถนนผ่านดา้นหนา้ ทรพัยส์ินฯ มแีนวเขตที่ดินดา้นทิศตะวนัออก ติดถนนภายใน

โครงการฯ(ทางสาธารณปะโยชน)์ เป็นระยะประมาณ 70.00 เมตร และมแีนวเขตที่ดินลกึเขา้ไปจาก

ทางดา้นทศิตะวนัออกไปจรดทศิตะวนัตก เป็นระยะประมาณ 269.00 เมตร 

3.3.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบั คลองลาํตะคอง ประมาณ 100.00 เมตร 

ทศิใต ้ : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 400.00 เมตร 

ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบั ถนนภายในโครงการฯ

(ทางสาธารณปะโยชน)์ 

ประมาณ 70.00 เมตร 

ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบั ทีด่นิส่วนบคุคล ประมาณ 172.00 เมตร 

3.3.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

วนัที่ส ํารวจสภาพทรพัย์สินน้ี ปรากฏว่าทรพัย์สินฯ ปัจจุบนัมีการพฒันาใชป้ระโยชน์ในดา้น         

พาณิชยกรรม ประเภทอาคารโรงแรม ภายใตช้ื่อ "โรงแรม ยู เขาใหญ่"  

3.3.4 สภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อที่ดิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงที่ดนิเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัที่ทาํการ

สาํรวจ พบรายละเอยีดดงัน้ี  

ปญัหาเรื่องนํา้ท่วมขงั      :  ไม่มปีญัหาเรื่องนํา้ท่วมขงั นอกจากฝนตกตามฤดูกาล และอทุกภยั 

ปญัหาเรื่องมลพษิ         :  ไม่อยู่ใกลก้บัสถานทีก่่อปญัหามลพษิทาง กลิน่ เสยีง 

การตรวจสอบอื่นๆ        :  ไม่ม ี

3.3.5 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ผ่านหนา้ที่ต ัง้ทรพัย์สินที่ทาํการประเมินมูลค่าตามสภาพปัจจุบนั 

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
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3.4  รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง 

 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1 / อาคารโรงแรม สูง 3 ชัน้ 

ปลูกสรา้งบนแปลงทีด่นิ : โฉนดทีด่นิเลขที ่74569 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหลก็ สูง 3 ชัน้  

ขนาดอาคาร (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 119.00 x 81.00 เมตร 

พื้นทีอ่าคาร : พื้นทีส่่วนหอ้งพกั ประมาณ 2,647.68 ตารางเมตร 

  พื้นทีส่่วนกลาง  ประมาณ 3,471.50 ตารางเมตร 

  พื้นทีเ่ฉลยีง/โถงทางเดนิ ประมาณ  283.22 ตารางเมตร 

  พื้นทีร่ะเบยีง  ประมาณ 273.60 ตารางเมตร 

  พ้ืนที่อาคารรวมทัง้หมด ประมาณ 6,676.00 ตารางเมตร 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐานท ัว่ไป 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ด ี

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

สภาพอาคาร/การดูแลรกัษา : สภาพอาคารปานกลาง / การดูแลรกัษาตามสภาพ 

ลกัษณะโครงสรา้ง และวสัดุการตกแต่ง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่นกระเบื้องดนิเผาซรีสี (Ceris) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : ปูกระเบื้องแกรนิโต, กระเบื้องเคลอืบ 

ผนงัภายนอก : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส,ี กระจก 

ผนงัภายใน : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส,ี แผ่นยปิซ ัม่บอรด์ ทาส,ี กระจก 

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรยีบ ทาส,ี ยปิซ ัม่บอรด์เลน่ระดบั ทาส ี

ประตู : บานไม,้ บานกระจก, บานกระจกกรอบอลูมเินียม, บานเหลก็สาํเร็จรูป 

หนา้ต่าง : บานกระจกกรอบอลูมเินียม, บานเกลด็ บานกระจกช่องแสง 

หอ้งนํา้ : พื้น/ผนงั แกรนิโต, กระเบื้องเซรามคิ 

สุขภณัฑ ์ : เคานเ์ตอร ์โถสุขภณัฑแ์บบชกัโครก อ่างลา้งหนา้แขวนผนงั อ่างอาบนํา้ 

ตูอ้าบนํา้ ที่ใส่กระดาษชาํระ ที่ใส่สบู่ ฝักบวั สายชาํระ ก๊อกนํา้ และ

กระจกเงา 

สิง่อาํนวยความสะดวก 

สิง่อาํนวยความสะดวก

ภายในอาคาร 

: ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 1 ชดุ / ลฟิตบ์รกิาร จาํนวน 1 ชดุ 
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1 (ต่อ)   

งานระบบภายในอาคาร 

งานระบบภายในโครงการ และอาคาร ประกอบดว้ย งานระบบไฟฟ้า และระบบสือ่สาร (Electrical and 

Communication System) งานระบบสุขาภบิาล และระบบดบัเพลงิ (Sanitary and Fire Protection 

System) งานระบบปรบัอากาศ และระบายอากาศ (Air Condition and Ventilation System) มี

รายละเอยีดดงัน้ี 

1) งานระบบไฟฟ้าและสือ่สาร 

(Electrical and 

Communication System) 

ประกอบดว้ย 

: งานระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System) ติดตัง้หมอ้แปลง

ไฟฟ้า (Electrical Transformer) เพื่อแปลงแรงดนัไฟฟ้าแรงสูง 

(High Voltage) จากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (PEA.) ใหเ้ป็นไฟฟ้า

แรงดนัตํา่ (Low Voltage) เพือ่ใชง้านในพื้นทีข่องอาคารท ัง้หมด 

: ระบบสํารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) ดว้ยเครื่องกําเนิด

ไฟฟ้า (Generator Sets) สาํหรบั งานระบบปัม๊นํา้ และบางพื้นที่

ของระบบส่องสวา่ง เป็นตน้ 

: ระบบตูป้ระธาน ตูจ่้ายไฟฟ้า และตูส้ลบัแหลง่จ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่างๆ 

(Main Distribution Board, Load Center and Emergency 

Distribution Board) ทีม่กีารออกแบบไวเ้พือ่การใชง้านถกูตอ้งตาม

มาตรฐานของอาคารท ัว่ไป 

: ระบบโทรศัพท์ (Telephone System) ประกอบดว้ย ตู ร้ ับสาย

โทรศพัท ์(Main Distribution Frame) พรอ้มที่จะทาํการแจกจ่าย

สญัญาณโทรศพัทไ์ปยงัพื้นทีใ่ชง้านโดยการควบคุมของ PABX และ

เทคโนโลยใีนปจัจบุนั 

: ระบบโทรทศัน ์(Television System) ประกอบดว้ย เสาอากาศรวม 

(Master Attenna) จานรับส ัญญาณดาวเทียม (Satelite Dish) 

และ ระบบสญัญาณทวี ีCable เป็นตน้ 

: ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) สาํหรบัความปลอดภยัในพื้นทีข่อง

อาคาร เช่น บรเิวณโถงทางเดนิภายในอาคารแต่ละช ัน้ เป็นตน้ 

: ระบบเครือข่ ายคอมพิวเตอร์ (Computor Network System) 

ประกอบดว้ย  ระบบ  LAN และ WIRELESS สําหร ับจ ัดการ

ฐานขอ้มลู และใหบ้รกิารกบัผูใ้ชบ้ริการ เช่น การใหบ้ริการ Internet 

เป็นตน้ 
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2) ระบบสุขาภบิาล และดบัเพลงิ 

(Sanitary and Fire 

Protection System) 

ประกอบดว้ย 

: ระบบนํ้าดี (Cold Water System) โดยอาศัยนํ้าประปาจากการ

ประปานครหลวงพกัไวท้ี่ถงัเก็บนํา้ และใชป้ัม๊สูบนํา้ส่งใชง้านภายใน

อาคาร และส่วนอืน่ ๆ 

: ระบบบาํบดันํา้เสีย (Waste Water Treatment System) สาํหรบั

นํา้เสียที่มาจากส่วนต่างๆ ของพื้นที่ในอาคาร เช่น หอ้งนํา้ จะถูก

นาํมาบาํบดัทีถ่งับาํบดันํา้เสยี 

: ระบบระบายนํา้เสีย (Drainage System) เช่น การระบายนํา้เสีย

จากถงับาํบดั ลงสู่ท่อระบายระบายนํา้ของโครงการฯ ซึ่งเชื่อมต่อกบั

ระบบท่อระบายนํา้ของกรุงเทพมหานคร 

: ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) ประกอบดว้ย เครื่อง

สูบนํา้รกัษาแรงดนั วาลว์พรอ้มอุปกรณ์ ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิง 

(Sprinkler System) ตูด้บัเพลิง (Fire Hose Cabinet) ตูค้วบคุม

การแจง้เหตุ เพลิงไหม  ้อุปกรณ์ แจง้เหตุ เพลิงไหม  ้เช่น Heat 

detector smoke detector สวิทช์กุญแจเตือนเพลิงไหม  ้และ

กระดิ่งเตือนเพลงิไหม ้ถงัดบัเพลิงเคมีแหง้ชนิดมือถือ (Portable 

Fire Extinguisher) ที่ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ในอาคาร โดยมี

ระยะห่างและตาํแหน่งการติดตัง้ บริเวณโถงทางเดินภายในอาคาร 

และทางหนีไฟ 

3) ระบบปรบัอากาศ และระบาย

อากาศ (Air Conditioning  

and Ventilation System) 

ประกอบดว้ย 

: เครื่องปร ับอากาศแบบ Chiller พรอ้มงานระบบและอุปกรณ ์

เครื่องปรบัอากาศแบบ  FCU (Fan Coil Unit) เครื่องปรบัอากาศ

แบบแยกเดีย่ว (Split Type) 

การจดัแบ่งพื้นที่เช่าภายในอาคาร 

ชัน้ที ่1 แบ่งออกเป็น : โถงตอ้นรบั, หอ้งอาหาร, สาํนกังาน, หอ้งประชมุ-สมัมนา, หอ้งออก

กาํลงักาย, หอ้งนวด-สปา, หอ้งเครื่อง, หอ้งพกั จาํนวน 5 หอ้ง 

ชัน้ที ่2 แบ่งออกเป็น : หอ้งพกั จาํนวน 28 หอ้ง 

ชัน้ที ่3 แบ่งออกเป็น : หอ้งพกั จาํนวน 30 หอ้ง 

ชัน้ดาดฟ้า แบ่งออกเป็น : ดาดฟ้า, หอ้งเครื่อง 
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 2  / อาคารหอ้งควบคุมชัน้เดียว 

ปลูกสรา้งบนแปลงทีด่นิ : โฉนดทีด่นิเลขที ่74569 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหลก็ช ัน้เดยีว  

ขนาดอาคาร (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 12.000 x 15.00 เมตร 

พื้นทีอ่าคาร : ประมาณ 187.00 ตารางเมตร 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐานท ัว่ไป 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

สภาพอาคาร/การดูแลรกัษา : สภาพอาคารปานกลาง / การดูแลรกัษาตามสภาพ 

ลกัษณะโครงสรา้ง และวสัดุการตกแต่ง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่นกระเบื้องดนิเผาซรีสี (Ceris) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : ปูกระเบื้องเคลอืบ, คอนกรตีขดัมนั 

ผนงัภายนอก : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ผนงัภายใน : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรยีบทาส ี

ประตู : บานไม,้ บานเหลก็มว้น 

หนา้ต่าง : ไมม่ ี
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 3 / อาคารหอ้งเกบ็ขยะชัน้เดียว 

ปลูกสรา้งบนแปลงทีด่นิ : โฉนดทีด่นิเลขที ่74569 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหลก็ช ัน้เดยีว  

ขนาดอาคาร (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 8.75 x 5.00 เมตร 

พื้นทีอ่าคาร : ประมาณ 19.00 ตารางเมตร 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐานท ัว่ไป 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

สภาพอาคาร/การดูแลรกัษา : สภาพอาคารปานกลาง / การดูแลรกัษาตามสภาพ 

ลกัษณะโครงสรา้ง และวสัดุการตกแต่ง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคากระเบื้องลอนคู่ 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : คอนกรีตขดัมนั 

ผนงัภายนอก : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ผนงัภายใน : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ฝ้าเพดาน : ไมม่ ี

ประตู : บานไม,้ บานเหลก็มว้น 

หนา้ต่าง : ไมม่ ี

หมายเหต ุ : พื้นที่ตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร พื้นที่ 19.00 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่

ตามสภาพจริง ประมาณ 42.20 ตารางเมตร  ในการประเมินฯ ครัง้น้ี

อา้งองิพื้นทีต่ามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เท่ากบั 19.00 ตารางเมตร 
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 4 / อาคารหอ้งเกบ็ของชัน้เดียว 

ปลูกสรา้งบนแปลงทีด่นิ : โฉนดทีด่นิเลขที ่74569 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสรมิเหลก็ช ัน้เดยีว  

ขนาดอาคาร (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 3.00 x  4.00 เมตร 

พื้นทีอ่าคาร : ประมาณ 12.00 ตารางเมตร 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐานท ัว่ไป 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

สภาพอาคาร/การดูแลรกัษา : สภาพอาคารปานกลาง / การดูแลรกัษาตามสภาพ 

ลกัษณะโครงสรา้ง และวสัดุการตกแต่ง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคากระเบื้องลอนคู่ 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : ปู คอนกรีตขดัมนั 

ผนงัภายนอก : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ผนงัภายใน : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ี

ฝ้าเพดาน : ไมม่ ี

ประตู : บานไม ้

หนา้ต่าง : ไมม่ ี
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 5 / อาคารกลาสเฮา้ส ์(อาคารเรือนกระจก) 

ปลูกสรา้งบนแปลงทีด่นิ : โฉนดทีด่นิเลขที ่74569 

รายละเอยีดของอาคาร 

ลกัษณะอาคาร : อาคารเหลก็ช ัน้เดยีว  

ขนาดอาคาร (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 12.20 x  8.00 เมตร 

พื้นทีอ่าคาร : ประมาณ 98.00 ตารางเมตร 

รูปแบบอาคาร : มาตรฐานท ัว่ไป 

มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

สภาพอาคาร/การดูแลรกัษา : สภาพอาคารปานกลาง / การดูแลรกัษาตามสภาพ 

ลกัษณะโครงสรา้ง และวสัดุการตกแต่ง 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

โครงหลงัคา/หลงัคา : โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่นกระจก 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 

วสัดุผวิพื้น : คอนกรีตขดัมนั 

ผนงัภายนอก : เหลก็กรุกระจก, บางส่วนเปิดโลง่ 

ผนงัภายใน : เหลก็กรุดว้ยกระจก 

ฝ้าเพดาน : ไมม่ ี

ประตู : ไมม่ ี

หนา้ต่าง : ไมม่ ี
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สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 6  / ป้อมยาม 

ลกัษณะอาคาร : ประมาณ  2.50 x 2.50 เมตร พื้ นที่ ป ระมาณ  9.60 ตารางเมตร 

โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่น

ซิงเกิ้ลรูฟ พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ฝ้าเพดานยิปซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบทาส ี

บานอลูมเินียมกรุกระจก 

หมายเหตุ : พื้นที่ตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร พื้นที่ 9.60 ตารางเมตร 

ส่วนพื้นที่ตามสภาพจริง ประมาณ 11.00 ตารางเมตร  ในการประเมนิฯ 

ครัง้น้ีอา้งอิงพื้นที่ตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เท่ากบั 9.60 ตาราง

เมตร 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 7 / ศาลา SPA PAVILION 

ลกัษณะอาคาร : ประมาณ  7.20 x 3.20 เมตร พื้ นที่ ประมาณ  12.00 ตารางเมตร 

โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ โครงหลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่น

ซงิเกิ้ลรูฟ พื้นปูกระเบื้องเคลอืบ ผนงัเปิดโลง่ 

หมายเหตุ : พื้นที่ตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร พื้นที่ 12.00 ตาราง

เมตร ส่วนพื้นที่ตามสภาพจริง ประมาณ 23.00 ตารางเมตร  ในการ

ประเมนิฯ ครัง้น้ีอา้งองิพื้นทีต่ามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เท่ากบั 12.00 

ตารางเมตร 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 8  / สระว่ายนํา้ 

ลกัษณะอาคาร : ขนาดประมาณ 29.00 x 9.70 เมตร พื้นที่สระว่ายนํา้ ประมาณ 168.40 

ตารางเมตร พื้นที่ระเบียงสระว่ายนํา้ ประมาณ 260.70 ตารางเมตร 

โครงสรา้งคอนกรีตเสริมเหลก็ พื้นปูกระเบื้อเคลอืบ 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 9 / โรงจอดรถ 

ลกัษณะอาคาร : ประมาณ 28.80 x 5.00 เมตร พื้นทีป่ระมาณ 158.40 ตารางเมตร โครง

หลงัคาเหลก็ / มงุดว้ยหลงัคาแผ่นกระจก พื้นคอนกรตีขดัหยาบ 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 10 / ร ัว้รอบโครงการ 

ลกัษณะอาคาร : ร ัว้โครงการ สูง 2.00 เมตร ยาว 182.80 เมตร โครงสรา้งคอนกรีตเสริม

เหลก็ฉาบปูนเรยีบทาส ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 11 / ลานจอดรถ 

ลกัษณะอาคาร : ถนนลาดยาง พื้นที ่1,914.00 ตารางเมตร 
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3.5  ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร/กรรมสทิธิ์สิง่ปลูกสรา้ง 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง มเีอกสารการก่อสรา้งอาคารที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงการ จาํนวน 1 รายการ 

มรีายละเอยีดดงัน้ี 

1. ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1)  
เลขที ่308/2554 ลว.5 ตลุาคม 2554 

อนุญาตให ้ บรษิทั แมกโนเลยี ควอลติี้ ดเีวลอ็ปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ จาํกดั 

ดาํเนินการ ทาํการก่อสรา้งอาคารเป็นอาคาร เพือ่การพาณิชย ์

เป็นอาคารชนิด 1) ชนิด คสล. จาํนวน 1 ป้าย พื้นที ่  15 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายสูง 14 เมตร 

เป็นอาคารชนิด 2) ชนิด คสล. จาํนวน 1 ป้าย พื้นที ่ 6 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายสูง 1.20 เมตร 

เป็นอาคารชนิด 3) ชนิด คสล.1 ชัน้ จาํนวน 2 หลงั พื้นที ่ 12 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น ป้อมยาม และ PAVILLION 

ในโฉนดเลขที ่ 37821  เป็นทีด่นิของบรษิทั แมกโนเลยี ควอลติี้ ดเีวลอ็ปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ 

จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี

 

2. ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1)  
เลขที ่207/2555 ลว.7 สงิหาคม 2555  

อนุญาตให ้ บรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ดาํเนินการ ทาํการก่อสรา้งอาคารเป็นอาคาร โรงแรม และอาคารพกัขยะ 

เป็นอาคารชนิด 1) ชนิด คสล.2 ชัน้ (A) จาํนวน 1 

หลงั 

พื้นที ่ 2,280 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น โรงแรม 

เป็นอาคารชนิด 2) ชนิด คสล.3 ชัน้ (B) จาํนวน 1 

หลงั 

พื้นที ่ 8,678 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น โรงแรม 

เป็นอาคารชนิด 3) ชนิด คสล.1 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ 42 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น อาคารพกัขยะ 

ในโฉนดเลขที ่ 37821  เป็นทีด่นิของบรษิทั แมกโนเลยี ควอลติี้ ดเีวลอ็ปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ 

จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี
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3. ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1)  
เลขที ่364/2556 ลว.21 ตลุาคม 2556  

อนุญาตให ้ บรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ดาํเนินการ ทาํการก่อสรา้งอาคารเป็นอาคาร ป้อมยาม 

เป็นอาคารชนิด 1) ชนิด คสล.จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ 9.60 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น ป้อมยาม 

ในโฉนดเลขที ่ 74569  เป็นทีด่นิของบรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี

 

4. ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1)  
เลขที ่365/2556 ลว.21 ตลุาคม 2556  

อนุญาตให ้ บรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ดาํเนินการ ทาํการก่อสรา้งอาคารเป็นอาคาร ป้ายโครงการ 

เป็นอาคารชนิด 1) ชนิด คสล.จาํนวน 1 ป้าย พื้นที ่ 4.80 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น ป้ายโครงการ สูง 6 เมตร 

ในโฉนดเลขที ่ 74567  เป็นทีด่นิของบรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี

 

5. ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (อ.1)  
เลขที ่10/2557 ลว.15 สงิหาคม 2557  

อนุญาตให ้ บรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ดาํเนินการ ทาํการก่อสรา้งอาคารเป็นอาคาร โรงแรม และอาคารหอ้งพกัขยะ 

เป็นอาคารชนิด 1) ชนิด คสล.3 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ 6,715 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น โรงแรม ทีจ่ออดรถ 46 คนั 

เป็นอาคารชนิด 2) ชนิด คสล.1 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ 19 ตารางเมตร 

เพือ่ใชเ้ป็น อาคารหอ้งพกัขยะ 

ในโฉนดเลขที ่ 74567, 74568, 74569  เป็นที่ดินของบริษทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 

จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี
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6. ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6)  
เลขที ่12/2559 ลว.18 พฤษภาคม 2559  

เจา้ของอาคาร บรษิทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ดาํเนินการ ไดท้าํการก่อสรา้งอาคาร เป็นไปโดยถูกตอ้งตามใบอนุญาตเลขที่ 207/2555 ลว. 

7 สงิหาคม 2555 

อาคารประเภทควบคุม

การใช ้

1) ชนิด คสล.3 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ - 

เพือ่ใชเ้ป็น โรงแรม ทีจ่ออดรถ 46 คนั 

เป็นอาคารชนิด 2) ชนิด คสล.1 ชัน้ จาํนวน 1 หลงั พื้นที ่ - 

เพือ่ใชเ้ป็น อาคารหอ้งพกัขยะ 

ในโฉนดเลขที ่ 74567, 74568, 74569  เป็นที่ดินของบริษทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 

จาํกดั 

ออกโดย เทศบาลตาํบลหมสู ี

 ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม (แบบ ร.ร. 2)  

 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

 เลขทีใ่บอนุญาต : เลขที ่120/2565  

 ออกให ้ณ วนัที ่ : 26 กนัยายน 2565 

 เพือ่แสดงว่า : บริษทั แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จําก ัด ไดร้บัอนุญาตให ้

ประกอบธุรกิจโรงแรม ตามมาตรา 15 แห่งราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ. 

2547 โดยใชช้ื่อภาษาไทยว่า โรงแรม ยู เขาใหญ่ 

 ชือ่ภาษาไทยวา่ : โรงแรม ยู เขาใหญ่ 

 ชื่อภาษาต่างประเทศ : U Khao Yai 

 โรงแรมประเภท : 3  

 หอ้งพกั : จาํนวน 63 หอ้ง 

 นบัตัง้แต่ : วนัที ่10 พฤศจกิายน 2564 

 ถงึ : วนัที ่ 9 พฤศจกิายน 2569 

 หนงัสอือนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิทาํกิจการอื่น 

 ประเภทใบอนุญาต : หนงัสอือนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิทาํกิจการอื่น 

 เลขทีใ่บอนุญาต : เลขที ่พม.0608/12718  

 ออกให ้ณ วนัที ่ : 18 ตลุาคม 2559 

 รายละเอยีด : ทรพัยส์ินตัง้ อยู่ในเขตนิคมสรา้งตนเองลาํตะคอง จงัหวดันครราชสีมา 

ซึง่ไดร้บัอนุญาตจากอธิบดกีรมพฒันาสงัคมและสวสัดกิาร โดยอนุญาต

ให ้บริษทั แมกโนเลยี โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ จาํกดั ตามเอกสารสิทธิ

ที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน เลขที่ 74567, 74568 และ 74569เพื่ อใช ้

ประโยชนท์ีด่นิเพือ่ประกอบกจิการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมได ้
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เงื่อนไขขอ้จาํกดัและการตรวจสอบอื่นๆ 

 ทางบรษิทัฯ ไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ ตลอดจนระบบ

นํา้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารสาํรวจ 

หรือทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยั 

การทรุดตวัของโครงสรา้ง  การใชว้สัดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร  หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช ้

งานของระบบสาธารณูปโภค 

 ทางบริษทัฯ ไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ ไดร้บัการปลูกสรา้งโดย

ถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของผงัเมอืงและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็น

อย่างอืน่ในรายงาน 
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4.0 รายงานภาพรวมตลาดโรงแรม 

แมภ้าพรวมการท่องเที่ยวไทย จะยงัไม่ฟ้ืนตวักลบัไปสู่ระดบัก่อนการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 แต่

จาํนวนนกัท่องเทีย่วต่างชาตยิงัคงฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2565 ดงัแสดงรายละเอยีดในตาราง 

ปี พ.ศ. 
นกัท่องเทีย่ว ตปท. 

(คน) 

ระยะเวลา

คา้งคนื  

(วนั) 

รายได ้

นกัท่องเทีย่ว

ต่างชาต ิ    

(บาท/คน) 

รายได ้

นกัท่องเทีย่ว

ต่างชาต ิ

(บาท/คน/วนั) 

รายไดค่้าทีพ่กั 

(บาท/คน/วนั) 

รายไดอ้าหาร/

เครื่องดืม่      

(บาท/คน/วนั) 

2561 38,178,194 9.29 49,142 5,290 1,506 1,118 

2562 39,916,251 9.26 47,895 5,172 1,473 1,095 

2562 (ม.ค. - ก.ย.) 29,508,449 9.26 47,011 5,077 1,446 1,075 

2563 6,702,396 

17% ของ 2562 

12.54 46,879 3,738 1,414 967 

2564 510,767 

1% ของ 2562 

43.32 92,037 4,433 1,814 1,733 

2565  11,065,226 

28% ของ 2562 

12.4 43,530 3,510 1,230 840 

2566 28,150,016 

71% ของ 2562 

ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู 

2566 (ม.ค. - ก.ย.) 20,054,665 

68% ของ 2562 

(ม.ค.-ก.ย.) 

ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู 

2567 (ม.ค. - ก.ย.) 26,088,855 

88% ของ 2562 

(ม.ค.-ก.ย.) 

ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู ไม่มขีอ้มลู 

ทีม่า : กรมการท่องเทีย่ว 

หมายเหต ุ: กรมการท่องเทีย่วแสดงขอ้มลูระยะเวลาคา้งคนื และรายไดเ้ฉลีย่ค่าทีพ่กั และอาหาร/

เครื่องดืม่ลา่สุดถงึปี 2565 เท่านัน้ 

 

กรมการท่องเทีย่วคาดวา่  

ศูนย์วิจยักรุงศรี (3 กนัยายน 2567) คาดว่านโยบายฟรีวีซ่า 93 ประเทศ และช่วงไฮซีซ ัน่ (ฤดูกาล

ท่องเที่ยว) ในไตรมาส 4 ปี 2567 จะช่วยกระตุน้การท่องเที่ยวได ้โดยมปีจัจยัที่ควรระมดัระวงัจากภาวะ

หน้ีภาคครวัเรือนซึ่งอยู่ในระดบัสูง โดยมมุมองดงักล่าวสอดคลอ้งกบั ธนาคารแห่งประเทศไทย ซึ่งพบว่า

จาํนวนนกัท่องเที่ยวเพิม่ขึ้นจากเดอืนก่อน ตามจาํนวนนกัท่องเที่ยวในเกือบทุกสญัชาติ โดยมปีจัจยัที่เอื้อ

ต่อการท่องเที่ยวจากนักท่องเที่ยวต่างชาติดงัน้ี เกาหลีใต ้และอินเดีย ที่มีวนัหยุดต่อเน่ืองหลายวนั 

ตะวนัออกกลาง และยุโรป ที่กลบัมาขยายตวัหลงัจากทีช่ะลอไปในช่วงก่อนหนา้ จนี ที่ส่วนหน่ึงไดร้บัผลดี

จากมาตรการยกเวน้การยื่นวซ่ีาในช่วงปลายเดือน สาํหรบัรายรบัภาคการท่องเที่ยวยงัคงเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง 

สอดคลอ้งกบัจาํนวนนกัท่องเที่ยวและอตัราการเขา้พกัแรมที่เพิ่มขึ้น ในขณะที่อตัราแลกเปลี่ยนเงนิบาท

เมื่อเทียบกบัดอลลาร์ เฉลี่ยอ่อนค่าลงในเดือนกนัยายน ส่งผลดีต่อการท่องเที่ยวจากมุมมองของ

ชาวต่างชาต ิ
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แนวโนม้ในอนาคต 

จากผลสาํรวจ และขอ้มูลอา้งอิงขา้งตน้ บริษทั แกรนดฯ์ มคีวามคิดเห็นว่า การพฒันาโรงแรมใน

ย่านศูนยก์ลางธุรกิจในปจัจุบนัถูกขบัเคลื่อนโดยผูเ้ล่นรายใหญ่ในลกัษณะ มกิซยู์ส และกาํหนด

ตาํแหน่งทางการตลาดระดบับน (Luxury position) โดยกาํหนดจาํนวนหอ้งพกัไม่เกิน 300 หอ้ง

อาทิ โครงการ วนั แบงคอก (มีหอ้งพกัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 774 หอ้งพกั ไดแ้ก่ เฟรเซอรส์วีท 

เซอรว์สิอพารต์เมน้ท ์261 หอ้ง แอนดาซ 244 หอ้ง ริซส ์คารล์ตนั 259 หอ้ง และโรงแรมระดบั

ซูเปอรล์กัซช์วัรีในเฟส 2) โรงแรมดุสิต โครงการดุสิตเซ็นทรลัพารค์ 257 หอ้ง กนัยายน 2567 

(เดิม 517 หอ้ง) โรงแรมนารายณ์ 250 หอ้ง และพื้นที่พาณิชยกรรม เปิดบริการปี 2570 โดย 2 

โครงการหลงัเป็นการสรา้งใหม่บนแนวคิดใหม่ และลดจาํนวนหอ้งพกั ปรบัตาํแหน่งทางการตลาด

ใหส้อดคลอ้งกบัภาวะตลาดโรงแรมในปจัจุบนั การพฒันาโครงการมกิซยู์ส จะช่วยเกื้อหนุนแต่ละ

ธุรกจิเพือ่เพิม่ความน่าสนใจ และรกัษาความสามารถในการแข่งขนั  
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5.0 ขอ้กาํหนดและกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

5.1  ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าต ัง้อยู่ในเขตบงัคบัการใชป้ระโยชนข์องที่ดนิ ตามพระราชบญัญตัิผงัเมอืง

รวมจงัหวดันครราชสีมา พ.ศ.2560 กาํหนดเป็นพื้นที่สีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว (บริเวณ 

4.4) ทีด่นิประเภทอนุรกัษช์นบทและเกษตรกรรมสแีดง  

 

ที่ดินประเภทอนุรกัษช์นบทและเกษตรกรรม ใหใ้ชป้ระโยชนท์ีด่นิเพือ่เกษตรกรรม หรอืเกี่ยวขอ้งกบั

เกษตรกรรม การอยู่อาศยั การอนุรกัษแ์ละส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม สถาบนัการศึกษา สถาบนั

ศาสนา สถาบนัราชการ และการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที่ดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์

ทีด่นิเพือ่กจิการตามทีก่าํหนด ดงัต่อไปน้ี  

(1) โรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานตามประเภท ชนิด และจาํพวกทา้ยกฎกระทรวงน้ี  

(2) คลงัน ้Ũามนัและสถานที่เก็บรกัษาน ้Ũามนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม น ้Ũามนั

เชื้อเพลงิ เพือ่การจาํหน่าย  

(3) คลงักา๊ซปิโตรเลยีมเหลว สถานที่บรรจกุา๊ซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่ บรรจุกา๊ซ

ปิโตรเลยีมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษากา๊ซปิโตรเลยีมเหลวประเภทโรงเก็บ ตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน ้Ũามนัเชื้อเพลงิ  

(4) โรงแรมประเภท 3 และโรงแรมประเภท 4 ตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม เวน้แต่ทีดิ่น ในบริเวณ

หมายเลข 4.4  

(5) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบอตุสาหกรรม  

(6) จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบพาณิชยกรรม  

(7) การอยู่อาศยัหรอืประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 
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ขอ้จาํกดัทางดา้นอืน่ๆ 

 ขอ้กาหนดกฏหมายประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่351 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่ “จดัที่ดินเพื่อการครองชีพ” แห่งพระราชบญัญตัิจดั

ทีด่นิเพือ่การครองชพี พ.ศ. 2511 เขตนิคมสรา้งตนเองลาํตะคอง จงัหวดันครราชสมีา (รายละเอยีด

ตามเอกสารแนบทา้ยภาคผนวก) 

 

 

หมายเหต ุ: ทีดิ่นในเขตนิคมสรา้งตนเองลาํตะคอง มขีอ้กาํหนดว่าจะตอ้งใชที้ดิ่นทีไ่ดร้บัอนุญาตให ้

ใชท้าํประโยชนเ์พือ่ทาํการเกษตร ถา้จะทาํการอย่างอืน่ดว้ยตอ้งไดร้บัอนุญาตจากอธิบดี โดยทาง

บริษทัฯ ไดร้บัสาํเนาหนงัสืออนุญาตใหใ้ชที้ ่ดินทํากิจการอืน่ ในเขตนิคมสรา้งตนเองลาํตะคอง 

จงัหวดันครราชสมีา โดยอนุญาตใหที้ดิ่นประเภทโฉนดทีดิ่นเลขที ่74567, 74568 และ 74569 เน้ือที่

รวม 13 ไร่ 1 งาน 97.0 ตารางวา เพือ่ประกอบกิจการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรม (ดูสาํเนา

หนงัสอือนุญาตตามเอกสารแนบทา้ยภาคผนวก) 

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 
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5.2  กฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอืน่ๆ 

 

 ทรพัยส์ินฯ ตัง้อยู่ในเขตการปกครองของสาํนกังานเทศบาลตําบลหมูสี อาํเภอปากช่อง 

จงัหวดันครราชสีมา การขออนุญาตปลูกสรา้ง / ดดัแปลง / รื้อถอนอาคาร จะตอ้งยื่นขอ

ใบอนุญาตกบัทางหน่วยงานขา้งตน้ 

 พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ 

 อยู่ภายใต ้พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 

 แนวสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน 

 เขตป่าสงวน/ป่าแห่งชาต/ิป่าถาวรหรอืเขตหวงหา้มของหน่วยงานรฐั 

 ประกาศกระทรวงคมนาคม  

 ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาต ิและสิง่แวดลอ้ม 

 อืน่ๆ......................... 
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6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสดุและดีที่สดุ 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจกาํหนดคาํจาํกดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะ

เป็นไปไดข้องทรพัยส์นิภายใตเ้งือ่นไขขอ้กาํหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพที่เกี่ยวกบัทาํเล

ที่ต ัง้ ลกัษณะรูปร่างและขนาดเน้ือที่ ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิภายในช่วงระยะเวลาที่

กาํหนด ทัง้น้ี เพือ่ใหไ้ดร้บัผลตอบแทนสุทธิทีจ่ะทาํใหท้รพัยส์นินัน้มมีลูค่าสูงสุด” 

จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ทาํเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันา

ของที่ดนิ และสภาพการใชท้ี่ดนิในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์นิ ทางบริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ 

จาํกดั มคีวามเห็นว่าการใชป้ระโยชนท์ี่ดินดา้นพาณิชยกรรม เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ใหป้ระโยชนสู์งสุดของ

ทรพัยส์นิฯ 
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7.0 วธีิการประเมินมูลค่า 

7.1  วธิีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

หลกัการของวธิีน้ีคือ มูลค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า คาํนวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมูลค่าของที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดและมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ที่หกัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนที่ดนิแปลง

นัน้ สาํหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสื่อม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการ

ก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจาํนวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น โดยพจิารณา

จากองค์ประกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัและค่าเสื่อมดา้น

เศรษฐศาสตร ์(Economic Obsolescences) เป็นวธิีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภทที่มลีกัษณะเฉพาะ หรือหา

ขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์ินอื่นๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการตรวจสอบ 

สาํหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย ทัง้น้ีวธิีการน้ีสามารถนาํไปใชใ้นการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง 

ไดแ้ก่ โรงงานอตุสาหกรรม, โกดงั หรอืคลงัสนิคา้, อาคารสถานทีร่าชการ และโรงพยาบาล เป็นตน้ 

7.2  วธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

เป็นการหามลูค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิภายใตส้ทิธกิารเช่า โดยใชก้ารวเิคราะหค์ิดลด

กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Analysis) เป็นกระบวนการหามูลค่าปจัจุบนัของทรพัยส์ิน 

โดยอาศยัการวิเคราะห ์การเปลี่ยนแปลงของกระแสรายได/้รายจ่ายที่จะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาที่

กาํหนด เพือ่ทาํการหากระแสเงนิสุทธิในแต่ละงวด/ปี แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมลูค่าปจัจบุนัโดยการเลอืกใช ้

ค่าอตัราคดิลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ทีเ่หมาะสม 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด ใชก้บัทรพัยส์ินที่สามารถสรา้ง

กระแสรายได ้(Income Generating Property) เช่น อาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า โรงแรม/รีสอรท์, อาคาร

สาํนกังานใหเ้ช่า, อาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า, คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นตน้ 

7.3  เหตผุลในการเลอืกใชว้ธิีการประเมินมูลค่า 

บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด (Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนด

มลูค่าทรพัยส์นิ เน่ืองจากทางบริษทัฯมคีวามเหน็วา่ ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่ามกีารใชป้ระโยชนโ์รงแรม และ

พื้นทีศู่นยก์ารคา้ สามารถปลอ่ยเช่าช่วง ลกัษณะเป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
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8.0 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

8.1  การประเมินมูลค่าโดยวธิีรายได ้(Income Approach) 

บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จาํกดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

หลกัการและสมมติฐานในการประเมนิ 

เป็นการประมาณการงบกระแสเงนิสดในอีกประมาณ 10 ปีขา้งหนา้ โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณา

ประมาณการรายไดข้องทรพัยส์ินที่คาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น รายไดจ้ากหอ้งพกั และ

รายไดอ้ื่นๆ หลงัจากนัน้นาํรายไดด้งักลา่วมาหกัดว้ยค่าใชจ่้ายต่างๆ ทีค่าดว่าจะเกิดขึ้นในการดาํเนินการของ

โครงการ เช่น ตน้ทุนขาย ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน และค่าใชจ่้ายคงที่ และนาํผลลพัธข์องการประมาณ

การตลอดอายุสญัญาเช่า และนาํมาปรบัเป็นมลูค่าปจัจบุนั จะไดเ้ป็นมลูค่าสุทธขิองทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

โดยพิจารณา และวิเคราะหถ์ึงปจัจยัต่างๆ ซึ่งมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกิจการ อนัไดแ้ก่ การ

วเิคราะหถ์งึภาพรวมทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยว ธุรกิจเซอรว์สิ อพารท์เมน้ทธุ์รกิจอพารท์เมน้ท ์ธุรกิจ

โรงแรม สภาวการณ์แข่งขนั การวเิคราะหถ์งึผลการดาํเนินงานของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า การคาดการณ์

ถงึทิศทาง และแนวโนม้ท ัง้ในปจัจุบนั และอนาคต และปจัจยัที่มผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมนิ 

โดยแยกออกเป็น 2 กรณีดงัน้ี 

- กรณีที ่1 เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2567  

- กรณีที ่2 เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2568  

โดยอา้งองิตามสญัญา MFC จะตอ้งซื้อทรพัยส์นิคนืในวนัที ่27 กนัยายน 2568  

สาํหรบัสมมตฐิานเกี่ยวกบัรายได ้ตน้ทนุขายและค่าใชจ่้ายในการประเมนิครัง้น้ี 

บริษทัฯ ไดม้ขีอ้สมมติฐานเพ่ิมเติม และเงื่อนไขในการประเมนิมูลค่าดงัน้ี 

1) มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่28 กนัยายน 2567 

2)  มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่28 กนัยายน 2568 

3)  ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่าตอ้งไม่มกีารหยุดดาํเนินกิจการ และเปลีย่นรูปแบบการใชป้ระโยชนแ์ต่อย่างใด 

4) ตวัอาคารตอ้งไดร้บัอนุญาตก่อสรา้ง และต่อเติมถูกตอ้งตามกฎหมาย และตอ้งไดร้บัการดูแลรกัษาให ้

อยู่ในสภาพทีพ่รอ้มใชง้านไดต้ลอดอายุของอาคาร 
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ขอ้มูลตลาดโรงแรมบริเวณใกลเ้คียง 

จากการสาํรวจขอ้มลูตลาดโรงแรม ในบรเิวณใกลเ้คยีง สามารถสรุปรายละเอยีดขอ้มลูไดด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 1 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

100 2,800-8,500 - 

โบทานิกา เขาใหญ่ รสีอรท์ ตัง้อยู่ซอยไม่มชีื่อ แยกจากถนนธนะรตัน ์

(ทล.2090) 

อาคารโรงแรมสูง 3 ชัน้ และพูลวลิลา่ช ัน้เดยีว มแีบบหอ้งพกัจาํนวน 8 

แบบ พื้นที่หอ้งประมาณ 49-311 ตารางเมตร มาตรฐานโรงแรมระดบั 

4 ดาว 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi, หอ้งประชุม 

หอ้งอาหาร บาร/์เลานจ ์สระว่ายนํา้ นวด สปา หอ้งออกกําลงักาย 

หอ้งพกัท ัง้หมด 100 หอ้ง รวมถงึ 54 หอ้งสวที และ 6 หอ้งพูลวลิล่า 

ทกุหอ้งพกัมขีนาดกวา้งขวาง พรอ้มระเบยีงส่วนตวัสามารถมองเหน็ววิ

ทวิทศันอ์นัสวยงามของเขาใหญ่ 

ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 2 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

62 3,505-12,540 - 

โรงแรมเทมส ์วลัเลย่ ์เขาใหญ่ ตัง้อยู่ถนนธนะรตัน ์(ทล.2090) 

อาคารโรงแรมสูง 2 ชัน้ และพูลวลิลา่ช ัน้เดยีว มแีบบหอ้งพกัจาํนวน 6 

แบบ พื้นที่หอ้งประมาณ 40-185 ตารางเมตร มาตรฐานโรงแรมระดบั 

4 ดาว 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi, หอ้งประชุม 

หอ้งอาหาร บาร/์เลานจ ์สระว่ายนํา้ เฮลทค์ลบั นวด สปา หอ้งออก

กาํลงักาย ดื่มดํา่ไปกบัสถาปตัยกรรมสไตลห์มู่บา้นองักฤษ ววิภูเขาที่

สวยงามของธรรมชาตอินัน่าทึง่ทีอ่ทุยานแห่งชาตเิขาใหญ่ 
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ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 3 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

70 4,225-8,150 - 

โรงแรมลาบาริส เขาใหญ่ ตัง้อยู่ถนนธนะรตัน ์(ทล.2090) 

อาคารพูลวลิลา่ช ัน้เดยีว และแคมป้ิง เทรลเลอร ์เฮาสม์แีบบหอ้งพกั

จาํนวน 6 แบบ พื้นทีห่อ้งต ัง้แต่ 15-300 ตารางเมตร มาตรฐาน

โรงแรมระดบั 4 ดาว 

สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi หอ้งอาหาร สระ

ว่ายนํา้ นวด สปา หอ้งออกกาํลงักาย ใหบ้ริการรถบา้นสไตลแ์กลมป้ิง 

ภาพยนตรก์ลางแจง้ที่มีแสงดาว ทิวทศัน์อนัตระการตา บารบ์นชัน้

ดาดฟ้า และเพลดิเพลนิกบัอาหารเชา้แบบคอนตเินนตลั 

 

ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 4 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

79 1,970-3,990 - 

โรงแรมดุสิตดีทู เขาใหญ่ ตัง้อยู่ซอยไม่มชีื่อ แยกจากถนนธนะรตัน ์

(ทล.2090) 

อาคารโรงแรมสูง 2 ชัน้ และพูลวลิลา่ช ัน้เดยีว มแีบบหอ้งพกัจาํนวน 7 

แบบ พื้นที่หอ้งต ัง้แต่ 36-72 ตารางเมตร มาตรฐานโรงแรมระดบั 4 

ดาว 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi ศูนย์ธุรกิจ  

หอ้งอาหาร บาร/์เลานจ ์สระวา่ยนํา้ นวด สปา หอ้งออกกาํลงักาย 

เป็นที่พกัที่มสีิ่งอาํนวยความสะดวกบนัเทงิที่หลากหลายใหผู้เ้ขา้พกัได ้

รบัรองว่าจะไม่มเีบื่อสิ่งที่น่ีไม่มที ัง้บารสุ์ดเป็นเอกลกัษณ์ที่มเีครื่องดื่ม

อนัหลากหลายใหเ้ลอืกตามความชอบ และส่วนสปาที่น่ีจะช่วยใหคุ้ณ

ผ่อนคลายกลา้มเน้ือและร่างกายอย่างสมบูรณ์แบบ สวนกําลงัใจที่

สวยงามน้ีจะช่วยใหคุ้ณผ่อนคลายและสมัผสักบัธรรมชาติไดอ้ย่าง

เต็มที่ อีกท ัง้ยงัมีหอ้งสมุดที่อบอุ่นและเงยีบสงบที่คุณสามารถอ่าน

หนงัสอืหรอืทาํงานไดอ้ย่างสะดวกสบาย 
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ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 5 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

58 3,672-7,324 - 

โรงแรมคีรีมายา กอลฟ์ รสีอรท์ แอนด ์สปา ตัง้อยู่ถนนสายเขาใหญ่-

วงันํา้เขยีว (นม.3052) 

อาคารโรงแรมสูง 2 ชัน้ และ 5 ชัน้ มแีบบหอ้งพกัจาํนวน 3 แบบ 

พื้นทีห่อ้งต ัง้แต่ 42-72 ตารางเมตร มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi หอ้งประชุม  

หอ้งอาหาร บาร/์เลานจ ์สระวา่ยนํา้ นวด สปา หอ้งออกกาํลงักาย 

คีรีมายา กอลฟ์ รีสอรท์ แอนด์ สปา (SHA Plus+) เต็มไปดว้ยสิ่ง

อาํนวยความสะดวกที่จะทาํใหคุ้ณสนุกสนานและผ่อนคลายไดอ้ย่าง

เต็มที ่ที่น่ีคุณจะพบบารท์ีม่เีครื่องดื่มอร่อยและสดชื่นที่คุณสามารถส ัง่

ไดต้ลอดเวลา นอกจากน้ียงัมสีปาและซาวน่าที่พรอ้มใหคุ้ณไดส้มัผสั

ประสบการณ์การผ่อนคลายที่ยอดเยี่ยม คุณสามารถเลอืกที่จะไดร้บั

การนวดแบบทีคุ่ณชื่นชอบ  

 

ขอ้มูลโรงแรมเปรียบเทียบที่ 6 

โครงการ 
จาํนวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

อตัราค่าหอ้งพกั  

(บาท/หอ้ง/คืน) 
อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

110 2,800-26,200 - 

โรงแรม เมอเวนพคิ รสีอรต์ เขาใหญ่ ตัง้อยู่ถนนถํา้พระ-โพธริาช 

แยกจากถนนสายหนองสาหร่าย – หนองสองหอ้ง (ทล.2235) 

อาคารโรงแรมชัน้เดยีว และอาคารโรงแรม สูง 2 ชัน้  

มแีบบหอ้งพกัจาํนวน 5 แบบ พื้นทีห่อ้งต ัง้แต่ 45-230 ตารางเมตร 

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแ้ก่ WiFi หอ้งประชุม 

หอ้งอาหาร บาร/์เลานจ ์สระวา่ยนํา้ นวด สปา หอ้งออกกาํลงักาย 

ตัง้อยู่ใกลก้บัหลายสถานที่ท่องเที่ยวที่น่าสนใจในเขต รวมถึง นํา้ตก

เหวสุวตั ที่ เป็นนํ้าตกที่สวยงามและเป็นที่ นิยมของนักท่องเที่ยว 

นอกจากน้ียงัม ีพิชญเ์ขาวงกต ที่เป็นจุดชมววิที่สวยงามของเขาใหญ่ 

และเขาใหญ่กอลฟ์คลบั ที่นกักอลฟ์ท ัง้มอืใหม่และมอือาชีพสามารถ

เพลดิเพลนิกบัการเลน่กอลฟ์ไดท้ีน่ี่ 
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การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิีรายได/้คิดลดกระแสเงนิสด  

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิสว่นโรงแรม 

การประมาณการรายได ้

ในวนัที่ทาํการสาํรวจและจดัทาํรายงาน บริษทัฯ ไดร้บัรายการทางบญัชียอ้นหลงั 4 ปี (ปี 2563-2566) 

จากลูกคา้ ซึง่บรษิทัฯ ไดว้เิคราะหจ์ากงบกาํไร-ขาดทนุของลูกคา้ โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

( 12 เดือน) ( 12 เดือน) ( 12 เดือน) ( 3 เดือน)

จํานวนวนัดําเนินงาน (วนั) 366 365 365 90

จํานวนหอ้งพกั (หอ้ง) 63 63 63 63

จํานวนหอ้งท ัง้หมดต่อปี (หอ้ง) 23,058.00         22,995.00         22,995.00         5,670.00          

จํานวนหอ้งทีม่กีารเขา้พกั (หอ้ง) 14,754.00         14,394.00         18,827.00         4,548.00          

อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ต่อปี (Occ.%) 63.99% 62.60% 81.87% 80.21%

อตัราค่าเขา้พกั ADR (บาท/คืน/หอ้ง) 2,538.47          2,806.02          3,014.95          2,809.57          

RevPAR (บาท/คืน/หอ้ง) 1,624.28          1,756.46          2,468.47          2,253.60          

รายไดร้วม (บาท) 56,455,923        58,089,970        81,674,384        19,464,567        

สดัส่วนรายไดห้อ้งพกัต่อรายไดร้วม (%) 67.00% 69.58% 69.53% 65.65%

ตน้ทุนทางตรง (บาท) 40,873,481       43,503,171       55,737,728       14,799,371       

กาํไรเบ ื้องตน้ (Gross Profit) (บาท) 14,211,494.13    14,440,525.99    27,385,583.61    5,374,249.33     

สดัส่วนรายได ้(GOP) /รายไดร้วม (%) 25.2% 24.9% 33.5% 27.6%

3.00%

รายการ หน่วย

อตัราการเติบโดของราคาค่าหอ้งพกัโดยเฉลีย่ (อตัราการเติบโตต่อปีแบบทบตน้ (CAGR))  เท่ากบั  
ในการประมาณการสดัส่วนรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานแต่ละแผนก บริษทัฯ พจิารณาอา้งองิ

ตามเอกสารงบการเงนิที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิ

การเช่า ดีพีที ฮอลพิทอลลติี้ ที่มีขอ้ตกลงในการซื้อคืน (ผูว้่าจา้ง) ประกอบกบัทาํการวเิคราะหจ์าก

โรงแรมระดบัเดียวกนัในบริเวณใกลเ้คียง และพจิารณาเปรียบเทยีบกบัขอ้มูลภายในบริษทัฯ ที่ไดท้าํ

การประเมนิโรงแรมในระดบัเดยีวกนั โดยมสีมมตฐิานดงัต่อไปน้ี 

รายไดจ้ากค่าหอ้งพกั และอตัราการเขา้พกั  

ทรพัยส์นิฯ มหีอ้งพกัทีเ่ปิดดาํเนินการ ณ ปจัจบุนัท ัง้หมดเท่ากบั 63 หอ้ง ภายในหอ้งพกัมเีฟอรนิ์เจอร ์

และสิ่งอาํนวยความสะดวก ประกอบดว้ย เตียงนอน โตะ๊เครื่องแป้ง ตูเ้สื้อผา้ ชุดโตะ๊รบัแขก ชุดโตะ๊

ทานอาหาร ชัน้วางโทรทศัน ์ตูเ้ซฟ โทรทศัน ์เครื่องเสียง โทรศพัท ์เครื่องปรบัอากาศ ตูเ้ย็น เครื่อง

ไมโครเวฟ เตาไฟฟ้า เครื่องครวั เป็นตน้ 

จากตารางดงักล่าวขา้งตน้จะเหน็ว่าอตัราค่าหอ้งพกั และอตัราการเขา้พกัเฉลีย่ต่อปียอ้นหลงัไปจะเห็น

ว่าในปี  2563 มีอ ัตราค่าหอ้งพ ักอยู่ที่ 2,538.47 บาท/หอ้ง/คืน มีอ ัตราการเขา้พ ักอยู่ที่ 63.99 

เปอรเ์ซน็ต ์ในปี 2564 มอีตัราค่าหอ้งพกัอยู่ที่ 2,806.02 บาท/หอ้ง/คืน มอีตัราการเขา้พกัอยู่ที่ 62.60 

เปอรเ์ซ็นต ์ซึ่งช่วงปี พ.ศ.2563 และ 2564 โรงแรมประสบจากปญัหาโรคระบาด (COVID 19) และ

นโยบายป้องกนัการแพร่ระบาดของเชื้อไวรสั (COVID 19) ซึ่งส่งผลโดยตรงของนกัท่องเที่ยวท ัง้ใน

และต่างประเทศ ส่วนในปี 2565 อตัราค่าหอ้งพกัอยู่ที ่3,014.95 บาท/หอ้ง/คืน มอีตัราการเขา้พกัอยู่ที ่

81.87 เปอรเ์ซ็นต ์และในปี 2566 มอีตัราค่าหอ้งพกัอยู่ที่ 2,809.57 บาท/หอ้ง/คืน มอีตัราการเขา้พกั

อยู่ที่ 80.21 เปอรเ์ซ็นต์ ซึ่งช่วงปี พ.ศ.2565 และ 2566 ปญัหาโรคระบาด (COVID 19) คลี่คลาย 

และกลบัเขา้สู่สภาวะปกตแิลว้ 
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- อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี่ย  
จากการพิจารณาค่าหอ้งพกัของโรงแรมตามงบการเงนิยอ้นหลงัของปี 2566 และค่าหอ้งพกัของ

โรงแรมในระดบัเดยีวกนั บรเิวณพื้นทีใ่กลเ้คียงปรากฏว่าค่าเช่าประมาณ 1,949-26,200 บาทต่อหอ้ง

ต่อคนื ดงันัน้ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯครัง้น้ี บรษิทัฯ กาํหนดค่าหอ้งพกัเฉลีย่เริ่มตน้ดงัน้ี  

กรณีที ่1 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2567 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีย่ปีแรก (ปี 2567) ที ่3,000 บาทต่อคืน ในปีที่ 2 ตลอดจนสิ้นสุดการคาดการณ ์

มกีารปรบัค่าหอ้งพกัเพิม่ขึ้น 3.0% ต่อปี ประมาณการรายไดใ้นส่วนน้ี จะอยู่ทีป่ระมาณ 68.0% ของ

รายไดท้ ัง้หมด ซึง่สามารถสรุปในรูปแบบของตารางดงัน้ี 

ปี 
ปีที่ 1 

(2567) 

ปีที่ 2 

(2568) 

ปีที่ 3 

(2569) 

ปีที่ 4 (2570) 

ถงึสิ้นสดุปีที่

คาดการณ์ (2587) 

ค่าหอ้งพกัเฉลีย่/บาท/คืน 3,000 3,090 3,183 ปรบัขึ้น 3.0% ต่อปี 

กรณีที ่2 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2568 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีย่ปีแรก (ปี 2568) ที ่3,090 บาทต่อคืน ในปีที่ 2 ตลอดจนสิ้นสุดการคาดการณ ์

มกีารปรบัค่าหอ้งพกัเพิม่ขึ้น 3.0% ต่อปี ประมาณการรายไดใ้นส่วนน้ี จะอยู่ทีป่ระมาณ 68.0% ของ

รายไดท้ ัง้หมด ซึง่สามารถสรุปในรูปแบบของตารางดงัน้ี 

ปี 
ปีที่ 1 

(2568) 

ปีที่ 2 

(2569) 

ปีที่ 3 

(2570) 

ปีที่ 4 (2571) 

ถงึสิ้นสดุปีที่

คาดการณ์ (2587) 

ค่าหอ้งพกัเฉลีย่/บาท/คืน 3,090 3,183 3,278 ปรบัขึ้น 3.0% ต่อปี 
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- อตัราการเขา้พกั  

จากการพจิารณาอตัราการเขา้พกัของโรงแรมตามงบการเงนิยอ้นหลงัของปี 2566 พบว่ามอีตัราการ

เขา้พกัเฉลีย่ที่ 80.21 เปอรเ์ซ็นต ์และจากการสาํรวจอตัราการเขา้พกัของโรงแรม ที่จดัอยู่ในระดบั

เดียวกนัในบริเวณทรพัยส์ิน พบว่า โดยส่วนใหญ่มอีตัราการเขา้พกัเฉลี่ยที่ 70%-90% โดยมกีลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมาย ไดแ้ก่ กลุ่มนกัท่องเที่ยวชาวไทย และนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ดงันัน้ทางบริษทัฯ       

พจิารณาประมาณอตัราการเขา้พกัเฉลีย่ ดงัน้ี 

กรณีที ่1 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2567 ปี 

ปี 
ปีที่ 1 

(2567) 

ปีที่ 2 

(2568) 

ปีที่ 3 

(2569) 

ปีที่ 4 (2570) 

ถงึสิ้นสดุปีที่

คาดการณ์ (2587) 

ประมาณการณ์ 80% 85% 85% 85% 

 

กรณีที ่2 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2568  

ปี 
ปีที่ 1 

(2568) 

ปีที่ 2 

(2569) 

ปีที่ 3 

(2570) 

ปีที่ 4 (2571) 

ถงึสิ้นสดุปีที่

คาดการณ์ (2587) 

ประมาณการณ์ 85% 85% 85% 85% 

 

- รายไดแ้ผนกอาหาร และเครื่องด่ืม  

บริษทัฯ ไดป้ระมาณการรายไดแ้ผนกอาหาร และเครื่องดื่ม ประมาณ 29.0% ของรายไดร้วม         

ทัง้ 2 กรณี 

- รายไดอ้ืน่ๆ  

รายไดส่้วนน้ีประกอบดว้ย รายไดค่้าเช่าพื้นทีห่อ้งประชมุสมัมนา หอ้งจดัเลี้ยง ค่าโทรศพัท ์ค่าซกัรีด 

ค่าบริการต่างๆ ทีน่อกเหนือจากรายไดค่้าหอ้งพกั และรายไดแ้ผนกอาหาร และเครือ่งดืม่ บริษทัฯ 

ไดป้ระมาณการเฉลีย่รายไดอ้ืน่ๆ ประมาณ 3.0% ของรายไดร้วม ทัง้ 2 กรณี 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    

 

  

 

.....................................Valuation & Advisory...........หนา้ที ่40 
 

ตน้ทุน 

ตน้ทนุของโรงแรมประกอบดว้ย ตน้ทนุหอ้งพกั ตน้ทนุแผนกอื่นๆ โดยจะเป็นค่าใชจ่้ายเกี่ยวกบัตน้ทนุ

ต่างๆ วสัดุสิ้นเปลอืง และค่าใชจ่้ายที่เกิดขึ้นในแต่ละแผนก โดยประมาณการตน้ทุน มรีายละเอียด

ดงัต่อไปน้ี 

แผนก ประมาณการ 

แผนกหอ้งพกั 17.0% ของรายไดห้อ้งพกั ทัง้ 2 กรณี 

แผนกอาหาร และเครื่องดืม่ 75.0% ของรายไดอ้าหาร และเครื่องดื่ม ทัง้ 2 กรณี 

แผนกอื่นๆ 60.0% ของรายไดอ้ื่นๆ ทัง้ 2 กรณี 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและบริหาร  

ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร ค่าดูแลรกัษา ค่าการตลาด และการขาย เงนิสาํรองสาํหรบั

อปุกรณแ์ละเฟอรนิ์เจอร ์ค่าเบี้ยประกนัภยัอาคาร ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ค่าบรหิารจดัการ

โครงการ มรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

กรณีที ่1 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2567  

รายการ ประมาณการ 

เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน 20.00% ของรายไดร้วมปีที ่1-3  

และตัง้แต่ปีที ่4 ปรบัขึ้น 3% ทกุปี 

ค่าสาธารณูปโภค 6.50% ของรายไดร้วมปีที ่1-3  

และตัง้แต่ปีที ่4 ปรบัขึ้น 1% ทกุปี 

ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา 3.50% ของรายไดร้วม 

Base Management fees 2.50% ของรายไดร้วม 

ค่าการตลาด และประชาสมัพนัธ ์ 3.00% ของรายไดร้วม 

ค่าตอบแทนแรงจูงใจ (Incentive Fee) 

(อา้งองิสญัญาจา้งบริหารจดัการโรงแรม 

(Hotel Management Agreement)) 

6.00% ของรายไดสุ้ทธิหลงัหกัค่าบริหารจดัการ 

และค่าธรรมเนียมนอ้ยกวา่หรอืเท่ากบั 

35%   

7.00% ของรายไดสุ้ทธิหลงัหกัค่าบริหารจดัการ 

และค่าธรรมเนียมมากกวา่หรอืเท่ากบั 

35.10% ขึ้นไป  

รายการ ประมาณการ 

เงนิสาํรองค่าอปุกรณแ์ละเฟอรนิ์เจอร ์(FF&E) 4.0% ของรายไดจ้ากค่าหอ้งพกั  

ค่าเบี้ยประกนั  252,532 บาท/ปี และปรบัขึ้น 2% ทกุปี 

(อา้งองิตามงบการเงนิ) 

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 322,497  บาท/ปี และปรบัขึ้นทุกๆ 4 ปี (ปรบัปีที่ 5) 

อตัรา 10.0% 
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กรณีที ่2 ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า วนัที ่28 กนัยายน 2568  

รายการ ประมาณการ 

เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน 20.00% ของรายไดร้วมปีที ่1-3  

และตัง้แต่ปีที ่4 ปรบัขึ้น 3% ทกุปี 

ค่าสาธารณูปโภค 6.50% ของรายไดร้วมปีที ่1-3  

และตัง้แต่ปีที ่4 ปรบัขึ้น 1% ทกุปี 

ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา 3.50% ของรายไดร้วม 

Base Management fees 2.50% ของรายไดร้วม 

ค่าการตลาด และประชาสมัพนัธ ์ 3.00% ของรายไดร้วม 

ค่าตอบแทนแรงจูงใจ (Incentive Fee) 

(อา้งองิสญัญาจา้งบริหารจดัการโรงแรม 

(Hotel Management Agreement)) 

6.00% ของรายไดสุ้ทธิหลงัหกัค่าบริหารจดัการ 

และค่าธรรมเนียมนอ้ยกวา่หรอืเท่ากบั 

35%   

7.00% ของรายไดสุ้ทธิหลงัหกัค่าบริหารจดัการ 

และค่าธรรมเนียมมากกวา่หรอืเท่ากบั 

35.10% ขึ้นไป  

รายการ ประมาณการ 

เงนิสาํรองค่าอปุกรณแ์ละเฟอรนิ์เจอร ์(FF&E) 4.0% ของรายไดจ้ากค่าหอ้งพกั  

ค่าเบี้ยประกนั  252,532 บาท/ปี และปรบัขึ้น 2% ทกุปี 

(อา้งองิตามงบการเงนิ) โดยพจิารณาปรบั

เพิม่ขึ้นตามรอบปีก่อนหนา้ทีท่าํการประเมนิ

ของกรณีที ่1 

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 322,497  บาท/ปี ของราคาประเมนิที่ดินและสิ่งปลูก

สรา้งหลงัหกัค่าเสื่อมอาคาร ทุกๆปี โดย

พิจารณาปรบัเพิ่มขึ้นตามรอบปีก่อนหนา้ที่

ทาํการประเมินของกรณีที่ 1 และปรบัขึ้น

ทกุๆ 4 ปี (ปรบัปีที ่5) อตัรา 10.0% 
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การกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

พจิารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ค่าใชจ่้าย และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ 

รวมถงึผลตอบแทนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง ซึ่งในทีน้ี่ไดก้าํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด สาํหรบัทรพัยส์นิทีท่าํ

การประเมนิ ประมาณ 9% ทัง้ 2 กรณี 

ขอ้มูลอตัราคิดลดกระแสเงินสดในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

บริษทัฯ ไดท้าํการรวบรวมอตัราคิดลดกระแสเงนิสดตลาด และไดไ้ดท้าํการเปรียบเทียบความเสี่ยงจาก

การลงทนุในทรพัยส์นิแต่ละประเภท เพือ่ใหเ้หน็ถงึความเสีย่งของการดาํเนินกิจการตามตารางขา้งลา่งน้ี  

ทรพัยส์นิ ประเภท กรรมสทิธิ์ Discount Rate วนัที่ประเมิน

สามย่าน มติรทาวน์ ศูนย์การคา้ / สาํนกังาน / โรงแรม LH 30 Year 10.00% 31/7/2562

ป่าตอง เฮอรเิทจ (ภเูก็ต) โรงแรม FH 10.00% 1/9/2566

เชอราตนั หวัหิน รสีอรท์ แอนด์ สปา โรงแรม FH 9.50% 21/2/2567

ดุสิตธานี ลากูน่า ภเูก็ต โรงแรม LH 17 years 9.20% 31/3/2567

โรงแรมศรพีนัวา (ภเูก็ต) โรงแรม FH 8.00% 1/6/2567

บูเลอวารด์ กรุงเทพ โรงแรม LH 13 years 12.00% 24/11/2566

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล ราชดําริ โรงแรม LH 14 years 10.50% 17/7/2567

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล สุขุมวิท 55 โรงแรม LH 23 years 10.50% 17/7/2567

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล ประตูน้ํา โรงแรม FH 9.50% 30/4/2567

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล สุขุมวิท 10 โรงแรม FH 9.50% 30/4/2567

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล ชิดลม โรงแรม LH 1 year 11 M 10.50% 30/6/2567

เซน็เตอรพ์อยต์ โฮเทล สีลม โรงแรม LH 29 years 10.50% 4/6/2567

รอยลัออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ โรงแรม FH 7.50% 1/2/2567
 

จากตารางดงักล่าวขา้งตน้ อตัราคิดลดของทรพัยส์นิแต่ละประเภท ซึ่งเป็นขอ้มูลที่ทาง บริษทัฯ ไดร้วบรวม

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จดัทําใหก้บั บริษทัฯ ที่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัย ์จะพบว่าปจัจุบนัอตัราคิดลดของทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ สูงหรือตํา่ขึ้นอยู่กบัระดบัความเสี่ยง

ของการดาํเนินธุรกิจในการปล่อยเช่ากิจการ หรือสญัญาเช่าที่ทาํกนั ทัง้น้ีขึ้นอยู่กบัประเภทของกิจการ และ

ทาํเลทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิจากตารางดงักลา่วขา้งตน้ 
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ตารางแสดงการคาํนวณมูลค่าทรพัยส์นิ (กรณีที่ 1 : ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2567 )  

รายละเอียด ปีทีÉ ปีทีÉ  1 ปีทีÉ  2 ปีทีÉ  3 ปีทีÉ  4 ปีทีÉ  5 ปีทีÉ  6 ปีทีÉ  7 ปีทีÉ  8 ปีทีÉ  9 ปีทีÉ  10 ปีทีÉ  11 ปีสิ Êนสุด

โครงการโรงแรม ยู เขาใหญ่ ปี พ.ศ. 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 ประมาณการณ์

เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อําเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสี วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578

วันทีÉสิ Êนสุด 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578

รอบปีทีÉ 0.26                                 1.26                                 2.26                                 3.26                                 4.26                                 5.26                                 6.26                                 7.26                                 8.26                                 9.26                                 10.26                               11.26                               

จาํนวนหอ้งพักทัÊงหมด 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63

จาํนวนวัน 95 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365

จาํนวนหอ้งขายต่อปี 5,985 22,995 22,995 22,995 23,058 22,995 22,995 22,995 23,058 22,995 22,995 22,995

ราคาขายหอ้งพักเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 3,000 3,090 3,183 3,278 3,377 3,478 3,582 3,690 3,800 3,914 4,032 4,153

อัตราเติบโตเฉลีÉยของราคาขาย 0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

ประมาณการอัตราการเข้าพัก 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103%

รายได้

 - รายได้หอ้งพัก 68.00% ของรายได้รวม 14,364,000 60,396,368 62,208,259 64,074,506 66,177,554 67,976,644 70,015,943 72,116,421 74,483,421 76,508,311 78,803,561 81,167,668

 - รายได้อาหาร และเครืÉองดืÉม 29.00% ของรายได้รวม 6,125,824 25,757,274 26,529,993 27,325,892 28,222,781 28,990,039 29,859,740 30,755,533 31,764,988 32,628,545 33,607,401 34,615,623

 - รายได้อืÉนๆ 3.00% ของรายได้รวม 633,706 2,664,546 2,744,482 2,826,816 2,919,598 2,998,970 3,088,939 3,181,607 3,286,033 3,375,367 3,476,628 3,580,927

รายได้รวม 1,039,889,687                                                                                   21,123,529 88,818,188 91,482,733 94,227,215 97,319,933 99,965,653 102,964,622 106,053,561 109,534,442 112,512,223 115,887,589 119,364,217

21,123,529.41                  88,818,187.50                  91,482,733.13                  94,227,215.12                  97,319,933.03                  99,965,652.52                  102,964,622.10                 106,053,560.76                 109,534,442.01                 112,512,222.61                 115,887,589.29                 119,364,216.96                 

อัตราค่าใชจ้่ายทางตรง -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงของแผนกหอ้งพัก 17.0% ของรายได้ค่าหอ้งพัก 2,441,880 10,267,382 10,575,404 10,892,666 11,250,184 11,556,029 11,902,710 12,259,792 12,662,181 13,006,413 13,396,605 13,798,503

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงแผนกอาหาร และเครืÉองดืÉม 75.0% ของรายได้ค่าอาหาร และเครืÉองดืÉม 4,594,368 19,317,956 19,897,494 20,494,419 21,167,085 21,742,529 22,394,805 23,066,649 23,823,741 24,471,408 25,205,551 25,961,717

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงอืÉนๆ 60.0% ของรายได้อืÉนๆ 380,224 1,598,727 1,646,689 1,696,090 1,751,759 1,799,382 1,853,363 1,908,964 1,971,620 2,025,220 2,085,977 2,148,556

รวมค่าใช้จ่ายทางตรง 365,105,269                                                                                     7,416,471 31,184,066 32,119,588 33,083,175 34,169,028 35,097,941 36,150,879 37,235,405 38,457,543 39,503,041 40,688,133 41,908,777

กาํไรขั Êนต้นแต่ละแผนก

 - กาํไรจากค่าเช่าหอ้งพัก 83.0% ของรายได้ค่าหอ้งพัก 11,922,120 50,128,985 51,632,855 53,181,840 54,927,370 56,420,614 58,113,233 59,856,630 61,821,239 63,501,898 65,406,955 67,369,164

 - กาํไรจากอาหาร และเครืÉองดืÉม 25.0% ของรายได้อาหาร และเครืÉองดืÉม 1,531,456 6,439,319 6,632,498 6,831,473 7,055,695 7,247,510 7,464,935 7,688,883 7,941,247 8,157,136 8,401,850 8,653,906

 - กาํไรอืÉนๆ 40.0% ของรายได้อืÉนๆ 253,482 1,065,818 1,097,793 1,130,727 1,167,839 1,199,588 1,235,575 1,272,643 1,314,413 1,350,147 1,390,651 1,432,371

กาํไรข ัÊน ต้น 674,784,418                                                                                     13,707,058 57,634,122 59,363,146 61,144,040 63,150,905 64,867,712 66,813,743 68,818,156 71,076,899 73,009,181 75,199,457 77,455,440

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

 - เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 20.0% ของรายได้รวมปีทีÉ 1-3 และตัÊงแต่ปีทีÉ 4 ปรับขึÊน 3% 4,224,706 17,763,638 18,296,547 18,845,443 19,410,806 19,993,131 20,592,924 21,210,712 21,847,034 22,502,445 23,177,518 23,872,843

 - ค่าสาธารณูปโภค 6.5% ของรายได้รวมปีทีÉ 1-3 และตัÊงแต่ปีทีÉ 4 ปรับขึÊน 1% 1,373,029 5,773,182 5,946,378 6,005,841 6,065,900 6,126,559 6,187,824 6,249,703 6,312,200 6,375,322 6,439,075 6,503,466

 - ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 3.5% ของรายได้รวม 739,324 3,108,637 3,201,896 3,297,953 3,406,198 3,498,798 3,603,762 3,711,875 3,833,705 3,937,928 4,056,066 4,177,748

 - Base Management fees 2.5% ของรายได้รวม 528,088                           2,220,455                         2,287,068                         2,355,680                         2,432,998                         2,499,141                         2,574,116                         2,651,339                         2,738,361                         2,812,806                         2,897,190                         2,984,105                         

 - ค่าการตลาด และประชาสัมพันธ์ 3.0% ของรายได้รวม 633,706 2,664,546 2,744,482 2,826,816 2,919,598 2,998,970 3,088,939 3,181,607 3,286,033 3,375,367 3,476,628 3,580,927

รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 364,309,987                                                                                     7,498,853 31,530,457 32,476,370 33,331,734 34,235,500 35,116,598 36,047,565 37,005,235 38,017,333 39,003,866 40,046,476 41,119,089

รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน 310,474,431                                                                                     6,208,205 26,103,665 26,886,775 27,812,306 28,915,404 29,751,114 30,766,178 31,812,920 33,059,566 34,005,315 35,152,981 36,336,352

กาํไรเบ ื Êองต้น  (Gross Operating Profit) % 29.39% 29.39% 29.39% 29.52% 29.71% 29.76% 29.88% 30.00% 30.18% 30.22% 30.33% 30.44%

 ค่าตอบแทนแรงจูงใจ (Incentive Fee) 6.0% ของรายได้สุทธิหลังหักค่าบริหารจัดการ และค่าธรรมเนียมน้อยกว่า 35.00% 372,492                           1,566,220                         1,613,207                         1,668,738                         1,734,924                         1,785,067                         1,845,971                         1,908,775                         1,983,574                         2,040,319                         2,109,179                         2,180,181                         

7.0% ของรายได้สุทธิหลังหักค่าบริหารจัดการ และค่าธรรมเนียมมากกว่า 35.10% -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง 322,497               บาท/ปี และปรับขึÊนทุก  ๆ4 ปี (ปรับปีทีÉ 5)  10.0% 83,708 319,652 316,808 350,359 344,101 337,843 331,584 362,859 355,974 349,090 342,206 373,854

ค่าเบีÊยประกันภัย 252,532               บาท/ปี และปรับขึÊนทุกปี ปีละ 1% 65,548 255,057 257,608 260,184 262,786 265,414 268,068 270,748 273,456 276,191 278,952 281,742

 เงินสาํรองค่าอุปกรณแ์ละเฟอร์นิเจอร์ (FF&E) 4.0% ของรายได้รวม 844,941 3,552,728 3,659,309 3,769,089 3,892,797 3,998,626 4,118,585 4,242,142 4,381,378 4,500,489 4,635,504 4,774,569

รายได้สุทธิของโครงการ 244,022,182                                                                                      4,841,516 20,410,009 21,039,844 21,763,936 22,680,796 23,364,164 24,201,971 25,028,395 26,065,185 26,839,227 27,787,140 28,726,006

กระแสเงนิสดหลงัสิÊนสดุการคาดการณ์ 28,726,006                      

มูลคา่ทรัพย์สนิโดยพจิารณาผลตอบแทนจากการลงทุน 6% 478,766,768                    

คา่ธรรมเนียมการขาย 1.5% 7,181,502                        

มูลคา่ปัจจุบันหลงัสิÊนสดุการคาดการณ์ 0.413                              194,788,969                    

ช่วงระยะเวลา (ปี) 0.26                                 1.26 2.26 3.26 4.26 5.26 6.26 7.26 8.26 9.26 10.26

ตัวคูณเพืÉอปรับใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบัน 0.978 0.897 0.823 0.755 0.693 0.636 0.583 0.535 0.491 0.450 0.413

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.0% ต่อปี 4,734,242                         18,309,893                       17,316,440                       16,433,386                       15,711,636                       14,848,647                       14,111,100                       13,388,028                       12,791,396                       12,083,719                       11,477,518                       

มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 345,994,974                                                                                      

 (ปัดเศษ) (บาท) 346,000,000                                                                                      
 



 
 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    

 

  

 

.....................................Valuation & Advisory...........หนา้ที ่45 
 

ตารางแสดงการคาํนวณมูลค่าทรพัยส์นิ (กรณีที่ 2 : ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2568 ) 

รายละเอียด ปีทีÉ ปีทีÉ  1 ปีทีÉ  2 ปีทีÉ  3 ปีทีÉ  4 ปีทีÉ  5 ปีทีÉ  6 ปีทีÉ  7 ปีทีÉ  8 ปีทีÉ  9 ปีทีÉ  10 ปีทีÉ  11 ปีสิ Êนสุด

โครงการโรงแรม ยู เขาใหญ่ ปี พ.ศ. 2567 2568 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 ประมาณการณ์

เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อําเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสี วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2567 1 มกราคม 2568 28 กันยายน 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579

วันทีÉสิ Êนสุด 31 ธันวาคม 2567 27 กันยายน 2568 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579

รอบปีทีÉ -                                  -                                  0.26                                1.26                                2.26                                3.26                                4.26                                5.26                                6.26                                7.26                                8.26                                9.26                                10.26                               11.26                               

จาํนวนหอ้งพักทัÊงหมด 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63

จาํนวนวัน -                                  -                                  95 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366

จาํนวนหอ้งขายต่อปี -                                  -                                  5,985 22,995 22,995 23,058 22,995 22,995 22,995 23,058 22,995 22,995 22,995 23,058

ราคาขายหอ้งพักเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 3,000 3,090 3,090 3,183 3,278 3,377 3,478 3,582 3,690 3,800 3,914 4,032 4,153 4,277

อัตราเติบโตเฉลีÉยของราคาขาย 0% 3.0% 0.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

ประมาณการอัตราการเข้าพัก 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

#VALUE! #DIV/0! #DIV/0! 109% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% 103% #REF!

รายได้

 - รายได้หอ้งพัก 68.00% ของรายได้รวม -                                  -                                  15,719,603 62,208,259 64,074,506 66,177,554 67,976,644 70,015,943 72,116,421 74,483,421 76,508,311 78,803,561 81,167,668 83,831,746

 - รายได้อาหาร และเครืÉองดืÉม 29.00% ของรายได้รวม -                                  -                                  6,703,948 26,529,993 27,325,892 28,222,781 28,990,039 29,859,740 30,755,533 31,764,988 32,628,545 33,607,401 34,615,623 35,751,774

 - รายได้อืÉนๆ 3.00% ของรายได้รวม -                                  -                                  693,512 2,744,482 2,826,816 2,919,598 2,998,970 3,088,939 3,181,607 3,286,033 3,375,367 3,476,628 3,580,927 3,698,459

รายได้รวม 1,072,429,250                                                                                   -                                  -                                  23,117,063 91,482,733 94,227,215 97,319,933 99,965,653 102,964,622 106,053,561 109,534,442 112,512,223 115,887,589 119,364,217 123,281,979

-                                  -                                  23,117,062.50                  91,482,733.13                  94,227,215.12                  97,319,933.03                  99,965,652.52                  102,964,622.10                106,053,560.76                109,534,442.01                112,512,222.61                115,887,589.29                119,364,216.96                123,281,979.48                

อัตราค่าใชจ้่ายทางตรง -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงของแผนกหอ้งพัก 17.0% ของรายได้ค่าหอ้งพัก -                                  -                                  2,672,332 10,575,404 10,892,666 11,250,184 11,556,029 11,902,710 12,259,792 12,662,181 13,006,413 13,396,605 13,798,503 14,251,397

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงแผนกอาหาร และเครืÉองดืÉม 75.0% ของรายได้ค่าอาหาร และเครืÉองดืÉม -                                  -                                  5,027,961 19,897,494 20,494,419 21,167,085 21,742,529 22,394,805 23,066,649 23,823,741 24,471,408 25,205,551 25,961,717 26,813,831

 - ค่าใชจ้่ายทางตรงอืÉนๆ 60.0% ของรายได้อืÉนๆ -                                  -                                  416,107 1,646,689 1,696,090 1,751,759 1,799,382 1,853,363 1,908,964 1,971,620 2,025,220 2,085,977 2,148,556 2,219,076

รวมค่าใช้จ่ายทางตรง 376,529,910                                                                                     -                                 -                                 8,116,401 32,119,588 33,083,175 34,169,028 35,097,941 36,150,879 37,235,405 38,457,543 39,503,041 40,688,133 41,908,777 43,284,303

กาํไรขั Êนต้นแต่ละแผนก

 - กาํไรจากค่าเช่าหอ้งพัก 83.0% ของรายได้ค่าหอ้งพัก -                                  -                                  13,047,270 51,632,855 53,181,840 54,927,370 56,420,614 58,113,233 59,856,630 61,821,239 63,501,898 65,406,955 67,369,164 69,580,349

 - กาํไรจากอาหาร และเครืÉองดืÉม 25.0% ของรายได้อาหาร และเครืÉองดืÉม -                                  -                                  1,675,987 6,632,498 6,831,473 7,055,695 7,247,510 7,464,935 7,688,883 7,941,247 8,157,136 8,401,850 8,653,906 8,937,944

 - กาํไรอืÉนๆ 40.0% ของรายได้อืÉนๆ -                                  -                                  277,405 1,097,793 1,130,727 1,167,839 1,199,588 1,235,575 1,272,643 1,314,413 1,350,147 1,390,651 1,432,371 1,479,384

กาํไรข ัÊนต้น 695,899,340                                                                                     -                                 -                                 15,000,662 59,363,146 61,144,040 63,150,905 64,867,712 66,813,743 68,818,156 71,076,899 73,009,181 75,199,457 77,455,440 79,997,676

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

 - เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 20.0% ของรายได้รวมปีทีÉ 1-3 และตัÊงแต่ปีทีÉ 4 ปรับขึÊน 3% -                                  -                                  4,623,413 18,296,547 18,845,443 19,410,806 19,993,131 20,592,924 21,210,712 21,847,034 22,502,445 23,177,518 23,872,843 24,589,029

 - ค่าสาธารณูปโภค 6.5% ของรายได้รวมปีทีÉ 1-3 และตัÊงแต่ปีทีÉ 4 ปรับขึÊน 1% -                                  -                                  1,502,609 5,946,378 6,124,769 6,186,017 6,247,877 6,310,356 6,373,459 6,437,194 6,501,566 6,566,581 6,632,247 6,698,570

 - ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 3.5% ของรายได้รวม -                                  -                                  809,097 3,201,896 3,297,953 3,406,198 3,498,798 3,603,762 3,711,875 3,833,705 3,937,928 4,056,066 4,177,748 4,314,869

 - Base Management fees 2.5% ของรายได้รวม -                                  -                                  577,927                           2,287,068                        2,355,680                        2,432,998                        2,499,141                        2,574,116                        2,651,339                        2,738,361                        2,812,806                        2,897,190                        2,984,105                        3,082,049                        

 - ค่าการตลาด และประชาสัมพันธ์ 3.0% ของรายได้รวม -                                  -                                  693,512 2,744,482 2,826,816 2,919,598 2,998,970 3,088,939 3,181,607 3,286,033 3,375,367 3,476,628 3,580,927 3,698,459

รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 375,720,499                                                                                     -                                 -                                 8,206,557 32,476,370 33,450,661 34,355,617 35,237,916 36,170,096 37,128,992 38,142,327 39,130,110 40,173,982 41,247,870 42,382,976

รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน 320,178,841                                                                                     -                                 -                                 6,794,105 26,886,775 27,693,379 28,795,288 29,629,796 30,643,647 31,689,164 32,934,572 33,879,071 35,025,474 36,207,570 37,614,700

กาํไรเบ ื Êองต้น  (Gross Operating Profit) %   29.39% 29.39% 29.39% 29.59% 29.64% 29.76% 29.88% 30.07% 30.11% 30.22% 30.33% 30.51%

 ค่าตอบแทนแรงจูงใจ (Incentive Fee) 6.0% ของรายได้สุทธิหลังหักค่าบริหารจัดการ และค่าธรรมเนียมน้อยกว่า 35.00% -                                  -                                  407,646                           1,613,207                        1,661,603                        1,727,717                        1,777,788                        1,838,619                        1,901,350                        1,976,074                        2,032,744                        2,101,528                        2,172,454                        2,256,882                        

7.0% ของรายได้สุทธิหลังหักค่าบริหารจัดการ และค่าธรรมเนียมมากกว่า 35.10% -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง 322,497               บาท/ปี และปรับขึÊนทุก  ๆ4 ปี (ปรับปีทีÉ 5)  10.0% -                                  -                                  83,197 316,808 350,359 344,101 337,843 331,584 362,859 355,974 349,090 342,206 373,854 366,281

ค่าเบีÊยประกันภัย 252,532               บาท/ปี และปรับขึÊนทุกปี ปีละ 1% -                                  -                                  66,385 257,608 260,184 262,786 265,414 268,068 270,748 273,456 276,191 278,952 281,742 284,559

 เงินสาํรองค่าอุปกรณแ์ละเฟอร์นิเจอร์ (FF&E) 4.0% ของรายได้รวม -                                  -                                  924,683 3,659,309 3,769,089 3,892,797 3,998,626 4,118,585 4,242,142 4,381,378 4,500,489 4,635,504 4,774,569 4,931,279

รายได้สุทธิของโครงการ 251,761,532                                                                                      -                                  -                                  5,312,194 21,039,844 21,652,144 22,567,886 23,250,125 24,086,792 24,912,064 25,947,690 26,720,557 27,667,284 28,604,951 29,775,698

กระแสเงนิสดหลงัสิÊนสดุการคาดการณ์ 29,775,698                      

มูลคา่ทรัพย์สนิโดยพจิารณาผลตอบแทนจากการลงทุน 6% 496,261,641                    

คา่ธรรมเนียมการขาย 1.5% 7,443,925                        

มูลคา่ปัจจุบันหลงัสิÊนสดุการคาดการณ์ 0.413                              201,906,857                    

ช่วงระยะเวลา (ปี) -                                  -                                  0.26 1.26 2.26 3.26 4.26 5.26 6.26 7.26 8.26 9.26 10.26

ตัวคูณเพืÉอปรับใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบัน -                                  -                                  0.978 0.897 0.823 0.755 0.693 0.636 0.583 0.535 0.491 0.450 0.413

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.0% ต่อปี -                                  -                                  5,194,491                        18,874,920                       17,820,383                       17,040,428                       16,106,027                       15,307,899                       14,525,124                       13,879,772                       13,113,017                       12,456,532                       11,815,316                       

มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 358,040,766                                                                                      

 (ปัดเศษ) (บาท) 358,000,000                                                                                      
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8.2  การประเมินมูลค่าโดยวธิีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

ทางบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมูลค่า

ทรพัยส์นิ 

8.2.1 ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบ 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีผูป้ระเมนิไดท้าํการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบในบริเวณใกลเ้คียง 

เพือ่ทาํการวเิคราะหใ์นลาํดบัต่อไป แสดงรายละเอยีดดงัต่อไปน้ี  

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 1 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.549374 Long : 101.434334 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่3 ไร่ 2 งาน หรอืเท่ากบั 1,400.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : คลา้ยรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 45 เมตร  

ระดบัที่ดิน : เสมอถนนผ่านหนา้ทีด่นิ 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นพาณิชยกรรม 

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 6,000,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.089-498-9134 คุณโสภา 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 2 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.549258 Long : 101.436055 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่22 ไร่ 3 งาน 86.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 9,186.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 240 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ตํา่กวา่ถนนผ่านหนา้ทีด่นิประมาณ 0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 5,000,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.090-895-9939, 098-403-4939 ผูข้าย 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : สามารถแบ่งขายได ้จาํนวน 8 แปลง 
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 3 

ภาพถ่าย 

  

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.548455 Long : 101.436839 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่48 ไร่ 3 งาน 13.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 19,513.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 65 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ตํา่กวา่ถนนผ่านหนา้ทีด่นิประมาณ 0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 5,534,000 บาท (เสนอขายรวม 270,000,000 บาท) 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.089-369-5546 ผูข้าย 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : ทีด่นิแบ่งเป็น 2 ส่วน มคีลองคัน่ระหว่างแปลงที่ดนิ ทางผูข้ายไดท้าํ

สะพานขา้มคลองแลว้ / ดา้นหลงัติดคลองลาํตะคองประมาณ 970 

เมตร 
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 4 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.551679 Long : 101.451926 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่24 ไร่ 3 งาน 95.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 9,995.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 60 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ลาดเอยีงตามสภาพภมูปิระเทศ 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 5,500,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.081-812-4757 คุณอู ๋

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 5 

ภาพถ่าย 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - บา้นคลองเสอื 

พกิดั GPS. : Lat : 14.553166 Long : 101.452505 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่27 ไร่ 49.0 ตารางวา หรอืเท่ากบั 10,849.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 130 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ลาดเอยีงตามสภาพภมูปิระเทศ 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนคอนกรตี ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 5,500,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.081-812-4757 คุณอู ๋

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 6 

24-ภาพถ่าย 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - บา้นคลองเสอื 

พกิดั GPS. : Lat : 14.554020 Long : 101.453975 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทีท่่องเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่2 ไร่ 1 งาน 37.0 ตารางวา หรอืเท่ากบั 937.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 70 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ลาดเอยีงตามสภาพภมูปิระเทศ (ทีล่าดเชงิเขา) 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 8,537,888 บาท (เสนอขายรวม 20,000,000 บาท) 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.080-419-9887 คุณหน่ึง 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 

 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    

 

  

 

.....................................Valuation & Advisory...........หนา้ที ่52 
 

ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 7 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนไม่มชีื่อ แยกจากถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.548455 Long : 101.436839 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทีท่่องเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือทีป่ระมาณ 7 ไร่ หรือเท่ากบั 2,800.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 65 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ถมแลว้ เสมอถนนผ่านหนา้ทีด่นิ 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 8,000,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.081-441-3640 ผูใ้หข้อ้มลู 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 

 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 8 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนไม่มชีื่อ แยกจากถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.550138 Long :, 101.473305 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทีท่่องเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่21 ไร่ 3 งาน 11.0 ตารางวา หรือเท่ากบั 8,711.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 6 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ตํา่กวา่ถนนผ่านหนา้ทีด่นิประมาณ 0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : ซื้อ-ขายปี 2566 

ราคา : ไร่ละ 3,000,000 บาท 

แหลง่ขอ้มูล : โทร.092-519-5159 ผูข้าย 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 

 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 9 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.551605 Long : 101.491370 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทีท่่องเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่12 ไร่ 6.0 ตารางวา หรอืเท่ากบั 4,806 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 265 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ตํา่กวา่ถนนผ่านหนา้ทีด่นิประมาณ 0.50 เมตร 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 4,000,000 บาท  

แหลง่ขอ้มูล : โทร.087-964-7703, 089-580-3950 คุณใหม่ 

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : - 

 

 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    
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ขอ้มูลตลาดที่ดินเปรยีบเทียบ (ต่อ) 

รายละเอยีด ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบที่ 10 

ภาพถ่าย 

 

ประเภททรพัยส์นิ : ทีด่นิว่างเปลา่ 

ตัง้อยู่ : ตดิถนนบา้นบุ่งเตย - สระนํา้ใส 

พกิดั GPS. : Lat : 14.550125 Long : 101.492514 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านทีอ่ยู่อาศยัและสถานทท่ีองเทีย่ว 

รายละเอยีดที่ดิน : เน้ือที ่8 ไร่ หรือเท่ากบั 3,200.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่างที่ดิน : รูปคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งท่ีดิน : ประมาณ 40 เมตร  

ระดบัที่ดิน : ตํา่กวา่ถนนผ่านหนา้ทีด่นิประมาณ 1.00 เมตร 

สาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร 

การใชป้ระโยชน์สูงสุด : ดา้นทีอ่ยู่อาศยัเชงิพาณิชย ์

ขอ้บงัคบัผงัเมือง : สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสเีขยีว ประเภททีด่นิประเภทอนุรกัษ์

ชนบทและเกษตรกรรม 

ประเภทราคา : เสนอขาย 

ราคา : ไร่ละ 3,000,000 บาท  

แหลง่ขอ้มูล : โทร.063-232-9894 คุณเหมยลี ่

วนัที่สอบถามขอ้มูล : 27 กนัยายน 2567 

หมายเหต ุ : ดา้นหลงัตดิคลองลาํตะคองประมาณ 970 เมตร 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    
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8.2.2 การประเมินมูลค่าที่ดิน ภายใตก้รรมสทิธ์ิสมบูรณ์ 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาดของทรพัยส์นิ 

จากการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ พบว่าที่ดินขนาดเน้ือที่

ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน ถงึ 48 ไร่ 3 งาน 13.0 ตารางวา มรีะดบัราคาซื้อขายหรอืเสนอขายทีด่นิ ไร่ละ 

3,000,000 บาท ถงึ 8,000,000 บาท ทัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทาํเลที่ต ัง้, สภาพแวดลอ้ม, รูปร่างที่ดิน, สภาพ

ของที่ดิน และความประสงคข์องผูข้าย ซึ่งบริษทัฯ ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาด เพื่อนาํมา

เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 ขอ้มูลที่ 1 เป็นขอ้มูลเสนอขายที่ดินเปล่า เน้ือที่ 3 ไร่ 2 งาน ไร่ละ 6,000,000 บาท ซึ่งเมื่อ

เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ แลว้ พบว่าขอ้มูลมขีนาดแปลงที่ดินเลก็กว่าทรพัยส์นิฯ มทีาํเลที่ต ัง้

สภาพแวดลอ้มดอ้ย แนวโนม้ความเจริญ การพฒันาใชป้ระโยชน ์ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมาย และ

สาธารณูปโภคใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ แต่มรูีปแปลงแปลงทีด่นิ และถนนผ่านหนา้ดกีว่าทรพัยส์นิ 

เมื่อพจิารณาปรบัลดปจัจยัต่างๆ ที่มผีลต่อมูลค่าที่ดิน ทางบริษทัฯ มคีวามเห็นว่าขอ้มูลควรมี

มลูค่าสูงกวา่ทรพัยส์นิฯ 

 ขอ้มูลที่ 9 เป็นขอ้มูลเสนอขายที่ดนิเปล่า เน้ือที่ 12 ไร่ 06.0 ตารางวา ไร่ละ 4,000,000 บาท ซึ่ง

เมือ่เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิฯ แลว้ พบว่าขอ้มูลมขีนาดแปลงที่ดนิใกลเ้คียงทรพัยส์นิฯ มทีาํเล

ที่ต ัง้และตาํแหน่งที่ดินดอ้ยกว่าทรพัยส์นิ มสีภาพแวดลอ้ม แนวโนม้ความเจริญ การพฒันาใช ้

ประโยชน์ ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายและสาธารณูปโภคใกลเ้คียงทรพัยส์ิน แต่มีการคมนาคม 

ดกีว่าทรพัยส์นิ เมื่อพจิารณาปรบัลดปจัจยัต่างๆ ที่มผีลต่อมูลค่าที่ดนิ ทางบริษทัฯ มคีวามเห็น

วา่ขอ้มลูควรมมีลูค่าตํา่กวา่ทรพัยส์นิฯ 

 ขอ้มลูที ่10 เป็นขอ้มลูเสนอขายทีด่นิเปลา่ เน้ือที ่8 ไร่ๆ ละ 3,000,000 บาท ซึง่เมือ่เปรียบเทยีบ

กับทรัพย์สินฯ แลว้ พบว่าขอ้มูลมีขนาดแปลงที่ดินใกลเ้คียงทรัพย์สินฯ มีทําเลที่ต ั้ง 

สภาพแวดลอ้ม แนวโนม้ความเจริญ การพฒันาใชป้ระโยชน ์การคมนาคม และสาธารณูปโภค

ดอ้ยกว่าทรพัยส์ิน ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน เมื่อพิจารณาปรบัลดปจัจยั

ต่างๆ ทีม่ผีลต่อมลูค่าทีด่นิ ทางบรษิทัฯ มคีวามเหน็วา่ขอ้มลูควรมมีลูค่าตํา่กวา่ทรพัยส์นิฯ 

ดงันั้นเม่ือนําปจัจยัต่างๆ มาทําการปรบัลดใหเ้กิดสภาพคล่องในการซื้ อ-ขายสามารถนํามากาํหนด

เป็นมูลค่าที่ดินทรพัยส์นิฯ เท่ากบัตารางวาละ 9,250 บาท คิดเป็นมูลค่าที่ดินรวมภายใตก้รรมสทิธิ์

สมบูรณ์ เท่ากบั 35,723,500 บาท (สามสบิหา้ลา้นเจด็แสนสองหมื่นสามพนัหา้รอ้ยบาทถว้น) 

ปจัจยัต่างๆ ดมีาก = 9-10 ด ี= 7-8 ปานกลาง = 5-6 ค่อนขา้งดอ้ย = 3-4 ดอ้ย = 1-2 

ระดบันํา้หนกัของปจัจยัต่างๆ เป็นการใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัระดบัคุณภาพของปจัจยัต่างๆ ที่ใชใ้นการเปรียบเทียบทรพัยส์ิน 

โดยกาํหนดเป็นรอ้ยละของปจัจยัท ัง้หมด  ทัง้น้ีการใหค้วามเหน็ดงักล่าวสามารถเปลีย่นแปลงได ้

ตามลกัษณะทีแ่ตกต่างกนัของปจัจยัทีส่าํคญัทีม่ผีลกระทบต่อทรพัยส์นิ 

ระดบัความสาํคญัและ 

ความน่าเชื่อถอืของขอ้มลู 

เป็นการใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัระดบัคุณภาพ และระดบัความน่าเชื่อถอื ตลอดจนความแตกต่าง

ในดา้นระยะเวลาของขอ้มลูทีใ่ชใ้นการเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิ โดยกาํหนดเป็นรอ้ยละของรอ้ย

ละท ัง้หมดทีใ่ชใ้นการเปรียบเทยีบ 

(ตารางการวเิคราะหม์ลูค่าทรพัยส์นิโดยการใหค้ะแนนคณุภาพถ่วงนํา้หนกั (WQS.) แสดงในหนา้ถดัไป) 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    
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การวิเคราะหห์ามูลค่าทรพัยส์นิโดยการใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน้ําหนกั (Weighted Quality Score) 

ทรพัย์สินที่

ประเมินมูลค่า ขอ้มูลที่ 1 ขอ้มูลที่ 9 ขอ้มูลที่ 10

ที่ต ัง้ ซอยไม่มีชือ่ แยกจาก ถนนบา้นบุ่ งเตย-บา้นสระนา้ใส ถนนบา้นบุ่ งเตย-บา้นสระนา้ใส ซอยไม่มีชือ่ แยกจาก

ถนนบา้นบุ่ งเตย-บา้นสระนา้ใส ถนนบา้นบุ่ งเตย-บา้นสระนา้ใส

ขนาดเน้ือที่ดิน 9-2-62.0 ไร่ 3-2-00.0 ไร่ 12-0-06.0 ไร่ 8-0-00.0 ไร่

3,862.0                      1,400.0                      4,806.00                     3,200.0                      

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลีย่ม คลา้ยส ีเ่หล ีย่มผืนผา้ หลายเหลีย่ม คลา้ยสีเ่หล ีย่มผืนผา้

หนา้กวา้งที่ดิน (เมตร) 81.50                         45.00                         265.00                        40.00                         

ระดบัที่ดินเฉล่ีย (จากถนนดา้นหนา้) -                           -                           (0.50)                         (1.00)                         

สขีาวมกีรอบและเสน้ทแยงสีเขยีว สีขาวมกีรอบและเสน้ทแยงสีเขยีว สีขาวมกีรอบและเสน้ทแยงสีเขยีว สีขาวมกีรอบและเสน้ทแยงสีเขยีว

ราคาเสนอขาย 6,000,000                    4,000,000                    3,000,000                    

อตัราที่ต่อรอง / ราคาที่เหมาะสม 4,500,000                    3,400,000                    2,800,000                    

ราคาซื้อ / ขาย -                           -                           -                           

วนัที่มีการซื้อขาย -                           -                           -                           

ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา 0% 0% 0%

ราคาซื้อ / ขายหลงัการปรบัปัจจยัระยะเวลา -                           -                           -                           

ปรบัส่วนต่างของค่าถมดินในพื้นที่ 200,000             -                           -                           100,000                      200,000                      

-                           4,500,000                    3,500,000                    3,000,000                    

ทรพัย์สินที่

มาตรฐาน ปรบัแกแ้ลว้ ประเมินมูลค่า ขอ้มูลที่ 1 ขอ้มูลที่ 9 ขอ้มูลที่ 10

20% 25% 7 7 6 6

15% 15% 6 7 7 5

15% 15% 6 7 6 6

10% 10% 5 7 5 7

10% 10% 6 6 6 5

10% 10% 7 7 7 6

10% 10% 7 7 6 6

สภาพคล่องในการซื้อ-ขาย 5% 5% 7 7 6 5

5% 0% 6 6 6 6

100% 100% 640 690 615 580

0% -7% 4% 10%

4,173,913                    3,642,276                    3,310,345                    

100% 31.48% 40.74% 27.78%

3,717,440                    1,314,010                    1,483,890                    919,540                      

3,700,000                     บาท  หรือเท่ากบัตารางวาละ 9,250 บาท/ตารางวา

ระดบัความสําคญัของขอ้มูลเปรียบเทียบ (เปอร์เซ็นต์)

มูลค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทียบ (บาท/ไร่)

มูลค่าทรพัย์สินที่ทาํ การประเมินฯ ประมาณ ไร่ละ

ค่าคะแนนถว่งน้ําหนกั

อตัราส่วนบวก / ลบเปรียบเทียบกบัทรพัย์สิน (เปอร์เซ็นต์)

ราคาหลงัการปรบัแกป้ัจจยัจากตาราง WQS (บาท/ไร่)

ขอ้บงัคบัดา้นกฏหมาย

ขนาดเน้ือที่

รูปร่างแปลงที่ดิน

สภาพแวดลอ้ม / แนวโนม้ความเจริญ

สาธารณูปโภค / สาธารณูปการ

การใชป้ระโยชน์สูงสุด 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.  2556 ) ภายในพื้นที ่

(บาท/ไร่)

ถนนผ่านหนา้ / การเขา้-ออก

(บาท/ไร่)

(ว/ด/ป)

(เปอร์เซ็นต์)

(บาท/ไร่)

(บาท/ไร่/เมตร)

ราคากอ่นปรบัปัจจยัจากตาราง WQS (บาท/ไร่)

ปัจจยัการพิจารณามูลค่า
น้ําหนกัปัจจยั ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบ

ทาํ เลที่ต ัง้ / ตาํแหน่งที่ดิน

(บาท/ไร่)

โครงการ

ถนน / ซอย / ทาง

(ไร่-งาน-ตารางวา)

ตารางวา

ลกัษณะ

เมตร

เมตร

TABLE OF WEIGHTED QUALITY SCORE

รายการ (หน่วย)
ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบ

 

 

สรุปการประเมินมูลค่าที่ดิน (ภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์) 

ทีด่นิส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า เน้ือที ่9 ไร่ 2 งาน 62.0 ตารางวา หรอืเท่ากบั 3,862.0 ตารางวา 

มูลค่าตารางวาละ 9,250 บาท                   คิดเป็นมูลค่าที่ดินเท่ากบั 35,723,500 บาท 
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8.2.3 มูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ทางบริษทัฯ ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีคิดจากตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost 

Method) ตามรายงานฉบบัน้ี เป็นการประเมนิเพื่อคิดมูลค่าประกนัภยั จึงพจิารณาประเมนิมูลค่า

อาคาร/ สิ่งปลูกสรา้ง รวมถงึงานตกแต่งภายในอาคารและอุปกรณ์ ภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์ โดย

พิจารณามูลค่าตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ซึ่งทางบริษทัฯ ได ้

สงัเกตรูปแบบอาคาร และวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้ง ตลอดจนการใชป้ระโยชน ์การออกแบบโครงสรา้ง

รวมถงึการตกแต่ง เป็นแนวทางในการพจิารณากาํหนดมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งที่ทาํการประเมนิมลูค่า ซึ่ง

เป็นการพจิารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรม รวมถงึงานระบบต่างๆ โดยอา้งองิ

ราคาค่าก่อสรา้งต่อตารางเมตร จากสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทยปี 2566-2567 ใช ้

ในการประมาณราคาตน้ทุนการก่อสรา้งใหม่ของสิง่ปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจาํนวน

ค่าเสือ่มสภาพทีเ่กิดขึ้น ดว้ยซึง่สามารถกาํหนดมลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ตารางคาํนวณมลูค่าอาคารสิง่ปลูกสรา้งโดยวธิีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

ลาํดบั พื้นที่ มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง 

ที่ (ตารางเมตร) หน่วยละ มูลค่าทดแทนใหม่ อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเสื่อมรวม ตามสภาพปัจจบุนั (FH)

1

1.1 2,647.68        36,000           95,316,480

1.2 3,471.50        30,000           104,145,000

1.3 283.22          5,000            1,416,100

1.4 273.60          5,000            1,368,000

6,676.00        (~ 30,294.42 ) 202,245,580 7 ปี 7% 14,157,191    188,088,389

2 187.00          13,000           2,431,000 7 ปี 7% 170,170        2,260,830

3 19.00           13,000           247,000 7 ปี 7% 17,290         229,710

4 7.00            13,000           91,000 7 ปี 7% 6,370          84,630

5 98.00           5,000            490,000 7 ปี 7% 34,300         455,700

311.00          (~ 10,479.10 ) 3,259,000 228,130        3,030,870

6 9.60            9,000            86,400 7 ปี 16% 13,824         72,576

7 12.00           16,000           192,000 7 ปี 16% 30,720         161,280

8.1 163.00          20,000           3,260,000 7 ปี 16% 521,600        2,738,400

8.2 195.00          4,000            780,000 7 ปี 16% 124,800        655,200

9 141.00          4,000            564,000 7 ปี 16% 90,240         473,760

10.1 178.00          2,200            391,600 7 ปี 16% 62,656         328,944

10.2 4.80            9,000            43,200 7 ปี 16% 6,912          36,288

11.0 1,914.00        1,000            1,914,000 7 ปี 16% 306,240        1,607,760

2,617.40        (~ 2,762.74 ) 7,231,200 1,156,992      6,074,208                

212,735,780          197,193,467             

 - พื้นทีร่ะเบียง

อาคารหอ้งควบคุมช ัน้เดียว

อาคารหอ้งเกบ็ขยะช ัน้เดียว

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด

อาคารหอ้งเกบ็ของ

อาคารกลาสเฮา้ส ์

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2-5

สิง่ปลูกสรา้งอืน่ๆ

 - ร ัว้โครงการ

รวมมูลค่าส่วนปรบัปรุงอื่นๆ

 - ป้ายโครงการ

 - ลานจอดรถลาดยาง

 - ป้อมยาม

 - ศาลา SPA PAVILION

รายละเอียดสิ่งปลูกสรา้ง ค่ากอ่สรา้งทดแทนใหม่ (RCN) ค่าเสื่อมราคาอาคารทางกายภาพ

อาคารโรงแรม สูง 3 ช ัน้

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร (ส่วนหอ้งพกั)

 - พื้นทีใ่ชส้อยภายในอาคาร (ส่วนกลาง)

 - พื้นทีเ่ฉลยีง/โถงทางเดิน

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 1

 - สระว่ายนํา้

 - ระเบียงสระว่ายนํา้

 - โรงจอดรถ
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ตารางประมาณการมลูค่าเงนิลงทนุ โดยวธิคีิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

ลาํดบั จาํนวนหอ้งพกั มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 

ที่ (หอ้ง) หน่วยละ มูลค่าทดแทนใหม่ อายุ (ปี) รวม (%) ค่าเส่ือมรวม ตามสภาพปัจจบุนั (FH)

ประมาณการมูลค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในหอ้งพกั (พื้นทีส่่วนโรงแรม)

63.00           1,000,000       63,000,000

63.00           (~ 1,000,000 ) 63,000,000 7 ปี 35% 22,050,000    40,950,000

275,735,780          238,143,467             

รวมประมาณการมูลค่าเฟอร์นิเจอร์ท ัง้หมด

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด และมูลค่าเงินลงทุน

ค่าเสื่อมราคาอาคารทางกายภาพ

 - งานตกแต่งภายในและภายนอกหอ้งพกั

รายละเอียดสิ่งปลูกสรา้ง ค่ากอ่สรา้งทดแทนใหม่ (RCN)

 

หมายเหต ุ 1) ราคาประเมินค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักล่าวขา้งตน้ บริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการ

ราคาค่าก่อสรา้ง พ .ศ .2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย เป็น

หลกัเกณฑ์มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาต่อหน่วยแลว้ทําการปรบัแกป้ัจจยัอื่นๆ ที่มี

ผลกระทบต่อราคาต่อหน่วยของค่าก่อสรา้ง ตามลกัษณะรูปแบบสิ่งปลูกสรา้ง การออกแบบงาน

โครงสรา้ง การออกแบบและวสัดุทีใ่ชใ้นการตกแต่ง รวมถงึงานระบบสุขาภบิาลดว้ย เป็นตน้ 

 2) มลูค่าประกนัอคัคีภยัในรายงานฉบบัน้ี ตามความประสงคข์องทางผูว้่าจา้ง เป็นการ

ประเมนิมูลค่าประกนัอคัคีภยั บริษทัฯ กาํหนดตามหลกัเกณฑข์องสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั 

และส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) โดยบริษทัฯ เลอืกกาํหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั 

แบบชดใชค่้าสินไหมทดแทนตามมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งทดแทนใหม่ ซึ่งไม่รวมมูลค่าของงานฐานราก

ประมาณ 10% ของมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

มลูค่ารวมของสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่เฉพาะในส่วนของสิง่ปลูกสรา้งหลกั 205,504,580 

(ไม่รวมมลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ)  

หกัออกดว้ย มลูค่าของงานฐานรากประมาณ 10% ของมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 20,550,458 

มูลค่าประกนัอคัคีภยั 184,954,122 

มูลค่าประกนัอคัคีภยั (ปัดเศษ) 184,950,000 



 

 

รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
  

รายงานเลขที ่  :  67-10595 (1) GL    

 

  

 

.....................................Valuation & Advisory...........หนา้ที ่60 
 

8.2.4 ผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

บริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จาํกดั ไดพ้ิจารณามูลค่าทรพัยส์ินตามวิธีคิดจากตน้ทุน  

(Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มูลค่า ณ วนัที่ทาํการ

ประเมินฯ (บาท) 

- มลูค่าทีด่นิ 35,723,500 

- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 197,193,467 

- มลูค่าเงนิลงทนุ 40,950,000 

รวมมูลค่าที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง 273,866,967  

รวมมูลค่าที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง (ปดัเศษ) 273,870,000  

ผลการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

รายการ 
มูลค่า ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ (บาท) 

 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด   

1) มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2567 346,000,000  

2) มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2568 358,000,000  

 มูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน 273,870,000  






