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ที่ VL/ps/R0262/2022 
 
วนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรม 
และสิทธิการเช่าดีทพีี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50  
ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10260 
 
เรียน ท่านผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 
 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ได้แก่ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ช่ือ “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ซึ่งตัง้อยู่เลขท่ี 
99/22 หมู ่1 ต าบลหมสูี อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว 
ดงัรายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้
 

รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนี ้ได้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานท่ี
พิจารณาว่ามีความส าคญัในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนีไ้ด้ถูกเตรียมขึน้ โดยเฉพาะ 
ส าหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ รายงานนีส้ามารถเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของลกูค้าและผู้ ท่ีเก่ียวข้องตามวตัถุประสงค์
ท่ีระบไุว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 

ผู้อ ำนวยกำรอำวุโส - ฝ่ำยทีป่รึกษำและประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
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ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขที่อ้างองิ R0262/2022 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

ให้ทราบมลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing 
Use) ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันซึง่ใช้ประโยชน์เป็น “โรงแรม ยู เขา
ใหญ่ (U Khao Yai)” ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อจัดตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 

  ที่ตัง้ทรัพย์สิน “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ตัง้อยู่แยกจากถนนสาย บ้านบุ้ งเตย - บ้านสระน า้ใส  
(อบจ.นม. 21206) ไปทางทิศใต้ประมาณ 500 เมตร ในต าบลหมสูี อ าเภอปากช่อง จงัหวดั
นครราชสีมา 

  รายละเอียด
ทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณา
อ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งปัจจุบันใช้
ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นโรงแรม จัดหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้บริการห้องพัก 
ร้านอาหาร และบริการสนัทนาการ ให้บริการภายใต้ช่ือ “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” 
ปัจจบุนัเปิดให้บริการห้องพกั รวมจ านวน 63 ห้อง  

  ที่ดนิ ประกอบด้วย เอกสารสิท ธ์ิ โฉนดท่ีดิน  จ านวน 3 โฉนด ติดต่อกัน  มี เ นื อ้ ท่ี รวม 
ตามเอกสารสิทธ์ิ 13 ไร่ 1 งาน 97.00 ตารางวา (5,397.00 ตารางวา หรือ 13.4925 ไร่) 
จากการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ พบวา่  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567 เป็นท่ีดินสว่นท่ีถกูกนัออก ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้โดยทัว่ไป 
(บริษัทฯ ไมป่ระเมินมลูคา่)  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74568 ติดภาระผกูพนั (ภาระจ ายอมทัง้แปลง)  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74569 ติดภาระผกูพนั (ภาระจ ายอมบางสว่น)  

มีเนือ้ท่ีดินรวมประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 35.00 ตารางวา ซึ่งบริษัทฯ ไม่พิจารณาประเมิน
มลูคา่เนือ้ท่ีดินสว่นดงักล่าว ดงันัน้คงเหลือเนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าครัง้นี ้ประมาณ 9 ไร่ 2 
งาน 62.00 ตารางวา (หรือ 3,862.00 ตารางวา หรือ 9.6550 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็น
รูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนทางเข้าโครงการ (ถนนสาธารณประโยชน์) ประมาณ 
70 เมตร และติดคลองล าตะคลองประมาณ 100 เมตรสภาพท่ีดินบางส่วนปรับถมแล้ว 
และบางสว่นเป็นบ่อน า้ (Lake) ปัจจบุนัมีการใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม ภายใต้ช่ือ “โรงแรม ย ู
เขาใหญ่ (U Khao Yai)” 
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  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งปลูกสร้าง
อ่ืนๆ  

อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ประกอบด้วย อาคารโรงแรมสงู 3 ชัน้, อาคารเรือนกระจก, ศาลาพกัผ่อน และอาคารส่วน
สนบัสนุนสงู 1 ชัน้ ประกอบด้วย อาคารห้องเคร่ืองระบบสาธารณูปโภค และอาคารห้อง
เก็บของ อายอุาคารประมาณ 6 ปี มีรายละเอียดพืน้ท่ีอาคารโดยสรุปดงันี:้- 

ล าดับ รายการ 
ขนาด จ านวนอาคาร พืน้ที่อาคารรวม 

(เมตร x เมตร) (หลัง) (ตร.ม.) 
1 อาคารโรงแรม 17.00 X 168.00 1 6,676.00 
2 อาคารห้องเคร่ือง 12.00 X 15.00 1 187.00 
3 อาคารห้องขยะ 5.00 X 8.75 1 19.00 
4 อาคารเรือนกระจก 8.00 X 12.25 1 98.00 
5 อาคารศาลา 3.70 X 7.70 1 12.00 

รวม 5 6,992.00 
6 สิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 

  
ขนาด (ตร.ม.) 

 
ป้อมยาม 

 
1 9.60 

 
ห้องเก็บของ 

 
1 7.00 

 
สระวา่ยน า้ 

 
1 163.00 

 
ระเบียงสระวา่ยน า้ 

 
1 195.00 

 
ที่จอดรถภายนอกอาคาร (มีหลงัคาคลมุ) 

 
1 141.00 

 
ลานจอดรถภายนอกอาคาร 

 
1 906.00 

 
ถนนภายในโครงการ 

  
1,008.00 

 
ป้ายโครงการ 

 
1 4.80 

    
ขนาด (เมตร) 

 
รัว้โครงการ 

  
178.00 

 
ภมิูสถาปัตยกรรม 

  
เหมา 

สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย โถงพักคอย ห้องประชุมสัมมนา สระว่ายน า้ 
ห้องอาหาร ห้องฟิตเนส ห้องเกมส์ สปา อินเตอร์เน็ต ระบบเคเบิลทีวี ระบบอินเตอร์เน็ต 
ระบบรักษาความปลอดภยั และลานจอดรถภายนอกอาคาร ส าหรับรายละเอียดตา่งๆ ของ
ท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ และสภาพอาคาร ดู
รายละเอียดในรายงานประกอบ 

หมายเหต:ุ  ตามกฎหมายควบคุมอาคาร หากพิจารณาพื้นที่อาคารรวมของทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า จะตอ้งมีจ านวนที่จอดรถจ านวน 28 คนั จากตรวจสอบพบว่า
ปัจจบุนัทรัพย์สินทีป่ระเมินมูลค่ามีทีจ่อดรถ จ านวน 46 คนั  
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   งานระบบอาคาร  
ประกอบด้วย งานระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร (Electrical and Communication 
System), งานระบบสุขาภิบาลและระบบดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection 
System), งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air Condition and Ventilation 
System), และระบบลิฟต์โดยสาร (Elevator Systems) เป็นต้น (ดรูายละเอียดในรายงาน) 

งานเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่างๆ  
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์อ านวยความสะดวก และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ ได้ถูกออกแบบและถูก
จัดเตรียมไว้ครบถ้วน ตามมาตรฐานส าหรับการด าเนินกิจการธุรกิจประเภทโรงแรม  
(ดูรายละเอียดในรายงาน) 

  รายละเอียดโรงแรม 
พอสังเขป 

“โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” เป็นโรงแรมรูปแบบชาโตว์ของฝร่ังเศส ท่ามกลางวิว
ทิวเขาของเขาใหญ่ พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน มีจ านวนห้องพกัรวม 63 ห้อง 
แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบได้ ห้องซูพีเรีย ห้องดีลกัซ์ และห้องสวีท ส่วนบริการและสิ่งอ านวย
ความสะดวกในโรงแรมประกอบด้วย สระว่ายน า้ ห้องประชุมสัมมนา โถงพักคอย 
ห้องอาหาร ห้องฟิตเนส ห้องเกมส์ สปา อินเตอร์เน็ต ระบบเคเบิลทีวี ระบบอินเตอร์เน็ต 
ระบบรักษาความปลอดภยั และลานจอดรถภายนอกอาคาร  

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ามีการบริหารโรงแรมภายใต้ “ยู โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท” และเปิด
ให้บริการเม่ือประมาณเดือนพฤศจิกายน ปี 2559 

แบบห้องพกัและจ านวนห้องพกัตามสภาพการเปิดบริการ  
ล าดับ แบบห้องพัก จ านวนห้อง 

1 ซูพีเรีย 31 
2 ดีลกัซ์ 28 
3 สวีท 4 

รวมห้องพัก 63 
 

  สิทธิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
  
 
ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง  
ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว” บริเวณหมายเลข 4.4 ซึ่งถูก
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทอนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม” ตามกฎกระทรวงให้
ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา พ.ศ. 2560 

ข้อก าหนดของกฎหมายอ่ืน ๆ 
ข้อก าหนดกฏหมายประกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบบัท่ี 351 
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  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา(บาดาล) ระบบระบายน า้ ทางสาธารณประโยชน์ 
และระบบโทรศพัท์ 

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

 โครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง หรือ มอเตอร์เวย์สายบางปะอิน-โคราช 
 โครงการรถไฟความเร็วสงูช่วงกรุงเทพ - นครราชสีมา 

  เอกสารสิทธ์ิ ดรูายละเอียดในรายงาน 
  การใช้ประโยชน์
สูงสุดของที่ดนิ 

เพ่ือการพาณิชยกรรม (โรงแรมตามสภาพปัจจบุนั) 

  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นวิธีก าหนดมลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
และวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method) เป็นวิธีการตรวจสอบ 

  วันที่ก าหนดมูลค่า 1 ตลุาคม 2565 
  
 
 
 
 

มูลค่าตลาดตาม
สภาพการใช้
ประโยชน์ปัจจุบัน 
(Market Value for 
the Existing Use) 

342,000,000.- บาท (สามร้อยสี่สิบสองล้านบาทถ้วน) 

  การวิเคราะห์ 
มูลค่าสุดท้าย 

คิดมลูคา่เฉลี่ยตอ่ห้องพกั เท่ากบั 5,421,735.- บาทตอ่ห้อง  

  สมมตฐิานและ
เงื่อนไข 

ภายใต้สมมติฐานและเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในรายงาน  

    



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 5 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

สารบัญ 
 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 1 

1 บทน า 7 
การให้บริการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 7 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมลูและการตรวจสอบ 9 
เกณฑ์การประเมินมลูคา่ 10 

2 ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 11 
ท่ีตัง้ทรัพย์สนิ 11 
รายละเอียดทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 16 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง และสิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 18 
ใบอนญุาตก่อสร้าง / ดดัแปลงอาคาร / ใบอนญุาตประกอบกิจการ 33 

3 เอกสารสิทธ์ิและราคาประเมินทางราชการ 38 

4 ข้อก าหนด / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 41 

5 การเวนคืน / โครงการพฒันาของรัฐ 47 

6 การพิจารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 50 

7 ภาพรวมของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั 51 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 51 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 52 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สนิ 53 

8 วิธีการประเมินมลูคา่ 56 

9 ข้อพิจารณาและสมมติฐานในการประเมินมลูคา่ 59 

10 การประเมินมลูคา่ 62 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 62 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากต้นทนุ - ใช้ส าหรับในการตรวจสอบ 67 

11 รับรองผลการประเมินมลูคา่ 74 

12 ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 75 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - โรงแรม 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - ท่ีดินวา่งเปลา่ 
 
ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ภาคผนวก  
ก - แผนท่ีประเทศไทย และแผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรัพย์สิน  
ข - แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 
ค - ผงัแสดงรูปแปลงท่ีดิน 
ง - ผงับริเวณ และแบบแปลนอาคาร 
จ - ส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 
ฉ - ภาพถ่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่  
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1 บทน า 
 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 การมอบหมาย 
 

1.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ได้แก่ 
ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ช่ือ “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao 
Yai)” ตัง้อยู่แยกจากถนนสาย บ้านบุ้งเตย - บ้านสระน า้ใส (อบจ.นม. 21206) 
ไปทางทิศใต้ประมาณ 500 เมตร ในต าบลหมูสี อ าเภอปากช่อง จังหวัด
นครราชสีมา เพ่ือให้ทราบมลูค่าตลาด (Market Value) ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิ
สมบูรณ์ (Freehold Interest) ตามสภาพปัจจุบนัและไม่มีภาระผูกพนัใดๆ ณ 
วนัท่ีท าการประเมินมลูคา่ ภายใต้สมมติฐานและเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในรายงาน 
 

ช่ือลูกค้า 1.2 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการ
เช่าดีทพีี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 

มาตรฐานของ 
การประเมินมูลค่า 

1.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามรายงานนีไ้ด้จัดท าขึน้ตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินในประเทศไทย นอกจากนีท้าง
บริษัทยังอ้างอิงถึงคู่มือและมาตรฐานการประเมินอื่นๆ เช่นมาตรฐานการ
ประเมินระหวา่งประเทศ (International Valuation Standards- IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 
 

1.4 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อจัดตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 
 

ความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ 

1.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ประเมินมูลค่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ทัง้ในอดีต ปัจจบุนั หรืออนาคต และได้เสนอความเห็นอย่างเป็น
อิสระ ปราศจากอคติใดๆ  
 

ขอบเขตความ
รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืน 

1.6 รายงานนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นการเฉพาะและถือเป็นความลับของท่านและ
ลูกค้าท่ีระบุไว้ในรายงานนี ้การท าส าเนาหรือการด าเนินการใดๆ ไม่ว่าเพียง
บางสว่นหรือทัง้หมด ต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส าหรับบคุคลอื่นนอกเหนือจากท่ีระบไุว้ในรายงานนีค้วร
จะท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยตนเองหากจะท าการอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
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การเปิดเผยข้อมูล 
และตีพมิพ์ 

1.7 การใช้รายงานประเมินมลูคา่นีไ้มว่า่เพียงบางส่วนหรือทัง้ฉบบั ซึง่อาจถูกใช้ใน
เอกสารเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบการเงิน หรือประกาศเผยแพร่อื่นใด ต้อง
ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรในรูปแบบ และรายละเอียดของ
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เท่านัน้ 
 

ข้อจ ากัดเกี่ยวกับ 
ความรับผิด 

1.8 ผู้ ว่าจ้างไม่สามารถเรียกร้องค่าชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการใช้รายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้จากพนกังาน ลูกจ้าง หุ้นส่วน กรรมการ หรือท่ี
ปรึกษาของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดงักล่าวไม่ได้มีหน้าท่ีส่วนบุคคลในการ
ดแูลให้กับบุคคลใดๆ และการเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ จะต้องด าเนินการกับ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

 1.9 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบตอ่ความสญูเสียหรือความเสียหายทางตรงท่ี
มีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าท่ี หรือการผิดสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองจากค าสัง่
จ้างงานและการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อความสูญเสียตามจ านวนท่ีจ ากัดเฉพาะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไขการ
ว่าจ้าง ตามท่ีแนบมาในรายงาน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไม่รับผิดชอบ
คา่เสียหายซึง่เกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากผลท่ีตามมาภายหลงั 
(เช่น การขาดทนุก าไร) 
 

 1.10 ข้อก าหนดข้างต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ากดัความรับผิดเก่ียวกับการฉ้อโกง หรือ
การเสียชีวิต หรือการบาดเจ็บท่ีเกิดจากความประมาท หรือความรับผิดอื่นๆ 
ในขอบเขตท่ีความรับผิดชอบดงักล่าวอาจไม่ได้รับการยกเว้นหรือจ ากัดตาม
กฎหมาย  
 

ความเป็นมืออาชีพ 1.11 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่าผู้ประเมินท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในการรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้นี ้มีความรู้ ความสามารถ คุณสมบัติตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของไทย มีความรู้ท่ีเพียงพอ
เก่ียวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์  ตลอดจนทักษะและความเข้าใจในการ
ด าเนินการประเมินมลูคา่ 
 

การตรวจสอบรายงาน 1.12 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะอยู่ภายใต้การตรวจสอบโดย
กระบวนการควบคุมคุณภาพจากกลุ่มไนท์แฟรงค์ เอเชียแปซิฟิค และการ
ตรวจสอบจากกระบวนการภายในโดยผู้บริหารของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
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ขอบเขตของการสอบถามข้อมูลและการตรวจสอบ 
การท าการส ารวจ 1.13 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการส ารวจภายในทรัพย์สินเมื่อวนัท่ี 8 สิงหาคม 

2565 โดยผู้ประเมินช่ือ นายสรุชยั บวัถงึ และนางสาวพิชญาภา พิพฒัน์ศิถี 
 

การท าการตรวจสอบ 
ข้อมูล 

1.14 ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล หรือการตรวจสอบ ถูกก าหนดไว้ในเง่ือนไข
ทัว่ไปของธุรกิจ ท่ีจะด าเนินการตามท่ีได้รับมอบหมายในลกัษณะการสอบถาม
โดยวาจา หรือสอบถามจากอินเตอร์เน็ตท่ีน ามาใช้อ้างอิงในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
ของรายงาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่าข้อมูลดังกล่าวมีความละเอียดและ
สมบรูณ์แล้ว 
 

ข้อมูลที่ได้รับ 
 

1.15 ในรายงานนี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสารจากลกูค้า / ผู้ เก่ียวข้อง และถือ
ว่าเป็นเอกสารท่ีส าคัญท่ีมีความถูกต้องในทุกๆ ส่วนท่ีใช้เป็นส่วนหนึ่งของ
รายงาน ดงันี:้-  
 ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ 
 แบบแปลนอาคาร (เฉพาะแปลนพืน้) 
 ผงับริเวณ และผงัโครงการ 
 ใบอนญุาตก่อสร้าง  
 ส าเนาหนงัสืออนุญาตให้ใช้ท่ีดินท ากิจการอื่น ในเขตนิคมสร้างตนเองล า

ตะคอง จงัหวดันครราชสีมา 
 

 1.16 ในกรณีท่ีไม่ได้รับเอกสารหรือข้อมูลใดๆ นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จ าเป็นต้อง
อ้างอิงจากข้อมูลท่ีได้ท าการสอบถามอย่างเต็มความสามารถโดยผู้ประเมิน
เองเท่านัน้ ดงันัน้ การตัง้สมมติฐานใดๆ ท่ีเกิดจากการขาดข้อมลูที่ได้รับนัน้ จะ
ถกูระบไุว้ในแตล่ะสว่นท่ีเก่ียวข้องของรายงานฉบบันี ้ 
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เกณฑ์การประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
(Maket Value) 

1.17 ตามท่ีได้รับมอบหมาย บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ตามเกณฑ์มูลค่าตลาด (Market Value)  ในลกัษณะกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ตาม
สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั (For the Existing Use) 
 

วันที่ก าหนดมูลค่า 1.18 ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ณ วนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 
 

นิยามและค าจ ากัดความ
ของมูลค่าทรัพย์สิน 

1.19 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็น
ราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้
เตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ซือ้ผู้ขายไม่
มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยมีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงใจซือ้ขายด้วยความรอบคอบและ
ปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 
 
มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the 
Existing Use) เป็นมลูค่าตลาดตามค าจ ากดัความข้างต้น โดยมีความหมาย
เพ่ิมเติมว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมต่อเน่ืองไป ภายใต้
สมมติฐานวา่จะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายค าจ ากดัความนี ้
จะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน นอกจากนี ้มูลค่า
ดงักล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมูลค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออก
ขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้
ประโยชน์ 
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2 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
ท าเลที่ตัง้ทรัพย์สิน 2.1  ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ปัจจุบนัใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม ภายใต้ช่ือ “โรงแรม 

ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ตัง้อยู่แยกจากถนนสาย บ้านบุ้ งเตย - บ้านสระน า้
ใส (อบจ.นม. 21206) ไปทางทิศใต้ประมาณ 500 เมตร ห่างจากถนนธนะรัชต์ 
ไปทางทิศตะวนัออก ระยะทางประมาณ 8.2 กิโลเมตร และห่างจากถนนสาย
หนองสองห้อง - หนองขวาง (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข นม.2311) ไปทางทิศ
ตะวันตกเฉียงใต้ ระยะทางประมาณ 13.68 กิโลเมตร (ดูแผนท่ีแสดงท่ีตัง้
ทรัพย์สินในภาคผนวก ก และ ข ประกอบ) ทรัพย์สินดังกล่าวตัง้อยู่ในต าบล
หมสูี อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ตัง้อยู่บริเวณพิกดั (GPS) ท่ี 14.552364, 101.472446 
 

 
Source: Google Earth 
  

ที่ตัง้ทรัพย์สิน 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 12 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในบริเวณใกล้เคียง 

2.2  ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 
สว่นใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม การอยู่อาศยั และการ
พาณิชยกรรม การใช้ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม ส่วนใหญ่จะอยู่ในลกัษณะของ
การท าฟาร์มโคเนือ้และโคนม การท าสวนผลไม้และพืชผักสวนครัว โดยมี
ลกัษณะของการปลกูแบบท่ีราบ และท่ีลาดเชิงเขา ซึง่พืน้ท่ีส่วนใหญ่จะตัง้อยู่
พืน้ท่ีตอนในของถนนธนะรัชต์ (ทางหลวงหมายเลข 2090) และถนนซอยแยก
ย่อยต่างๆ การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพักอาศัย จะอยู่ในลักษณะของพัก
อาศยัแบบสนัทนาการ ประเภทบ้านเด่ียว โดยสว่นใหญ่จะปลกูสร้างเอง และมี
ท่ีอยู่ในรูปแบบของโครงการจัดสรร ประเภทท่ีดินพร้อมบ้านพักอาศัย และ
อาคารชุดพกัอาศยั เช่น โครงการ Che Elpend Khaoyai โครงการ Provence 
Khao Yai, โครงการ The Creston Hills Khaoyai, โครงการ Magnolias 
French Country Khaoyai, โครงการ Kirimaya Residences, Kirimaya 
Residences Atta-The Condo และ โครงการ Kensington Place Khaoyai 
เป็นต้น นอกจากนีย้งัมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยัประเภทบ้านพกั
อาศัยแบบดัง้เดิมปลูกสร้างเอง ตัง้อยู่รวมกลุ่มเป็นชุมชน ส าหรับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม จะอยู่ในลกัษณะของ โรงแรม รีสอร์ท ซึง่
มีท่ีส าคญัๆ เช่น ชาโต เดอ เขาใหญ่ โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท, ดุสิต ดีทู, อตัตา 
เลคไซต์ รีสอร์ท, นภา เขาใหญ่ รีสอร์ท เป็นต้น นอกจากนีย้ังมี ห้องพักเช่า 
บังกะโล ร้านอาหาร อาคารพาณิชย์ ธนาคาร และสถานีบริการน า้มัน โดย
ตัง้อยู่บริเวณริมถนนธนะรัชต์ (ทางหลวงหมายเลข 2090) และซอยแยกย่อย
ตา่งๆ อย่างไรก็ตาม ยงัมีท่ีดินวา่งเปลา่ท่ียงัไมพ่ฒันาตัง้กระจายอยู่ทัว่ไป 
 

ทางเข้า-ออก 
ของทรัพย์สิน 

2.3  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ปัจจุบัน 
สามารถเข้า-ออกได้โดยอาศยัถนนสาย บ้านบุ้งเตย - บ้านสระน า้ใส (อบจ.นม.
21206) ขนาด 2 ช่องจราจร มีสภาพผิวจราจรเป็นลาดยางแอสฟัลท์ติก มี
ความกว้างประมาณ 8 -10 เมตร จากนัน้แยกเข้าทางสาธารณประโยชน์ ขนาด 
2 ช่องจราจร มีสภาพผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความกว้างประมาณ 
6 เมตร และแยกเข้าถนนทางเข้าโครงการ “แมกโนเลียส์ เฟรนช์ คนัทรี เขา
ใหญ่ (Magnolias French Country khao Yai)” ปัจจุบนัได้โอนถนนดงักล่าว
เป็นทางสาธารณประโยชน์แล้ว (21 กรกฎาคม 2565) (ดรูายละเอียดเอกสาร
สิทธ์ิแปลงทางในตารางประกอบ) ขนาด 2 ช่องจราจร มีสภาพผิวจราจรเป็น
ลาดยางแอสฟัลท์ติก มีความกว้างประมาณ 10 เมตร  
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ถนนสายบา้นบุง้เตย - บา้นสระน ้าใส (นม.21206) 

 
ซอยไม่มีชือ่(ทางสาธารณประโยชน์) 

 

 

 
ถนนทางเขา้โครงการ (ทางสาธารณประโยชน์) 
 

หมายเหต:ุ  
ในการประเมินมูลค่าครั้งนี้พิจารณาทางเข้าออกจากถนนทางเข้าโครงการ 
(ทางสาธารณประโยชน์) โดยมีความกวา้งประมาณ 10 เมตร เมตร อย่างไรก็
ตาม บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแจ้งจากทาง จากทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี้ ที่มี
ข้อตกลงในการซื้อคืน ว่าอยู่ระหว่างการตรวจสอบใบขออนญุาตเชื่อมทางของ
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ถนนทางเขา้โครงการดงักล่าว เพือ่น าเสนอต่อผูเ้กีย่วขอ้งต่อไป  
ส าหรับเงื่อนไขในกรณีที่ไม่สามารถใช้ถนนทางเข้าโครงการได้นัน้ ยงัพบทาง
สาธารณประโยชน์ (เลยถนนทางเข้าโครงการ) มีเขตทางกวา้งประมาณ 6 เมตร 
(อา้งอิงข้อมูลจากทางบริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จ ากดั (เจ้าของ
ทรัพย์สิน) และเปรียบเทียบกบัระวางที่ดิน) ซ่ึงจะเป็นทางเข้า-ออกส ารองได้อีก
ทางหน่ึง หากจ าเป็นตอ้งใชท้างสาธารณประโยชน์นี ้(ขออนญุาตเชือ่มทางแลว้)  
 

 
 

 
 
บริษัทฯ มีความเห็นดงันี ้

 มีต้นทุนในการก่อสร้างปรับปรุงทางสาธารณประโยชน์ ยาวประมาณ 84 
เมตร เพ่ือไปเช่ือมกับแปลงท่ีดินท่ีประเมินมูลค่า ซึ่งจะต้องก่อสร้างให้มี
มาตรฐานและความเหมาะสมกับโครงการท่ีไม่ด้อยกว่าถนนทางเข้า
โครงการปัจจบุนั 

 ภาพลกัษณ์หรือมมุมองในทางเข้าโครงการ หากใช้ทางสาธารณประโยชน์
อาจไมเ่ดน่เท่ากบัถนนทางเข้าโครงการปัจจุบนั ซึง่มีมมุเปิดมากกว่าและมี
ระยะทางจากถนนเมนถงึโรงแรมไกลกวา่เลก็น้อย แตไ่มส่ง่ผลตอ่ความรู้สกึ
ของผู้ เข้าใช้บริการมากนกั 

 ทางเข้า-ออกโดยทางสาธารณประโยชน์แปลงดงักล่าว อาจส่งผลกระทบ
ต่อมูลค่าของท่ีดินในโครงการเน่ืองจากความกว้างของทางเข้า -ออก มี
ขนาดแคบกวา่ทางเข้า-ออกท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั 

 ทางเข้า-ออกโดยทางสาธารณประโยชน์แปลงดงักล่าว ไม่ส่งผลกระทบต่อ
การด าเนินกิจการของโรงแรม ยงัสามารถให้บริการห้องพกัและบริการส่วน
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อื่นๆได้ตามปกติ 
การตรวจสอบ 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

2.4  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มูลค่าจากแผนท่ีระวางท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดิน ท่ีทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า
ตัง้อยู่ มีความเห็นเช่ือได้วา่ ต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีระบไุว้ในรายงานฉบบันีม้ีความ
ถกูต้อง 
 

สาธารณูปโภคของรัฐ 2.5  สาธารณูปโภคท่ีให้บริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 ระบบไฟฟ้า 

 ระบบน า้ประปา(บาดาล) 

 ระบบโทรศพัท์ 

 ระบบระบายน า้ 

 ทางสาธารณประโยชน์ 
 

สิ่งอ านวยความสะดวก
และบริการใกล้เคียง 

2.6  สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย :- 

 สถานท่ีราชการต่างๆ เช่น ท่ีท าการผู้ ใหญ่บ้านเลือดไทย, ด่านตรวจ
ทางเข้าอุทยานแห่งชาติเขาใหญ่, หมวดการทางปากช่องท่ี 3, สถานี
ต ารวจต าบลหมสูี และองค์การบริหารสว่นต าบลหมสูี 

 ศนูย์การค้า / ห้างสรรพสินค้า เช่น ห้างเทสโก้ โลตสั-สาขาปากช่อง และ 
Outlet Mall 

 โรงเรียน เช่น โรงเรียนบ้านบุ่งเตย และโรงเรียนนานาชาติ เซนต์สตีเฟ่น 
เขาใหญ่ 
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รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
รายละเอียดทรัพย์สิน 2.7  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็น

กรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินพร้อม
อาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึง่ปัจจุบนัใช้ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นโรงแรมจัดหา
ประโยชน์ในรูปแบบของการให้บริการห้องพัก ร้านอาหาร และบริการสนัทนา
การ ให้บริการภายใต้ช่ือ “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ปัจจุบันเปิด
ให้บริการห้องพัก รวมจ านวน 63 ห้อง มีรายละเอียดท่ีดินและอาคารสิ่งปลูก
สร้างโดยสรุปดงันี:้- 
 

ที่ดนิ 2.8  ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าประกอบด้วย เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567, 
74568 และ 74569  จ านวน 3 โฉนด ติดต่อกัน มีเนือ้ท่ีรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 
13 ไร่ 1 งาน 97.00 ตารางวา (หรือ 5,397.00 ตารางวา หรือ 13.4925 ไร่) จาก
การตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ พบวา่  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567 เป็นท่ีดินส่วนท่ีถูกกนัออก ไม่สามารถใช้ประโยชน์
ได้โดยทัว่ไป (บริษัทฯ ไมป่ระเมินมลูคา่)  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74568 ติดภาระผกูพนั (ภาระจ ายอมทัง้แปลง)  

- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74569 ติดภาระผูกพัน (ภาระจ ายอมบางส่วน) มีเนือ้ท่ีดิน
รวมประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 35.00 ตารางวา ซึ่งบริษัทฯ ไม่พิจารณาประเมิน
มูลค่าเนือ้ท่ีดินส่วนดงักล่าว ดังนัน้คงเหลือเนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าครัง้นี ้
ประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 62.00 ตารางวา (3,862.00 ตารางวา หรือ 9.6550 ไร่) 
ลักษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนทางเข้า
โครงการ (ทางสาธารณประโยชน์) ประมาณ 70 เมตร และติดคลองล าตะ
คลองประมาณ 100 เมตร สภาพท่ีดินบางส่วนปรับถมแล้ว และบางส่วน
เป็นบ่อน า้ (Lake) ปัจจุบันมีการใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม ภายใต้ช่ือ 
“โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” 
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  หมายเหต:ุ  
1. โฉนดที่ดินเลขที่ 74568 เลขที่ดิน 190 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอม ทัง้

แปลง เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ เข้า-ออก ทางระบายน ้า ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอื่นๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 
ตามรายละเอียดในสารบญัจดทะเบียนหลงัโฉนดลงวนัที่ 15 ตลุาคม พ.ศ. 
2555 ตามบนัทึกขอ้ตกลงภารจ ายอม ลงวนัที ่15 ตลุาคม พ.ศ. 2555 

2. โฉนดที่ดินเลขที่ 74569 เลขที่ดิน 191 ตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอม
บางส่วน เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ เข้า-ออก ทางระบายน ้า ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอื่นๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 
ตามรายละเอียดในสารบญัจดทะเบียนหลงัโฉนดลงวนัที่ 15 ตลุาคม พ.ศ. 
2555 ตามบนัทึกขอ้ตกลงภารจ ายอม ลงวนัที ่15 ตลุาคม พ.ศ. 2555 

 

 
 

ผงัทีดิ่น 
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อาคารส่ิงปลูกสร้าง และส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ  
ลักษณะโรงแรม 2.9  “โรงแรม ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” เป็นโรงแรมรูปแบบชาโตว์ของฝร่ังเศส

ท่ามกลางวิวทิวเขาของเขาใหญ่ พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน มี
จ านวนห้องพกัรวม 63 ห้อง แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบได้ ห้องซูพีเรีย ห้องดีลกัซ์ 
และห้องสวีท ส่วนบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกในโรงแรมประกอบด้วย 
สระวา่ยน า้ ห้องประชมุสมัมนา โถงพกัคอย ห้องอาหาร ห้องฟิตเนส ห้องเกมส์ 
สปา อินเตอร์เน็ต ระบบเคเบิลทีวี ระบบอินเตอร์เน็ต ระบบรักษาความ
ปลอดภัย และลานจอดรถภายนอกอาคาร ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ามีการ
บริหารโรงแรมภายใต้ “ยู โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท” และเปิดให้บริการเมื่อ
ประมาณเดือนพฤศจิกายน ปี 2559 
 

   
 

   
 

แบบห้องพกัและจ านวนห้องพกัตามสภาพการเปิดบริการ  
ล าดับ แบบห้องพัก จ านวนห้อง 

1 ซูพีเรีย 31 
2 ดีลกัซ์ 28 
3 สวีท 4 

รวมห้องพัก 63 
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รายละเอียดอาคาร 2.10  ประกอบด้วย อาคารโรงแรมสงู 3 ชัน้, อาคารเรือนกระจก, ศาลาพกัผ่อน และ
อาคารส่วนสนับสนุน  สูง 1 ชัน้  ประกอบด้วย อาคารห้องเคร่ืองระบบ
สาธารณูปโภค และอาคารห้องเก็บของ อายุอาคารประมาณ 6 ปี มี
รายละเอียดพืน้ท่ีอาคารโดยสรุปดงันี:้- (ดผูงับริเวณ ในภาคผนวก ค ประกอบ) 

 

ล าดับ รายการ 
ขนาด จ านวนอาคาร พืน้ที่อาคารรวม 

(เมตรxเมตร) (หลัง) (ตร.ม.) 
1 อาคารโรงแรม 17.00 X 168.00 1 6,676.00 
2 อาคารห้องเคร่ือง 12.00 X 15.00 1 187.00 
3 อาคารห้องขยะ 5.00 X 8.75 1 19.00 
4 อาคารเรือนกระจก 8.00 X 12.25 1 98.00 
5 อาคารศาลา 3.70 X 7.70 1 12.00 

รวม 5 6,992.00 
6 สิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 

  
ขนาด (ตร.ม.) 

 
ป้อมยาม 

 
1 9.60 

 
ห้องเก็บของ 

 
1 7.00 

 
สระวา่ยน า้ 

 
1 163.00 

 
ระเบียงสระวา่ยน า้ 

 
1 195.00 

 
ที่จอดรถภายนอกอาคาร (มีหลงัคาคลมุ) 

 
1 141.00 

 
ลานจอดรถภายนอกอาคาร 

 
1 906.00 

 
ถนนภายในโครงการ 

  
1,008.00 

 
ป้ายโครงการ 

 
1 4.80 

    
ขนาด (เมตร) 

 
รัว้โครงการ 

  
178.00 

 
ภมิูสถาปัตยกรรม 

  
เหมา 

 
การวัดขนาดอาคาร 
 

2.11  ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบขนาดอาคารโดยเทียบจากแบบแปลนอาคาร 
ท่ีได้รับและท าการสุ่มตรวจอาคาร ณ วนัท่ีท าการส ารวจ ซึง่อยู่ในความคลาด
เคลื่อนท่ีสามารถยอมรับได้ ประกอบกบัอ้างอิงข้อมลูขนาดอาคารท่ีได้รับจาก
ลกูค้า 
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พืน้ที่อาคาร 
 

2.12  
 

รายละเอียดพืน้ท่ีอาคาร ซึง่ค านวณจากแบบแปลนพืน้อาคารที่ได้รับจากลกูค้า 
และส ารวจตรวจสอบจากสภาพอาคารปัจจบุนั สามารถสรุปได้ดงันี:้- 

 
1. อาคารโรงแรม 3 ชัน้ จ านวน 1 หลัง 

ชัน้ที่ รายละเอียดพืน้ที่ 
รวม 

หน่วย 
พืน้ที่ห้องพัก พืน้ที่ส่วนบริการ พืน้ที่ส่วนสนับสนุน พืน้ที่ใช้สอยรวม 

จ านวน (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) (ตร.ม.) 
ชัน้ 1 พืน้ที่ห้องพกั 

      
 

- ห้องพกั 5 ห้อง 235.00 
   

 
- ระเบียงห้องพกั 

  
21.00 

   
 

พืน้ที่สว่นบริการ 
      

 
- โถงต้อนรับ 1 ชัน้ 

 
327.00 

  
 

- ห้องอาหาร 1 ห้อง 
 

187.00 
  

 
- สปา 1 ห้อง 

 
300.00 

  
 

- ฟิตเนส 1 ห้อง 
 

82.00 
  

 
- ห้องประชมุ 3 ห้อง 

 
253.00 

  
 

- ห้องน า้ 2 ห้อง 
 

67.00 
  

 
- ห้องน า้ 2 ห้อง 

 
32.00 

  
 

พืน้ที่สว่นสนบัสนนุ 
      

 
- สว่นสนนัสนนุ 

    
583.00 

 
 

- โถงทางเดิน บนัได และ ลิฟต์ 
    

498.00 
 

 
- ระเบียงภายนอกอาคาร 

    
382.00 

 
ชัน้ 2 พืน้ที่ห้องพกั 

      
 

- ห้องพกั 28 ห้อง 1,100.00 
   

 
- ระเบียงห้องพกั 1 ห้อง 173.00 

   
 

พืน้ที่สว่นสนบัสนนุ 
      

 
- สว่นสนนัสนนุ 1 ชัน้ 

  
214.00 

 
 

- ห้องเคร่ือง 1 ชัน้ 
  

14.00 
 

 
- โถงทางเดิน บนัได และ ลิฟต์ 1 ชัน้ 

  
403.00 

 
ชัน้ 3 พืน้ที่ห้องพกั 

      
 

- ห้องพกั 30 ห้อง 1,160.00 
   

 
- ระเบียงห้องพกั 1 ห้อง 181.00 

   
 

พืน้ที่สว่นสนบัสนนุ 
      

 
- สว่นสนนัสนนุ 1 ชัน้ 

  
46.00 

 
 

- ห้องเคร่ือง 1 ห้อง 
  

14.00 
 

 
- โถงทางเดิน บนัได และ ลิฟต์ 1 ชัน้ 

  
404.00 

 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 63.00 

 
2,870.00 1,248.00 2,558.00 6,676.00 
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2. อาคารห้องเคร่ือง 
      

ชัน้ที่ รายละเอียดพืน้ที่ 
รวม 

หน่วย 
พืน้ที่ห้องพัก พืน้ที่ส่วนบริการ พืน้ที่ส่วนสนับสนุน พืน้ที่ใช้สอยรวม 

จ านวน (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) (ตร.ม.) 
ชัน้ 1 พืน้ที่สว่นสนบัสนนุ 

      
 

- สว่นสนนัสนนุ 3 ห้อง @ 
  

84.00 
 

 
- ห้องเคร่ือง 3 หลงั @ 

  
103.00 

 
รวมพืน้ที่ทัง้หมดต่อหลัง 1 หลัง @ 

  
187.00 187.00 

         
         3. อาคารห้องเก็บขยะ 

      
ชัน้ที่ รายละเอียดพืน้ที่ 

รวม 
หน่วย 

พืน้ที่ห้องพัก พืน้ที่ส่วนบริการ พืน้ที่ส่วนสนับสนุน พืน้ที่ใช้สอยรวม 
จ านวน (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

ชัน้ 1 พืน้ที่สว่นสนบัสนนุ 
      

 
- สว่นสนนัสนนุ 3 ห้อง @ 

  
19.00 

 
         รวมพืน้ที่ทัง้หมดต่อหลัง 1 หลัง @ 

  
19.00 19.00 

         
         4. อาคารเรือนกระจก 

      
ชัน้ที่ รายละเอียดพืน้ที่ 

รวม 
หน่วย 

พืน้ที่ห้องพัก พืน้ที่ส่วนบริการ พืน้ที่ส่วนสนับสนุน พืน้ที่ใช้สอยรวม 
จ านวน (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

ชัน้ 1 พืน้ที่สว่นบริการ 
      

 
- สว่นบริการ 1 หลงั @ 

 
98.00 

  
         รวมพืน้ที่ทัง้หมดต่อหลัง 1 หลัง @ 

 
98.00 

 
98.00 

         
         5. อาคารศาลา 

      
ชัน้ที่ รายละเอียดพืน้ที่ 

รวม 
หน่วย 

พืน้ที่ห้องพัก พืน้ที่ส่วนบริการ พืน้ที่ส่วนสนับสนุน พืน้ที่ใช้สอยรวม 
จ านวน (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) รวม (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

ชัน้ 1 พืน้ที่สว่นบริการ 
      

 
- สว่นบริการ 1 หลงั @ 

 
12.00 

  
         รวมพืน้ที่ทัง้หมด 

   
12.00 

 
12.00 

 
หมายเหต:ุ     
1.  พืน้ทีส่่วนของอาคารหอ้งเก็บขยะ จากการค านวณตามแบบแปลนพืน้อาคารที่ไดร้ับจากลูกคา้อยู่ที่ 42 ตาราง

เมตร อย่างไรก็ตามในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ทางบริษัทฯ พิจารณาพืน้ที่ส่วนของอาคารห้องเก็บขยะตาม
ใบอนญุาตก่อสร้าง (อ.1) ที ่19 ตารางเมตร 

2.  พืน้ที่ส่วนของอาคารศาลา จากการค านวณตามแบบแปลนพืน้อาคารที่ไดร้ับจากลูกคา้อยู่ที่ 28 ตารางเมตร 
อย่างไรก็ตามในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ทางบริษัทฯ พิจารณาพื้นที่ส่วนของอาคารศาลาตามใบอนุญาต
ก่อสร้าง (อ.1) ที ่12 ตารางเมตร 
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รายละเอียดโครงสร้าง
และวัสดุตกแต่งอาคาร 

2.13  อาคารสิ่งปลกูสร้างและสิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ ท่ีประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงันี:้- 

1) อาคารโรงแรมสูง 3 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

   
 
การใช้ประโยชน์ภายในอาคารสามารถแบ่งเป็นสว่นตา่งๆ ได้ดงันี:้- 
ชัน้ 1  ประกอบด้วย โถงรับรอง ห้องอาหาร ห้องจดัเลีย้งและห้องประชมุ 

ห้องออกก าลงักาย สปา ห้องน า้ และสระวา่ยน า้ 
ชัน้ 2 ประกอบด้วย ห้องพกั 
ชัน้ 3 ประกอบด้วย ห้องพกั 
 
รายละเอียด โครงสร้างอาคารและวสัดตุกแต่งทัว่ไป 
ขนาด : 17.0 x 168.0 เมตร 
โครงสร้างอาคาร : โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา : หลังคาคอนกรีตเส ริมเหล็ก และโครงเหล็ก  

มงุด้วยหลงัคาแผ่นกระเบือ้งดินเผาซีรีส (Ceris)  
ฝา้เพดาน :  ฝา้ยิปซัม่บอร์ด ฉาบเรียบทาสี เลน่ระดบั 
พืน้  : พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็ปกูระเบือ้ง  
ผนงัภายใน  : ผนงัฉาบปนูเรียบทาสี 
ผนงัภายนอก  : ผนงัฉาบปนูเรียบทาสี และกระเบือ้งหิน  
ประต ู : บานเปิดไม้, บานเปิดไม้ลูกฟักไม้ วงกบไม้  

ลกูฟักกระจกใส, บานเปิดโลหะ วงกบเหลก็,  
หน้าตา่ง : บานเปิดกระจก บานเปิดกระทุ้ งอลูมิ เ นียม  

บานเลื่อนสลบัอลูมิเนียม บานอลูมิเนียมติดตาย 
กรอบบานอลมูิเนียม วงกบอลมูิเนียม 

สภาพอาคาร : สภาพอาคารดี และมีการดแูลรักษาดี 
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2) อาคารเรือนกระจกสูง 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

    
 
รายละเอียด โครงสร้างอาคารและวสัดตุกแต่งทัว่ไป 
ขนาด :  8.0 x 12.25 เมตร 
โครงสร้าง : โครงเหลก็ 
หลงัคา : กระจก โครงเคร่าเหลก็  
ผนงั : กระจก โครงเคร่าเหลก็ 
พืน้ : หินอดัแน่น, คอนกรีตบลอ็ค  
หน้าตา่ง : กระจก โครงเคร่าเหลก็ 
ประต ู : กระจก โครงเคร่าเหลก็ 
สภาพอาคาร : สภาพอาคารดี และมีการดแูลรักษาดี 
 

3) ศาลาพักผ่อนสูง 1ชัน้ จ านวน 1 หลัง 

     
 
รายละเอียด โครงสร้างอาคารและวสัดตุกแต่งทัว่ไป 
ขนาด :  3.70 x 7.70 เมตร 
โครงสร้าง : โครงเหลก็ 
หลงัคา : โครงเหลก็ มงุด้วยหลงัคาซีดาร์ 

(Ceder Roofing) 
พืน้ : ปกูระเบือ้งเคลือบ  
สภาพอาคาร : สภาพอาคารดี และมีการดแูลรักษาดี 
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4) อาคารห้องเคร่ือง สูง 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

      
 
รายละเอียด โครงสร้างอาคารและวสัดตุกแต่งทัว่ไป 
ขนาด :  12.0 x 15.0 เมตร 
โครงสร้าง : โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา : หลังคาคอนกรีตเสริมเหล็ก โครงเหล็กมุงด้วย

หลงัคาซีดาร์(Ceder Roofing) 
ฝา้เพดาน : ผ้าเพดานยิปซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี  
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี, หินขดั ปกูระเบือ้งเคลือบ 
พืน้ : ปกูระเบือ้งเคลือบ ผิวคอนกรีตขดัมนั  
ประต ู : บานเปิดไม้, บานเปิดไม้ลกูฟักไม้ วงกบไม้,  

บานเปิดโลหะ วงกบเหลก็  
 

5) อาคารห้องเกบ็ขยะ สูง 1ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

    
 
รายละเอียด โครงสร้างอาคารและวสัดตุกแต่งทัว่ไป 
ขนาด :  5.00 x 8.75 เมตร 
โครงสร้าง : โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา : หลงัคาคอนกรีตเสริมเหลก็ (Slab)  
ฝา้เพดาน : -  
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี 
พืน้ : ปกูระเบือ้งเคลือบ ผิวคอนกรีตขดัมนั  
ประต ู : บานเปิดและวงกบวสัดสุงัเคราะห์ (PVC),  

บานเปิดโลหะ วงกบเหลก็  
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งานระบบ 
ประกอบอาคาร   

2.14  ณ วนัท่ีเข้าส ารวจทรัพย์สิน บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงงานระบบอาคารและสิ่ง
อ านวยความสะดวกท่ีมีการติดตัง้ไว้ ซึ่งพบว่า เคร่ืองจักรอุปกรณ์ในระบบ
ประกอบอาคาร ส่วนใหญ่ออกแบบวางแผนไว้ตามมาตรฐานโรงแรมทั่วไป 
ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ตู้ จ่ายไฟฟ้าหลัก (MDB) ระบบสุขาภิบาล ระบบ
ปรับอากาศ ระบบดบัเพลิง ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ลิฟท์ เป็นต้น จากการ
สังเกตจากภายนอกและลักษณะการท างาน พบว่า เคร่ืองจักรอุปกรณ์ใน
ระบบประกอบอาคารยังสามารถใช้งานได้ดี  ได้รับการบ ารุงรักษาอย่าง
ตอ่เน่ือง โดยมีวิศวกรประจ าอาคาร และช่างเทคนิค มีรายละเอียดโดยสรุปได้
ดงันี:้- 
 
1) ระบบไฟฟ้า 

  

  

   
 
ระบบไฟฟ้า เร่ิมต้นจากรับไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (PEA) 
เป็นระบบสายไฟฟ้าแรงดนั 22 KV. เดินแบบฝังท่อเคเบิลใต้ดิน เข้าสู่ห้อง
เคร่ืองระบบไฟฟ้า โดยมีอุปกรณ์ตัดตอนและป้องกันในชุดของสาย
ไฟฟ้าแรงสงู สวิทช์ตดัตอนแรงสงู (Drop Out Fuse Cutout) ก่อนส่งเข้า
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อาคาร ไปท่ีอาคารควบคุมระบบไฟฟ้า ซึง่ประกอบด้วย Ring Main Unit 
(RMU) จ่ายเข้าหม้อแปลงไฟฟ้า (Transformer) เพ่ือแปลงกระแสไฟฟ้า 
จากนัน้จ่ายกระแสไฟฟ้าเข้าตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั(Main Distribution Board, 
MDB) ซึง่จะจ่ายระบบไฟฟ้าให้อาคารตอ่ไป 

1.1 หม้อแปลงไฟฟ้า 1 ชดุ 
 ย่ีห้อ : เจริญชยั 
 แบบ : Oil Immerse Type 
 Capacity : 800 KVA  
1.2 เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (GEN. Set) 1 ชดุ 
 ย่ีห้อ : Stamford 
 Model  : HCI444ES 
 Capacity : 312 KVA  

1.3 ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (MDB.) 1 ชดุ 

1.4 Automatic Transfer Switch (ATS-พร้อมตู้ควบคมุ) 1 ชดุ 
1.5 Capacitor Bank Cabinet 1 ชดุ 

1.6 ตวัน ากระแสไฟฟ้าจาก ตู้  MDB 1 ชดุ 
1.7 อปุกรณ์ประกอบระบบไฟฟ้าตามมาตรฐานโรงแรมฯ 
 

2)  ระบบสื่อสาร  
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2.1  ระบบโทรศพัท์  
ประกอบด้วย: โครงการได้เตรียมตู้ รับ และจ่ายสัญญานโทรศัพท์ 
(MDF.) และตู้ สาขาโทรศัพท์ (PABX) และตู้จ่ายสัญญานย่อย 
(Telephone Cabinet,TC) ตามอาคารตา่งๆ  

2.2  ระบบ รับจานสญัญาณดาวเทียม  
ประกอบด้วย:  ระบบสญัญานดาวเทียม จานรับทั่วไปประกอบด้วย 
Satellite Set., Modulator, Receiver, Booster และอปุกรณ์ประกอบ
ระบบ  

2.3  ระบบคอมพิวเตอร์เน็ตเวิร์ค  
 ประกอบด้วย ระบบ LAN และ WIRELESS  

  

    
2.4 ระบบกล้องวงจรปิด 

ประกอบด้วยอปุกรณ์และกล้องวงจรปิด (CCTV) จ านวน 64 ชดุ 
 

3)  ระบบสุขาภบิาลและบ าบัดน า้เสีย 
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3.1 ระบบน า้ดี  
เร่ิมต้นจากการสูบน า้ดิบจากบ่อน า้บาดาลจ านวน 2 บ่อ ขึน้มาเป็น
เก็บไว้ท่ีถงัพกัน า้ดิบ จากนัน้น า้ดิบจะถกูปรับสภาพน า้โดยเคร่ืองกรอง
น า้ และถกูสง่ไปพกัท่ีถงัเก็บน า้คอนกรีตเสริมเหลก็ จากนัน้จ่ายน า้เข้า
ตามอาคารตา่งๆ เพ่ือใช้งานตอ่ไป  

3.2  ระบบน า้เสีย  
เร่ิมต้นจากรับน า้เสียจากภายในโครงการทัง้หมด โดยท่อรับน า้เสีย
ภายในโครงการ จากนัน้น า้เสียทัง้หมด จะถูกส่งไปบ าบดัท่ีบ่อบ าบัด
น า้เสีย จากนัน้น า้เสียท่ีได้รับการบ าบัดแล้วจะถูกส่งไปยังบ่อตรวจ
คณุภาพน า้ ก่อนระบายออก  

3.3  ระบบน า้ร้อน  
ระบบน า้ร้อนประกอบด้วย:- 
1. เคร่ืองท าน า้ร้อน (Electric Water Heater) 1 ชดุ 

ย่ีห้อ  : Absolute 
รุ่น  : HPAW 13-30 
Capacity : 6,000 ลิตร  

2. เคร่ืองท าน า้ร้อน (Electric Water Heater) 26 เคร่ือง 
ย่ีห้อ  : dux hot water  
รุ่น  : 400F2-36 
Capacity : 415 ลิตร  

3. อปุกรณ์ประกอบระบบน า้ร้อนตามมาตรฐานโรงแรมฯ 
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4) ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
 

  

       

   

   
 
 ระบบดบัเพลิงและแจ้งเหตุดบัเพลิง ประกอบด้วย ตู้บรรจุสายน า้ดบัเพลิง
และหัวพ่นน า้ดบัเพลิง (FHC.) หัวรับน า้ดบัเพลิง ถงัดบัเพลิงแบบเคมีชนิด
แยกเดี่ยว และระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ได้แก่ ชุดควบคุมการแจ้งเหตุเพลิง
ไหม้ต่ออาคาร, Heat detector, smoke detector และกระดิ่งเตือนเพลิง
ไหม้ ระบบดบัเพลิงมีรายละเอียดดงันี:้- 
4.1 ถงัดบัเพลิงแบบเคมีชนิดแยกเด่ียว 
4.2 ตู้จ่ายน า้ดบัเพลิงและอปุกรณ์ดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet,FHC.) 
4.3 ตู้ควบคมุการแจ้งเหตเุพลิงไหม้ตอ่อาคาร 
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4.4 อปุกรณ์แจ้งเหตเุพลิงไหม้ Heat detector, smoke detector, สวิทช์
กญุแจเตือนเพลิงไหม้ และกระดิ่งเตือนเพลิงไหม้  

4.5 ระบบสายสญัญาณและอปุกรณ์ประกอบระบบ 
 
5) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  

  

    
 
ระบบปรับอากาศเป็นระบบ Split Type จ านวน 128 ชุด(VRV Daikin 27 
Module) ติดตัง้ ตามต าแหน่งโดยรอบอาคาร 
 

6) ระบบสระว่ายน า้ 
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ระบบบ าบดัสระวา่ยน า้ประกอบด้วย 
- สระวา่ยน า้ ค.ส.ล. ความจ ุ120 ลกูบาศก์เมตร 
- ถงัเก็บน า้ส ารอง 10 ลกูบาศก์เมตร 
- ถงักรองสระวา่ยน า้ 2 ชดุ 
- ป๊ัมน า้หมนุเวียนสระวา่ยน า้ 3 ชดุ 

 
7) ระบบแก๊ส 

  
 
ระบบแก๊ส (Gas System) ประกอบด้วย ถงัแก๊สแบบแยกเดี่ยว เป็นถงัแก๊ส
ขนาดถงั 48 กิโลกรัม จ านวน 10 ถงั โดยทัง้หมดจ่ายผ่านท่อส่งแก๊ส ถงัเพ่ิม
แรงดนั และระบบวาล์วควบคมุแรงดนั ส่งไปท่ีหน้าเตาหลกัภายในห้องครัว
ของแตล่ะสว่นบริการ  
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8) ระบบลิฟต์โดยสาร 

  
 

    
 
ภายในอาคารประกอบด้วยระบบลิฟต์โดยสาร จ านวน 2 ชุด คือลิฟต์
ผู้ ใช้บริการและลิฟต์ของสว่นบริการ   
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ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกิจการ 
แบบแปลนอาคาร 
ที่ใช้ประกอบ 
การประเมินมูลค่า 

2.15  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแบบแปลนอาคาร ในลกัษณะท่ีเป็นแบบแปลนพืน้
แสดงการแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ในอาคารเท่านัน้ ซึ่งเพียงพอต่อการประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สิน และจะพิจารณาบนสมมติฐานว่าอาคารสิ่งปลกูสร้างดงักล่าว 
มีความถกูต้องในการออกแบบทัง้ในด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม รวมทัง้
ในส่วนของงานระบบต่างๆ จากหน่วยงานท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องโดยไม่มีปัญหา
แตอ่ย่างใด 
 

 ใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร และ/หรือรับรอง
การใช้อาคาร 

2.16  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และ/หรือรับรอง
การใช้อาคาร รวมถึงการซ่อมแซม และดดัแปลงอาคาร โรงแรมและอาคารท่ี
เก่ียวเน่ืองกับกิจการโรงแรมจากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
ธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 
โดยมีรายละเอียดสรุปดงันี:้- (ดสู าเนา ในภาคผนวกประกอบ) 

 
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือ รือ้ถอนอาคาร  
(แบบ อ.1) 
1. เลขท่ี : 308/2554 
 อนญุาตให้ : บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวลอ็ปเม้นต์ 

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 37821 เลขท่ีดิน 1 
 เจ้าของท่ีดิน : บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวลอ็ปเม้นต์ 

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
 รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1)  คสล. จ านวน 1 ป้าย เพ่ือใช้เป็น ป้าย

สงู 14.0 เมตร พืน้ท่ี 15.0 ตารางเมตร 
   2)  คสล. จ านวน 1 ป้าย เพ่ือใช้เป็น ป้าย

สงู 1.2 เมตร พืน้ท่ี 6.0 ตารางเมตร 
   3)  คสล. 1 ชัน้ จ านวน 2 หลงั เพ่ือใช้เป็น 

ป้อมยามและ Pavillion พืน้ท่ี 12.0 
ตารางเมตร 

 ผู้ควบคมุงาน : นายโสภณ คณิตจินดา 
 วนัท่ีอนญุาต : 5 ตลุาคม 2554 
 วนัท่ีหมดอาย ุ : 4 ตลุาคม 2555 
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2. เลขท่ี : 207/2555 
 อนญุาตให้ : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 37821 เลขท่ี 1 
 เจ้าของท่ีดิน : บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวลอ็ปเม้นต์ 

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
 รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1)  อาคาร คสล.2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ

ใช้เป็นโรงแรม พืน้ท่ีอาคาร 2,280 
ตารางเมตร 

   2)  อาคาร คสล.3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ
ใช้เป็น โรงแรม พืน้ท่ีอาคาร 8,678 
ตารางเมตร 

   3) อาคาร คสล.1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ
ใช้เป็นอาคารห้องพกัขยะ 

พืน้ท่ีอาคาร 42 ตารางเมตร 
 ผู้ควบคมุงาน : นายพลเดช เทอดพิทกัษ์วานิส 
 วนัท่ีอนญุาต : 7 สิงหาคม 2555 
 วนัท่ีหมดอาย ุ : 6 สิงหาคม 2556 
    3. เลขท่ี : 364/2556 
 อนญุาตให้ : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74569 เลขท่ีดิน 191 
 เจ้าของท่ีดิน : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1)  อาคาร คสล. จ านวน 1 หลงั เพ่ือใช้

เป็นป้อมยาม พืน้ท่ีอาคาร 9.6 ตาราง
เมตร 

 ผู้ควบคมุงาน : นายสรุชยั จริยวรพร 
 วนัท่ีอนญุาต : 20 ตลุาคม 2556 
 วนัท่ีหมดอาย ุ : 21 ตลุาคม 2557 
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4. เลขท่ี : 365/2556 
 อนญุาตให้ : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567 เลขท่ีดิน 189 
 เจ้าของท่ีดิน : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : ป้ายอาคาร เพ่ือใช้เป็นป้ายโครงการสงู 6 

เมตร 
 ผู้ควบคมุงาน : นายสรุชยั จริยวรพร 
 วนัท่ีอนญุาต : 20 ตลุาคม 2556 
 วนัท่ีหมดอาย ุ : 21 ตลุาคม 2557 
    5. เลขท่ี : 10/2557 
 อนญุาตให้ : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567, 74568, 74569 

เลขท่ีดิน 189, 190 และ 191 
 เจ้าของท่ีดิน : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 รายละเอียดอาคารที่ก่อสร้าง : 1)  อาคาร คสล.3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ

ใช้เป็นโรงแรม พืน้ท่ีอาคาร 6,715 
ตารางเมตร 

   2)  อาคาร คสล.1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ
ใช้เป็น อาคารห้องพกัขยะพืน้ท่ีอาคาร 
19 ตารางเมตร 

 ผู้ควบคมุงาน : นายวีระเชษฐ์ วิริยาจาร 
 วนัท่ีอนญุาต : 15 สิงหาคม 2557 
 วนัท่ีหมดอาย ุ : 14 สิงหาคม 2558 
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ใบรับรองการก่องสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือ เคล่ือนย้ายอาคาร  
(แบบ อ.6) 
 แบบ :  
1. เลขท่ี : 12/2559 
 เจ้าของอาคาร : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 
 ก่อสร้างบนท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74567, 74568, 74569 

เลขท่ีดิน 189, 190, 191 
 เจ้าของท่ีดิน 

 
: บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 
จ ากดั 

 เจ้าของอาคาร : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท 
จ ากดั 

 อาคารประเภทควบคมุการใช้ : 1)  อาคาร คสล.3 ชัน้จ านวน 1 หลงั เพ่ือ
ใช้เป็นโรงแรม 

   2)  อาคาร คสล.1 ชัน้จ านวน 1 หลงั เพ่ือ
ใช้เป็นอาคารห้องพกัขยะ 

 วนัท่ีอนญุาต : 18 พฤษภาคม 2559 
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ใบอนุญาตประกอบ
กจิการโรงแรม 

2.17  ณ วันท่ีก าหนดมูลค่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนารายละเอียดของ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้
คืน พบวา่ มีรายละเอียดดงันี:้- 
 
ใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม  
ใบอนญุาตเลขที่ : 78/2559  
ผู้ ย่ืนขออนญุาต : บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั โดย นายวิสิษฐ์ มาลยัศิรีรัตน์ 
ธุรกิจโรงแรมช่ือ : โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai) 
โรงแรมประเภท : 3 
จ านวนห้องพกั : 63 ห้อง 
ตัง้อยู่ : เลขท่ี 99/22 หมู่ท่ี 1 ต าบลหมูสี อ าเภอปาก

ช่อง จงัหวดันครราชสีมา 
วนัท่ีอนญุาต : 11 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 
วนัท่ีสิน้สดุ : 10 พฤศจิกายน พ.ศ. 2564 
หมายเหต ุ                       :   จากการตรวจสอบกบัทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิ
การเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงใน
การ ซื อ้ คื น  พบว่ า ปั จ จุ บั น อยู่ ร ะห ว่ า ง
ด าเนินการต่อใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรม 

 
(ดูส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง และส าเนาใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมใน
ภาคผนวก จ ประกอบ) 
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3 เอกสารสิทธ์ิและราคาประเมินทางราชการ  
 
รายละเอียด 
เอกสารสิทธ์ิที่ดนิ 

3.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาโฉนดท่ีดิน จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมี
ข้อตกลงในการซือ้คืน และได้ท าการตรวจสอบกับฉบับส านักงานท่ีดิน ณ 
ส านักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา-สาขาปากช่อง พบว่า ท่ีดินท่ีท าการ
ประเมินมูลค่า มีรายละเอียดโดยสรุปดงัต่อไปนี:้- (ดูส าเนาเอกสารสิทธ์ิใน
ภาคผนวก จ ประกอบ) 

 
รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิ 

ล าดับ 
โฉนดที่ดิน
เลขที่ 

เลข 
ที่ดิน 

หน้า 
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ ภาระผูกพันที่
สามารถตรวจสอบ

ได้ 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ การใช้ประโยชน์ 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 74567 189 12844 0 0 94.00 ไมมี่ 
บริษัท แมกโนเลีย 
โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 

เป็นที่ตัง้รัว้ 
และสวน 

2 74568 190 12845 0 2 41.00 
ตกอยูใ่นบงัคบั 
ภาระจ ายอม 

บริษัท แมกโนเลีย 
โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 

สภาพเป็น
ถนนลาดยาง 

3 74569 191 12846 12 2 62.00 

ตกอยูใ่นบงัคบั 
ภาระจ ายอม, จ านอง
(ระหวา่งภาระจ ายอม) 
กบัธนาคารออมสิน 

บริษัท แมกโนเลีย 
โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท 

จ ากดั 

เป็นที่ตัง้ของอาคาร
โรงแรม และ

สว่นประกอบของ
โรงแรม 

รวมเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 13 1 97.00 
   

หกั-เนือ้ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567 
(ไม่ประเมินมูลค่า) 

0 0 94.00 
   

หกั-เนือ้ที่ดินโฉนดเลขที่ 74568 
ตกอยู่ในภาระจ ายอม-ไม่ประเมินมูลค่า 

0 2 41.00 
   

หกั-เนือ้ที่ดิน (บางส่วน) โฉนดเลขที่ 74569 
ตกอยู่ในภาระจ ายอม (ไม่ประเมินมูลค่า) 

3 0 00.00 
   

คงเหลือ - เนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่า 9 2 62.00 
   

 

ระวางท่ีดินเลขท่ี 5238 II 6608, 6610 ต าบลหมสู ีอ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 
สิทธ์ิในท่ีดิน : ถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท แมกโนเลีย โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท จ ากดั 
ภาระผกูพนัท่ีสามารถตรวจสอบได้ : ดรูายละเอียดในตารางวา 
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หมายเหต:ุ- 
1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567 เป็นที่ดินส่วนที่ถูกกนัออกมีสภาพเป็นสวนหย่อมริมถนนและรั้ว มีรูปร่างเป็นที่ดิน

หลายเหลีย่ม เมือ่พิจารณาจากรูปแปลงทีดิ่นและการใชป้ระโยชน์ บริษทัฯ จะไม่พิจารณามูลค่าทีดิ่นส่วนนี ้

2. ทีดิ่นโฉนดเลขที ่74568 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทัง้แปลง เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ เข้า-ออก ทางระบาย
น ้า ระบบไฟฟา้ ระบบประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอืน่ๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 ปัจจุบนัมีสภาพเป็น
ถนนด้านในโรงแรมและเป็นถนนทางเข้าโครงการบ้าน แมกโนเลียส์ เฟรนช์ คนัทรี เขาใหญ่ (Magnolias 
French Country Khao Yai ) โดยมีการจดภาระจ ายอมให้กบัที่ดินดงันัน้ บริษัทฯ จะไม่พิจารณามูลค่าที่ดิน
ส่วนนี ้

3. โฉนดทีดิ่นเลขที ่74569 ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมบางส่วน เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ เข้า-ออก ทางระบาย
น ้า ระบบไฟฟา้ ระบบประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคอืน่ๆ ของโฉนดที่ดินเลขที่ 37821 ตามรายละเอียดใน
สารบญัจดทะเบียนหลงัโฉนดลงวนัที่ 15 ตลุาคม พ.ศ. 2555 ตามบนัทึกข้อตกลงภารจ ายอม ลงวนัที่ 15 
ตลุาคม พ.ศ. 2555 ปัจจุบนับางส่วนมีสภาพเป็นถนนคลองภายในโครงการ บริษัทฯ จะไม่พิจารณามูลค่า
ทีดิ่นส่วนนี ้

 
ราคาประเมิน 
ทางราชการ 

3.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินและอาคารสิ่ง 
ปลูกสร้างของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารักษ์ เพ่ือวตัถุประสงค์ใน
การใช้เป็นบรรทดัฐานในการเรียกเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ การ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนท านิติกรรม และค่าอากรแสตมป์ 
เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดงันี:้- 

 
ที่ดนิ (รอบบัญชี 2559-2562) 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 
ราคาประเมินราชการ 

(บาท / ตารางวา) 
74567 2,500 
74568 2,500 
74569 5,000 

 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง 

รายละเอียดสิ่งปลูกสร้าง 
ราคาประเมินราชการ 
(บาท / ตารางเมตร) 

อาคารโรงแรมไมเ่กิน 5 ชัน้ 9,050 
 
หมายเหต:ุ  ราคาประเมินทางราชการดงักล่าวข้างต้น เป็นการอ้างอิงตามบญัชีราคาประเมินที่ประกาศโดย

กรมธนารักษ์เท่านัน้ ควรมีการตรวจสอบหรือไดร้ับการยืนยนัจากส านกังานทีดิ่นอีกครั้ง 
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 3.3 ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้มีการตัง้สมมติฐานว่า 
เอกสารสิทธ์ิดังกล่าวออกมาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย เป็นท่ีต้องการของ
ตลาดและสามารถโอนสิทธ์ิได้อย่างสมบรูณ์ 
  

 3.4 ตามท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิจากฉบบัส านกังาน
ท่ีดินนัน้ ก็เป็นเพียงการตรวจสอบโดยอ้างอิงว่ามีรายการท่ีถูกต้องตรงกันกับ
ฉบบัผู้ ถือเท่านัน้ ซึง่ไมใ่ช่เป็นการยืนยนัความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิดงักล่าว 
ดงันัน้ ขอแนะน าว่าควรมีการตรวจสอบความถูกต้องจากฝ่ายกฎหมายหรือท่ี
ปรึกษาของท่านก่อนท านิติกรรมใดๆ  
 

 3.5 หากมีประเด็นปัญหาใดๆ เกิดขึน้มาหลังจากท่ีมีการตรวจสอบโดยฝ่าย
กฎหมายหรือท่ีปรึกษาของท่านแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ต้องการให้ท่านส่ง
ข้อมูลหรือประเด็นปัญหาท่ีส าคญัๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ซึง่อาจจะต้องมีทบทวนตอ่ไป 
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4 ข้อก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
แหล่งที่มา 
ของข้อมูล 
 

4.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อก าหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องผ่านข้อมูลท่ีเผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือ
เวบ็ไซต์ 
 

 4.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อมลูจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นประวตัิของการออกข้อก าหนด หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบข้อมลู
เชิงลกึดงักล่าวได้ ดงันัน้ จะพิจารณาอ้างอิงรายละเอียดจากข้อมลูท่ีเปิดเผย
และได้รับอนญุาตจากหน่วยงานเท่านัน้  
 

ผังเมือง 4.3 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนครราชสีมา พ.ศ. 2560  

 
ผงัเมืองรวมจงัหวดัฯ ซ้อนทบัภาพถ่ายดาวเทียม (ดขูยายด้านลา่ง) 

 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสี
เขียว” บริเวณ “หมายเลข 4.4” ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภท
อนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม” ตามผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา พ.ศ. 2560 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 42 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

 
ภาพขยายผงัเมืองรวมจงัหวดัฯ ซ้อนทบัภาพถ่ายดาวเทียมบริเวณ 

ท่ีตัง้ทรัพย์สนิ 
 

“ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม” ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม หรือเก่ียวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศยั การอนุรักษ์และ
ส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบัน
ราชการ และการสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 
 

  ท่ีดินประเภทนี ้ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้
(1)  โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท้าย

กฎกระทรวงนี ้
(2)  คลงัน า้มนัและสถานท่ีเก็บรักษาน า้มนั ลกัษณะท่ีสาม ตามกฎหมายว่า

ด้วยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง เพ่ือการจ าหน่าย 
(3)  คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรง

บรรจุ สถานท่ีบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานท่ี
เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง 
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(4)  โรงแรมประเภท 3 และโรงแรมประเภท 4 ตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
เว้นแตท่ี่ดินในบริเวณหมายเลข 4.4 

(5)  จดัสรรที่ดินเพ่ือประกอบอตุสาหกรรม 
(6)  จดัสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม 
(7)  การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่  

หมายเหต:ุ ปัจจุบนัผงัเมืองรวมจังหวดันครราชสิมา อยู่ระหว่างการศึกษา
และจดัท าร่างผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 
โดยผงัดงักล่าวยงัไม่มีผลบงัคบัใชใ้นปัจจบุนั 
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  (ร่าง)ผังเมืองรวมชุมชนปากช่อง 

 
ปัจจบุนัในพืนท่ีอ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา อยู่ระหว่างการจดัท าร่าง
ผงัเมืองรวมชมุชนปากช่อง โดยจากการตรวจสอบเบือ้งต้นพบว่าผงัเมืองฉบบั
ดังกล่าว ครอบคลุมพืน้ท่ีเฉพาะเขตต าบลปากช่อง ต าบลหนองสาหร่าย 
ต าบลขนงพระ และต าบลหนองน า้แดง อ าเภอปากช่อง ซึง่ไม่ครอบคลมุพืน้ท่ี
ท่ีตัง้ทรัพย์สิน 

พืน้ที่ป่าไม้ จังหวัดนครราชสีมา 

 
 

ดูขยาย
ด้านล่าง 
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ขยายแผนท ี

 
  

ข้อจ ากัด 
ทางด้านอ่ืนๆ  

4.4 ข้อจ ากดัทางด้านอื่นๆ ท่ีสง่ผลกระทบตอ่การใช้ประโยชน์ของท่ีดินในบริเวณนี ้
- ข้อก าหนดกฏหมายประกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบบัท่ี 351 

 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “จดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพ” แห่ง
พระราชบญัญตัิจดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 เขตนิคมสร้างตนเอง ล า
ตะคอง จงัหวดันครราชสีมา (ตามเอกสารแนบท้ายภาคผนวก จ.) 

ที่ตัง้ทรัพย์สิน 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 46 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

 
ภาพจ าลองเขตพืน้ท่ี “จดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพฯ”  

ซ้อนทบัแผนท่ีบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน 

หมายเหต:ุ ที่ดินในเขตนิคมสร้างตนเองล าตะคอง มีข้อก าหนดว่าจะตอ้งใช้
ทีดิ่นทีไ่ดร้ับอนญุาตให้ใชท้ าประโยชน์เพือ่ท าการเกษตร ถ้าจะท า
การอย่างอื่นด้วยต้องได้รับอนุญาตจากอธิบดี โดยทางบริษัทฯ 
ได้รับส าเนาหนงัสืออนญุาตให้ใช้ที่ดินท ากิจการอื่น ในเขตนิคม
สร้างตนเองล าตะคอง จงัหวดันครราชสีมา โดยอนุญาตให้ที่ดิน
ประเภทโฉนดที่ดินเลขที่ 74567, 74568 และ 74569 เนือ้ที่รวม 
13 – 1 – 97 ไร่ เพื่อประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
โรงแรม(ดูส าเนาหนงัสืออนญุาตตามเอกสารแนบทา้ยภาคผนวก) 
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5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 
 
การเวนคืนในทรัพย์สิน 5.1 ณ วนัท่ีท าการส ารวจทรัพย์สิน และท าการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการท่ี

เก่ียวข้อง ยังไม่พบว่ามีการประกาศเวนคืนใดๆ ในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ 5.2 ปัจจุบันมีโครงการพฒันาของรัฐท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน ได้แก่ 
 
 โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง หรือ มอเตอร์เวย์สายบางปะ

อนิ-นครราชศรีมา  

 
 
แนวโครงการ 
เป็นเส้นทางสายหนึ่งท่ีมีความส าคญัมาก เน่ืองจากเป็นทางหลวงพิเศษท่ี
สามารถแบ่งเบาการจราจรจากทางหลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 
และทางหลวงหมายเลข 2 (ถนนมิตรภาพ) ท่ีมีการจราจรสงูและติดขดัมาก
ขึน้ ย่ิงในช่วงเทศกาลท่ีมีวันหยุดยาวติดต่อกันหลายวัน เส้นทางสู่ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือจะมีปริมาณการจราจรสูงมาก ส่งผลให้การจราจร
ติดขดัและใช้เวลาในการเดินทางมากกวา่ปกติ 2-3 เท่า และนอกจากนีท้าง
หลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน - นครราชสีมา) ยงัจะช่วยน าความ
เจริญมาสู่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยจะเป็นโครงสร้างพืน้ฐานท่ีส าคญั
ท่ีจะน าไปสู่การพัฒนาคุณภาพชีวิต และความเป็นอยู่ของประชาชนใน
ภมูิภาคให้ดีขึน้ เน่ืองจากจะเป็นเส้นทางเช่ือมต่อระหว่างฐานการผลิตและ
สง่ออกของประทศ 
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  ไทยเข้ากับสี่เหลี่ยมเศรษฐกิจอินโดจีน ดงันัน้เพ่ือให้เป็นไปตามแผนงาน
ดงักล่าว โดยแบ่งการด าเนินการออกเป็น 2 ตอน คือตอนแรกจากอ าเภอ
บางปะอิน - อ าเภอปากช่อง ระยะทาง 103 กิโลเมตร และตอนท่ี 2 จาก
อ าเภอปากช่อง - จังหวัดนครราชสีมา ระยะทาง 93 กิโลเมตร โดยแนว
เส้นทางท่ีโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะอิน - 
นครราชสีมา) 

ตอนท่ี 1 พาดผ่านจะครอบคลุม 3 จังหวดัคือ จังหวดัพระนครศรีอยุธยา 
จังหวัดสระบุรี และจังหวัดนครราชสีมา โดยมีจุดเร่ิมต้นท่ีทางแยกต่าง
ระดับท่ีอ าเภอบางปะอิน  ผ่านอ าเภอวังน้อย อ าเภออุทัย  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา เข้าสู่จังหวัดสระบุรี ท่ีอ าเภอหนองแค อ าเภอเมือง
สระบรีุ อ าเภอแก่งคอย และอ าเภอมวกเหลก็ สิน้สดุแนวเส้นทางตอนท่ี 1 ท่ี
อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา รวมระยะทาง 103 กิโลเมตร 

ตอนท่ี 2 โดยมีจุดเร่ิมต้น ต่อจากทางหลวงพิเศษหมายเลข 6 (สายบางปะ
อิน - นครราชสีมา) ตอน 2 (ประมาณกิโลเมตรท่ี 103 + 000) โดยแนวทาง
จะผ่านพืน้ท่ีจังหวดันครราชสีมา 5 อ าเภอ ได้แก่อ าเภอปากช่อง อ าเภอสี
คิว้ อ าเภอสงูเนิน และอ าเภอทะเลสอ และอ าเภอเมือง แล้วสิน้สดุโครงการ
โดยเช่ือมเข้าทางสายเลี่ยงเมืองนครราชสีมา รวมระยะทาง 93 กิโลเมตร 
 
รูปแบบโครงการ 
ลกัษณะผิวจราจรเป็นพืน้ผิวคอนกรีตขนาด 4 ช่องจราจรไป - กลบั และมี
มาตรฐานสูงกว่าถนนทัว่ไป คือมีการกัน้เขตทาง ควบคมุทางเข้า - ออกท่ี
สมบูรณ์แบบ บริเวณทางแยกและทางต่อเช่ือมจะเป็นทางแยกต่างระดบั 
สะพานข้ามและทางลอด โดยไม่มีสัญญาณไฟจราจร ยานพาหนะ 
สามารถใช้ความเร็วสูงได้ตามท่ีออกแบบ 120 กิโลเมตร/ชั่วโมง ตลอด
เส้นทางของโครงการฯ จะมีทางแยกต่างระดบั 11 แห่ง อาคารเก็บค่าผ่าน
ทาง 8 แห่ง คือ ด่านบางปะอิน, ด่านวงัน้อย, ด่านหินกอง, ด่านแก่งคอย, 
ดา่นทบักวาง, ดา่นปากช่อง, ดา่นสีคิว้ และดา่นนครราชสีมา 
 
ความคืบหน้า 

1)  สัญญาก่อสร้างงานโยธา : แบ่งการก่อสร้างออกเป็น 40 สัญญา 
ปัจจบุนัลงนามสญัญาก่อสร้างครบถ้วนแล้ว โดยมีความก้าวหน้าของ
งานก่อสร้างโยธาแล้วประมาณ 97% (ข้อมลู ณ มีนาคม 2565) 
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2)  การให้เอกชนร่วมลงทุนก่อสร้างงานระบบ พร้อมด าเนินงานและ
บ ารุงรักษา : คณะรัฐมนตรี มีมติเห็นชอบผลการคดัเลือกเอกชนและ
ร่างสญัญาร่วมลงทุนโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 
6 สายบางปะอิน – นครราชสีมา ส าหรับการให้เอกชนร่วมลงทุนใน
การด าเนินงานและบ ารุงรักษา (Operation and Maintenance : 
O&M) เม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2563 ปัจจุบนัลงนามในสญัญาการให้
เอกชนร่วมลงทุนในการด าเนินงานและบ ารุงรักษา (Operation and 
Maintenance : O&M) แล้ว เมื่อวนัท่ี 29 กนัยายน 2564 

3)  การให้เอกชนร่วมลงทุนและบริหารจดัการท่ีพกัริมทาง (Rest Area) : 
กรมทางหลวงอยู่ระหว่าง สรุปรูปแบบการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ และ
คาดสามารถเร่ิมการหาตัวเอกชนร่วมลงทุนได้ในปี 2565 และเปิด
ให้บริการพร้อมโครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง 

   

 โครงการรถไฟความเร็วสูงช่วงกรุงเทพ - นครราชสีมา 
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โครงการรถไฟความเร็วสูง เส้นทางกรุงเทพฯ-หนองคาย ระยะทาง 647 
กิโลเมตรนัน้ แบ่งออกเป็น 2 ช่วง คือ ช่วงท่ี 1 กรุงเทพฯ-นครราชสีมา 
ระยะทาง 253 กิโลเมตร แบ่งด าเนินการ 4 ตอน มี 6 สถานี ประกอบด้วย 
บางซื่อ ดอนเมือง แก่งคอย สระบรีุ ปากช่อง และโคราช  
 
นอกจากนี ้ยังมีความจ าเป็นท่ีจะเช่ือมโยงพืน้ท่ีพัฒนาทางเศรษฐกิจใน
ประเทศ ได้แก่ พระนครศรีอยุธยา สระบุรี นครราชสีมา และในอนาคตจะ
ต่อไปถึงขอนแก่น หนองคาย และพืน้ท่ีระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(EEC) ซึง่จะเปิดโอกาสท าการค้า การลงทุน การท่องเท่ียวให้กบัประชาชน 
และจะเช่ือมโยงโครงข่ายคมนาคมกับอนุภูมิภาคลุ่มน า้โขง ซึ่งจะท าให้
ประเทศไทยเป็นศนูย์กลางของภมูิภาคนี ้เส้นทางนีจ้ะเช่ือมตอ่ไปถึงจีนเป็น
ระยะทาง 1,800 กิโลเมตร โดยเป็นเส้นทางในประเทศไทย 647 กิโลเมตร 
เส้นทางใน สปป.ลาว 440 กิโลเมตร และเส้นทางในจีน 777 กิโลเมตร 
 
ความคืบหน้า 
คาดวา่จะสามารถเปิดให้บริการรถไฟความเร็วสงูได้ในปี 2569  

 
 

6 การพจิารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 
 
ภาวะน า้ท่วม 
 

6.1 จากการสอบถามจากผู้ อยู่อาศัยข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ให้
ข้อมลูวา่ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ไมไ่ด้ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีน า้ท่วม และมีความเสี่ยง
น้อยมากท่ีจะเกิดน า้ท่วม 
 

มลพษิ / การปนเป้ือน 6.2 ตามขอบเขตของงาน ในการตรวจสอบทางด้านมลพิษ หรือการปนเปือ้นท่ี
เก่ียวกับสิ่งแวดล้อม โดยปกติต้องให้ผู้ เช่ียวชาญท่ีมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมท า
การตรวจสอบประเดน็ตา่งๆ ซึง่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่มีคณุสมบตัิท่ีจะท าการ
ตรวจสอบทางวิทยาศาสตร์ของท่ีตัง้ทรัพย์สิน หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างว่ามี
มลพิษ หรือสิ่งปนเปือ้นหรือไม่ แม้กระทั่งการค้นหาข้อมูลสาธารณะท่ีเป็น
หลกัฐานในอดีตก็ตาม ก็ไม่สามารถใช้เป็นข้อบ่งชีไ้ด้ว่ามีโอกาสเป็นสิ่งมลพิษ
หรือสิ่งปนเปือ้น 
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7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 
  
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
 7.1 เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2565 ขยายตวัร้อยละ 2.2 เร่งขึน้จากการ

ขยายตวัร้อยละ 1.8 ในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 ด้านการใช้จ่าย การอุปโภค
บริโภค ภาคเอกชนและการสง่ออกบริการขยายตวัเร่งขึน้ การลงทนุภาคเอกชน
กลับมาขยายตัว ขณะท่ีการส่งออกสินค้าชะลอตัว และการลงทุนภาครัฐ
ปรับตวัลดลง ด้านการผลิต สาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร และสาขา
เกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงกลับมาขยายตัว สาขาขนส่งและ
สถานท่ีเก็บสินค้าขยายตวั เร่งขึน้ ขณะท่ีสาขาการผลิตสินค้าอุตสาหกรรม 
สาขาการขายสง่ ขายปลีก และการซอ่มฯ และสาขาการไฟฟ้าและก๊าซฯ ชะลอ
ตวั และสาขาการก่อสร้างลดลง ต่อเน่ือง เมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2565 ขยายตวัจากไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 
ร้อยละ 1.1 (QoQ_SA) 

 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.5 – 
3.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญจากการปรับตัวดีขึ น้ของอุปสงค์
ภายในประเทศ การฟื้นตัวของภาคการท่องเท่ียว และการขยายตัวอย่าง
ต่อเน่ืองของ การส่งออกสินค้า โดยคาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป
ดอลลาร์สหรัฐ ขยายตัวร้อยละ 7.3 การอุปโภคบริโภคและการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวั ร้อยละ 3.9 และ ร้อยละ 3.5 ตามล าดบั ขณะท่ีการลงทุน
ภาครัฐขยายตวั ร้อยละ 3.4 สว่นอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปคาดวา่จะอยู่ในช่วงร้อยละ 
4.2 – 5.2 และดลุบญัชีเดินสะพดัมีแนวโน้มขาดดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 
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ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 7.2 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไตรมาสท่ี 1 ปี 2565 ขยายตวัร้อย

ละ 1.0 จากท่ีขยายตวัร้อยละ 1.5 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2564 เป็นผลจากกิจกรรม
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นท่ีพกัอาศยัและอาคารพาณิชย์ชะลอตวั ขณะท่ี
กิจกรรมตัวแทนการซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ลดลง (ท่ีมา: ส านักงานสภา
พฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ) 
 
ส าหรับภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2565 มีปัจจยับวกท่ีส าคญั คือรัฐบาล
ได้ขยายมาตรการให้มีการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและการจด 
จ านองส าหรับท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่เกิน 3 ล้านบาท และขยายครอบคลมุไปถึงบ้าน
มือสอง และธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) มีประกาศผ่อนคลายมาตรการ 
LTV ชัว่คราว ส าหรับสญัญาเงินกู้ ท่ีท าสญัญาตัง้แต่วนัท่ี 20 ตลุาคม 2564 ถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 แต่ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 ยงัแสดงผลไม่ชดัเจน
เน่ืองจากมีภาวะการแพร่ระบาดของโรคโควิด19 อย่างไรก็ตามปัจจัยเสี่ยง
ส าคญัในปี 2565 ท่ีกดดนัต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์คือ ภาวะเงินเฟ้อท่ียังคง
ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ท่ีท าให้มีแนวโน้มท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยจะปรับ
เพ่ิมอัตราดอกเบีย้ในระยะเวลาอนัใกล้นี ้ต้นทุนราคาวัสดุก่อสร้างเพ่ิมขึน้ท่ี
ส่งผลต่อการปรับราคาเพ่ิมของท่ีอยู่อาศยั ได้ผลกระทบการตดัสินใจซือ้เพ่ือ
เป็นท่ีอยู่อาศยัและการลงทุน (ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์) 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน 
 7.3 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ขยายตวัเลก็น้อยจากระยะเดียวกนัปีก่อน แต่ทรงตวัจาก

ไตรมาสก่อน โดยการผ่อนคลายมาตรการ LTV และการขยายมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองมีส่วนช่วยพยุงยอดขายของธุรกิจท่ีอยู่
อาศยัได้บ้าง อย่างไรก็ตาม ก าลงัซือ้ท่ีออ่นแอและหนีค้รัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงู 
ท าให้สถาบนัการเงิน ยังระมดัระวงัการให้สินเช่ือ โดยเฉพาะบ้านระดบัราคา 
1-3 ล้านบาท ขณะท่ีผู้ประกอบการสว่นใหญ่ยงัเน้นการระบาย อปุทานคงค้าง 
และเลือกท าตลาดกบักลุ่มท่ีมีรายได้มัน่คง อาทิ ข้าราชการ  (ท่ีมา: ธนาคาร
แห่งประเทศไทย) 
 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน ส่วนใหญ่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการ
เกษตรกรรม การอยู่อาศัย และการพาณิชยกรรม การใช้ท่ีดินเพ่ือการ
เกษตรกรรม สว่นใหญ่จะอยู่ในลกัษณะของการท าฟาร์มโคเนือ้และโคนม การ
ท าสวนผลไม้และพืชผกัสวนครัว โดยมีลกัษณะของการปลกูแบบท่ีราบ และท่ี
ลาดเชิงเขา ซึ่งพืน้ท่ีส่วนใหญ่จะตัง้อยู่พืน้ท่ีตอนในของถนนธนะรัชต์ (ทาง
หลวงหมายเลข 2090) และถนนซอยแยกย่อยต่างๆ การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ
การพักอาศัย จะอยู่ในลกัษณะของพักอาศัยแบบสนัทนาการ ประเภทบ้าน
เด่ียว โดยสว่นใหญ่จะปลกูสร้างเอง และมีท่ีอยู่ในรูปแบบของโครงการจดัสรร 
ประเภทท่ีดินพร้อมบ้านพกัอาศยั และอาคารชุดพกัอาศยั เช่น โครงการ Che 
Elpend Khaoyai โครงการ Provence Khao Yai, โครงการ The Creston 
Hills Khaoyai, โครงการ Magnolias French Country Khaoyai, โครงการ 
Kirimaya Residences, Kirimaya Residences Atta-The Condo และ 
โครงการ Kensington Place Khaoyai เป็นต้น นอกจากนีย้ังมีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยัประเภทบ้านพักอาศยัแบบดัง้เดิมปลูกสร้าง
เอง ตัง้อยู่รวมกลุ่มเป็นชุมชน ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยก
รรม จะอยู่ในลกัษณะของ โรงแรม รีสอร์ท ซึ่งมีท่ีส าคญัๆ เช่น ชาโต เดอ เขา
ใหญ่ โฮเตล็ แอนด์ รีสอร์ท, ดสุิต ดีทู, อตัตา เลคไซต์ รีสอร์ท, นภา เขาใหญ่ รี
สอร์ท เป็นต้น นอกจากนีย้งัมี ห้องพกัเช่า บงักะโล ร้านอาหาร อาคารพาณิชย์ 
ธนาคาร และสถานีบริการน า้มนั โดยตัง้อยู่บริเวณริมถนนธนะรัชต์ (ทางหลวง
หมายเลข 2090) และซอยแยกย่อยต่างๆ อย่างไรก็ตาม ยงัมีท่ีดินว่างเปล่าท่ี
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ยงัไมพ่ฒันาตัง้กระจายอยู่ทัว่ไป 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม 
 7.4 

 

 
อา้งอิง: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 

 

 ภายใต้นโยบายการผ่อนคลายมาตรการขาเข้าประเทศโดยการลงทะเบียน
ผ่านไทยแลนด์พาส (Thailand Pass) ในรูปแบบ‘Test & Go’และตรวจหา
เช่ือแบบ RT-PCR จ านวน 2 ครัง้ หลงัจากท าการระงับไปในช่วงเดือน 
ธันวาคม พ.ศ.2564 ถึง มกราคม ปี พ.ศ.2565 ได้รับการตอบสนองท่ีดี 
โดยจ านวนการเดินทางของนักท่องเท่ียวต่างชาติเข้าไทย ขยายตวัสงูขึน้ 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564 หลังจากท่ีปรับนโยบายการผ่อน
คลายมาตรการเน่ืองจากความเสี่ยงในการแพร่ระบาดของโรคโควิด19 
สายพันธุ์  โอมิครอน ในช่วงปลายเดือนมีนาคม 2565 ท าให้ทัง้ปีมีผู้ มา
เยือนรวม  1,357,586  คน เพ่ิมขึน้ร้อยละ 50.72 จากไตรมาสท่ี 4  พ.ศ. 
2565 
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 อตัราการเข้าพกัเฉลี่ยทัว่ประเทศ ได้รับแรงหนุนจากอุปสงค์ในประเทศท่ี
เพ่ิมขึน้และการผ่อนปรนข้อก าหนดในการเข้าประเทศส าหรับนกัท่องเท่ียว
ตา่งชาติ ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 ปรับตวัขึน้มาอยู่ท่ีร้อยละ 37.43 
โดยตลอดช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2565 นีอ้ตัราการเข้าพกัเฉลี่ยยงัอยู่ในระดบั
ท่ีไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 35 ซึง่เป็นอตัราเฉลี่ยท่ีสงูท่ีสดุในรอบ 5 ไตรมาสตัง้แต่
ปี พ.ศ.2564 
 

 อตัราการเข้าพกัของสถานพักแรมท่ีขยายตวัร้อยละ 118.0 เร่งขึน้จากท่ี
ลดลง ร้อยละ 18.5 ในไตรมาสก่อนหน้า ปัจจัยหลกัมาจากนักท่องเท่ียว
ต่างชาติท่ีเดินทางเข้าประเทศภายใต้ระบบ Thailand Pass ในไตรมาสนี ้
รวมถงึมาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวในประเทศของภาครัฐ อาทิโครงการ
เราเท่ียวด้วยกัน ท่ีช่วยสนับสนุนให้คนไทยเดินทางท่องเท่ียวมากขึน้  
นอกจากนี ้ยังมีปัจจัยสนับสนุนบางส่วนมาจากการให้บริการท่ีพักแบบ 
Hospitel ท่ียงัคงให้บริการตอ่เน่ือง 
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8 วิธีการประเมินมูลค่า 
 
วิธีที่ใช้ประเมินมูลค่า 8.1 เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม ซึง่ถือว่า

เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) ดงันัน้บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบ

วิธีคดิลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็น
เกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ เพ่ือวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้และเลือกใช้วิธีคิด
จากต้นทนุ (Cost Method) เป็นวิธีการตรวจสอบผล 
 

วิธีคดิจากรายได้ 
(Income Method) 
 

8.2 แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique)
พิจารณาใช้เฉพาะทรัพย์สินเพ่ือการลงทุน (Investment Property) การ
ประเมินมลูคา่โดยวิธีดงักลา่วจะประเมินโดยพิจารณาถึงความสามารถในการ
สร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะท าการประมาณการรายได้จากการด าเนิน
กิจการ แล้วหักด้วยค่าใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวม
ของรายได้สทุธิในแต่ละปีคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัแล้วเมื่อรวมกบัมูลค่าปัจจุบัน
ของทรัพย์สินในปีสุดท้าย (Terminal Value) ซึง่ได้จากรายได้ปีสดุท้ายคูณ
ด้วยอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Market Yield) จะเป็นมลูค่าของทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

วิธิคดิจากต้นทุน  
(Cost Method) 

8.3 เป็นการประเมินมูลค่าท่ีดิน โดยพิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) รวมกบัมลูคา่อาคารสิ่งปลกูสร้างตามสภาพปัจจุบนั 
โดยพิจารณาใช้วิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement 
Cost Method) ทัง้นีจ้ะพิจารณาในลกัษณะกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ เพ่ือใช้ในการ
ตรวจสอบเท่านัน้ 
 

วิธีเปรียบเทยีบ 
กับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) 

8.4 เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ท่ีได้จากการ
ส ารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทัง้ขนาด รูปร่าง 
ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบตอ่ราคา และราคาซือ้ขาย
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทาง
เศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 
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  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment 
Grid) ซึง่วิธีการนีน้ ามาประยุกต์ใช้ส าหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ี
ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของ
ปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลักษณะเฉพาะท่ีดีหรือด้อยกว่า รวมทัง้การ
เปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์
ปัจจุบัน ส าหรับขัน้ตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบ
ระหวา่งทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ มีความสมัพนัธ์กนั
อย่างไร เช่น ท าเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลงท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน 
และศักยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้
พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตัวแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 
เพ่ือให้ทราบถึงมูลค่าราคาตลาดท่ีแท้จริง ซึ่งแต่ละข้อมูลจะมีความแตกต่าง
กัน ทัง้ลักษณะ ปริมาณ และข้อจ ากัด ตัวแปรหลักท่ีน ามาพิจารณามี
ดงัตอ่ไปนี ้: -  

การปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้ - ขายได้จริงตาม
ความเหมาะสม ทัง้นีอ้าจเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างผู้ ซือ้และผู้ ขาย 
ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติ ท่ีผู้ ซือ้ผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน 
รวมถึงอาจมีการปรับในเร่ืองของเวลา เง่ือนไขทางการเงิน และข้อจ ากัด
เง่ือนไขตา่งๆ ด้วย 

การป รับแก้ท า เล ท่ีตั ง้  เ ป็นการพิจารณาถึงท า เล ท่ีตัง้ของทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจากชุมชน 
หรือห่างจากศนูย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้สิ่งอ านวยความสะดวก หรือ
สาธารณปูโภคของรัฐตา่งๆ และทางเข้า - ออกของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 

การปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพ และ
ทางเศรษฐกิจ เช่น ขนาด รูปแปลง ภูมิประเทศ วัฒนธรรม และสิ่งอ านวย
ความสะดวกในตวัทรัพย์สิน นอกจากนีย้งัรวมถงึรูปแบบ ความสามารถในการ
พฒันา และศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

การปรับแก้ในเร่ืองข้อจ ากัดและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจ ากัดและ
เง่ือนไขท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน เช่น ข้อก าหนดทางผงัเมือง หรือ
อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืนท่ีดิน  
เป็นต้น 
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วิธีคดิจากต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 
(Depreciated 
Replacement  
Cost Method) 

8.5 เป็นการประเมินมลูคา่อาคารสิ่งปลกูสร้าง โดยท าการค านวณหาราคาทดแทน
ใหม ่(Replacement Cost As New - RCN) เป็นการหาต้นทนุคา่ก่อสร้างใหม่
ในลกัษณะการทดแทนของอาคารสิ่งปลกูสร้าง เพ่ือให้ได้มาซึ่งประสิทธิภาพ 
พืน้ท่ีใช้สอยและความสามารถท่ีเท่าเทียมกนั ซึง่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณา
ใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วันท่ี
ก าหนดมูลค่าแล้วหักด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพและอายุการใช้งานของ
อาคารสิ่งปลกูสร้าง ซึง่จะได้เป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของอาคารสิ่งปลูก
สร้าง (Depreciated Replacement Cost - DRC) 

ส าหรับราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ไนท์
แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาอ้างอิงจากข้อมลูภายในบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ทัง้ท่ีได้รับ
ข้อมลูจากงานท่ีท าประเมินและจากผู้ รับเหมาท่ีรู้จกั นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัได้
อ้างอิงอตัราคา่ก่อสร้างมาตรฐานท่ีประกาศโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย และมลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทยด้วย  
 

การคดิค่าเสื่อมราคา
(Depreciation) 

8.6 ในการคิดค่าเสื่อมราคาของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้
เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุการใช้งาน และพิจารณาปรับเพ่ิม - ลด
ตามสภาพปัจจุบัน และการดูแลรักษาอาคาร โดยค านึงตามปัจจัยต่างๆ 
ดงันี:้-  
1)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางกายภาพ (Physical 

Deterioration) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมท่ีพิจารณาจากสภาพท่ีนัก
ประเมินพบเห็นจากการส ารวจทรัพย์สิน เช่น ความสึกหรอ การ
บ ารุงรักษา รวมทัง้อายกุารใช้งานของทรัพย์สินนัน้ เป็นต้น 

2)  ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยในการใช้งาน (Functional 
Obsolescence) ซึง่เป็นการค านวณค่าเสื่อมอนัเน่ืองจากความถดถอย
ท่ีจะใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินนัน้ โดยสาเหตขุองรูปแบบการออกแบบท่ี
ล้าสมยัไป เมื่อเทียบกับการเปลี่ยนแปลงของตลาดหรือมาตรฐานของ
อตุสาหกรรม รวมถึงการด้อยประสิทธิภาพการใช้งานอนัเน่ืองจากการ
เปลี่ยนแปลงในนวตักรรมและเทคโนโลยีท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ 

3) ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) ซึ่ ง เ ป็นการค านวณค่า เสื่ อมโดยพิจารณาจาก
ผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยภายนอกของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เช่น
การเปลี่ยนแปลงข้อบงัคบัทางกฎหมาย และการเปลี่ยนแปลงในอปุสงค์
อปุทานท่ีอาจจะเก่ียวเน่ืองสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรัพย์สิน 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 59 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

9 ข้อพจิารณาและสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ  
(Highest & Best Use) 

9.1 จากการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมินมลูค่า เช่น ท าเล 
ท่ีตัง้ ศักยภาพในการพัฒนาของท่ีดิน และสภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณ
ข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน  มีความเห็นว่า การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ 
การพาณิชยกรรม (โรงแรมตามสภาพปัจจุบัน) จะเป็นการใช้ท่ีดินท่ีให้
ประโยชน์สงูสดุของท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 
 
“การใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดิน” หมายถึง ประเภทของการใช้ท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ และดีท่ีสุดท่ีสามารถให้ผลตอบแทนสูงสุดทัง้จากท่ีดินและ/
หรือสิ่งปลูกสร้างตลอดอายุการใช้งานของทรัพย์สินนัน้ภายใต้เง่ือนไขและ
ข้อจ ากดัทัง้ทางด้านกฎหมายและสภาพทางกายภาพของท่ีดิน ณ วนัท่ีท าการ
ประเมินมลูคา่ 
 

สภาวะตลาดภายใต้
สถานการณ์โควิด-19 

9.2 การระบาดใหญ่ของโควิด-19 และมาตรการในการแก้ไขปัญหายังคงส่งผล
กระทบต่อเศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพย์ทัว่โลก อย่างไรก็ตาม ณ วนัท่ี
ก าหนดมลูคา่ ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ยงัเคลื่อนไหวได้ โดยมีปริมาณ
ธุรกรรมและหลักฐานท่ีเก่ียวข้องอื่นๆ ในระดับท่ีมีหลักฐานทางการตลาด
เพียงพอส าหรับใช้เป็นฐานของความคิดเห็นด้านมลูค่าทรัพย์สิน ดงันัน้เพ่ือให้
ชัดเจนปราศจากข้อสงสัย การประเมินมูลค่าของเราจะไม่ถูกรายงานว่าอยู่
ภายใต้ 'ความไม่แน่นอนในสาระส าคญัของการประมินมูลค่า' ตามท่ีก าหนด
ไว้ในมาตรฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 
 
บันทึกค าอธิบายนีไ้ด้รวมไว้เพ่ือให้แน่ใจว่ามีความโปร่งใสและเพ่ือให้ข้อมูล 
เชิงลึกเพ่ิมเติมเก่ียวกับบริบทของตลาดท่ีถูกแสดงความเห็นในการประเมิน
มูลค่าไว้ ในการรับรู้ถึงศักยภาพส าหรับสภาวะตลาดท่ีจะเคลื่อนไหวอย่าง
รวดเร็วเพ่ือตอบสนองตอ่การเปลี่ยนแปลงในการควบคมุหรือการแพร่กระจาย
ของโควิด-19 ในอนาคต ท่ีเน้นถงึความส าคญัของวนัท่ีก าหนดมลูคา่ 
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สมมตฐิาน 
และข้อก าหนดเบือ้งต้น 
ในการประเมินมูลค่า 

9.3 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินในลกัษณะท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิ ภายใต้การใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม “ยู เขาใหญ่” (U Khao 
Yai) และพิจารณาประเมินมลูคา่ท่ีดิน และอาคารสิ่งปลกูสร้างในสภาพท่ี
ไม่มีภาระผูกพันใดๆ ทัง้ทางตรงและทางอ้อมท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อ
มลูค่าทรัพย์สิน รวมทัง้พิจารณาประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ในสภาพท่ีไม่มี
ปัญหาในทางกฎหมายหรือภาระผกูพนัใดๆ  

2) ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าอาคารสิ่ง
ปลกูสร้าง ตามแบบแปลนอาคาร ใบอนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลงอาคาร ท่ี
ได้รับจาก ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและ
สิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน ว่าได้ท าการ
ปลกูสร้างอาคารโดยถูกต้องตามกฎหมายต่างๆ และไม่มีผลกระทบจาก
ข้อก าหมดกฎหมายอื่นๆ ท่ีอาจจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน และจะ
สามารถเข้าใช้ประโยชน์ในอาคารได้โดยไมม่ีปัญหาทางกฎหมายใดๆ  

3) การคิดพืน้ท่ีอาคารรวม พืน้ท่ีส่วนกลาง และพืน้ท่ีห้องพกั บริษัทฯ อ้างอิง
จากเอกสารและแบบแปลนอาคาร ท่ีได้รับจาก ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้
และท าการค านวณตรวจสอบพืน้ท่ี บนสมมติฐานวา่พืน้ท่ีดงักล่าวถูกต้อง 
เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ส าหรับรายละเอียดการ
ตกแต่งได้จากการสงัเกตเท่าท่ีสามารถเข้าถึงได้ และจากการสอบถาม
เจ้าหน้าท่ีท่ีดแูลเท่านัน้ 

  4) การประเมินมูลค่าอาคาร ประกอบด้วย งานโครงสร้างอาคาร (รวมงาน
ฐานราก) งานสถาปัตยกรรม งานระบบอาคาร ได้แก่ งานระบบไฟฟ้า 
งานระบบประปาและสุขาภิบาลประเภทท่อน า้ดี ท่อน า้ทิง้ต่างๆ งาน
ระบบดบัเพลิง งานระบบโทรศพัท์ และงานระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ ตามมาตรฐานของอาคารโรงแรม 

5) บริษัทฯ อ้างอิงรายละเอียดงานเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์เคร่ืองใช้ และส่วน
เพ่ิมเติมในการบริหารกิจการ (Operating Equipment & Special Hotel) 
จากทางทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิ
การเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินมลูคา่ครัง้นี ้
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6) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาตามรายละเอียดใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมเลขท่ี 78/2559 อนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมช่ือ โรงแรม ย ู
เขาใหญ่ (U Khao Yai) มีจ านวนห้องพกั 63 ห้อง ในการประเมินมลูค่า
ครัง้นี ้บริษัทฯ จะท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามสภาพการด าเนิน
กิจการโรงแรมในปัจจบุนั บนสมมติฐานวา่ไมม่ีปัญหาแตอ่ย่างใด  

จากการตรวจสอบกับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจ
โรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 
พบวา่ปัจจบุนัอยู่ระหวา่งด าเนินการตอ่ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

7) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ค านงึถงึปัจจยัความเสี่ยงตา่งๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกบั
การด าเนินธุรกิจของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ี
ประเมินมูลค่า เป็นธุรกิจประเภทโรงแรม ซึ่งโดยปกติแล้วต้องเผชิญกับ
ปัจจัยต่างๆ มากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัจจัยภายในท่ีเกิดจากการบริหาร
จดัการ และความเสี่ยงท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก ซึ่งอยู่เหนือการควบคุม
ของผู้ประกอบการ ซึง่ทัง้สองปัจจยันี ้อาจจะส่งผลกระทบต่อการด าเนิน
ธุรกิจโรงแรมของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ทัง้ในส่วนของรายรับ ผลก าไร 
สภาพคลอ่ง ผลประกอบการ  
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10 การประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาดท่ีได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 
ประเมินมูลค่าโรงแรม 
โดยวิธิคดิจากรายได้ 

10.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Method of Valuation) 
แบบวิธีคดิลดกระแส เงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐานของการ
ประมาณการทางการเงินในระยะเวลาลงทุน บริษัทฯ เช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็น
วิธีการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากการประมาณการทัง้หมดมีบางส่วนน ามาจาก
ทรัพย์สินประเภทเดียวกนัในบริเวณใกล้เคียง ซึง่ด าเนินการอยู่จริง ผนวกกบั
การประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันีผ้ลการด าเนินงานสทุธิในแตล่ะช่วงเวลาได้ท าการ
คิดลดเพ่ือหามลูคา่ปัจจบุนัของเงินได้ในอนาคต และรวมเข้ากบัมลูค่าปัจจุบนั
จากการด าเนินงาน เพ่ือหาผลรวมมลูค่าตลาดของทรัพย์สินการประมาณการ
กระแสเงินสดนัน้ บริษัทฯ ยงัได้ค านงึถึงค่าใช้จ่ายในการโอนทรัพย์สิน เมื่อสิน้
ระยะเวลาการลงทุน ซึง่รวมค่าใช้ทางกฎหมาย และค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
โดยหักออกจากปีท่ีมีการโอนทรัพย์สินนัน้ ภายใต้สมมติฐานของรายงานนี ้
สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี:้- 
 
Terminal Value 
บริษัทฯ ได้ตัง้สมมติฐานวา่ ทรัพย์สินจะขายออกไปในปลายปีท่ี 10 ด้วยอตัรา
ผลตอบแทนร้อยละ 9 โดยค านวณจากกระแสเงินสดรับสุทธิไปในปีท่ี 11 
บริษัทฯ ใช้อตัราผลตอบแทนส าหรับค านวณ Terminal Value ท่ี 8% 
 
อัตราคดิลด (Discount Rate) 
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัท
ต้องมีการประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม 
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  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 10 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี
ประมาณร้อยละ 2.48 (ณ วนัท่ี สิงหาคม 2565) ซึง่ถือวา่เป็นผลตอบแทนจาก
การลงทุนซึง่ไม่มีความเสี่ยง บวกกบัความเสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สิน 
ซึง่ประกอบกิจการประเภทโรงแรม ปัจจุบันอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 7 ถึงร้อยละ 9 
จากผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาลข้างต้น ซึ่งอัตราคิดลดท่ีใช้
ประกอบในการประเมินมูลค่าในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วงร้อยละ 9.48 ถึงร้อยละ 
11.48 

จากการประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอตัรา
คิดลดจากการลงทนุในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ในช่วงร้อยละ 9.48 ถงึ 11.48 
และได้ค านึงถึงผลตอบแทนท่ีได้รับจากการขายธุรกิจโรงแรมอื่นในพืน้ท่ี
ใกล้เคียงกนั บริษัทฯ มีความเห็นว่า อตัราร้อยละ 9.50 เหมาะสมและสะท้อน
ให้เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่  
 

 สมมตฐิานเบือ้งต้น 

1) ประมาณการรายได้ของโรงแรม อ้างอิงจากข้อมลูทางการเงินท่ีได้รับ
จากทางลกูค้า แล้วท าการเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดของโรงแรม
ทั่วไปท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน พร้อมกับประมาณการในอนาคต 
ส าหรับอตัราเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพักท่ีคาดว่าจะได้รับใช้ประมาณการ
ตามสถานการณ์ทางการตลาด อปุสงค์ อปุทาน และช่ือเสียงของ
กลุ่มผู้ บริหารงานในปัจจุบัน โดยก าหนดอัตราค่าห้องพักเฉลี่ย 
(Average Room Rate) ในปีท่ี 1 ท่ี 2,800 บาทต่อห้องต่อคืน และ
ก าหนดอตัราการเพ่ิมขึน้ของคา่ห้องพกั 3%  

2) พิจารณาอัตราการเข้าพักของห้องพัก โดยพิจารณาวิเคราะห์
เปรียบเทียบจากสภาพตลาดโรงแรมในบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน
เปรียบเทียบกบัผลการด าเนินงานของโรงแรมเอง โดยพิจารณาในปีท่ี 
1 ก าหนดท่ี 72% ปีท่ี 2 ก าหนดท่ี 80% ปีท่ี 3 ก าหนดท่ี 82% และปีท่ี
เหลือก าหนดท่ี 82% 

3) นอกเหนือจากสมมติฐานเบือ้งต้น สามารถสรุปได้ดงันี:้- 
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รายละเอียด อัตราเตบิโต ก าหนดส าหรับปีท่ี 1 
รายได้ 

      
 

คา่ห้องพกั 
  

2,800.00 
   

 
คา่อาหาร 

 
4.00% 850.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

 
คา่เคร่ืองด่ืม 

 
4.00% 350.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

 
รายได้อ่ืนๆของคา่อาหารและเคร่ืองด่ืม 4.00% - บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

 
คา่โทรศพัท์ 

 
1.00% - บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

 
รายได้อ่ืนๆ 

 
4.00% 130.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

        ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก 
     

 
แผนกห้องพัก เงินเดือน 3.00% 345.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

  
อ่ืนๆ 3.00% 340.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

 
รวม 

  
685.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องท่ีเข้าพกั 

        
 แผนกอาหารและ

เคร่ืองดื่ม 
ต้นทนุทางตรงของอาหาร 

 
30.00% ของรายได้คา่อาหาร 

  
 

ต้นทนุทางตรงของเคร่ืองด่ืม 
 

20.00% ของรายได้คา่เคร่ืองด่ืม 
 

  
เงินเดือน 

 
20.00% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืม 

 
  

อ่ืนๆ 
 

15.00% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืม 
 

 
รวม 

  
62.08% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืม 

 
        
 ค่าโทรศัพท์และ 

ค่าขนส่ง 
ต้นทนุคา่โทรศพัท์ 

 
30.00% ของรายได้คา่ซกัรีดและคา่ขนสง่ 

 
 

เงินเดือน 
 

15.00% ของรายได้คา่ซกัรีดและคา่ขนสง่ 
 

  
อ่ืนๆ 

 
5.00% ของรายได้คา่ซกัรีดและคา่ขนสง่ 

 
 

รวม 
  

#DIV/0! ของรายได้คา่ซกัรีดและคา่ขนสง่ 
 

        
 

แผนกอ่ืนๆ ต้นทนุทางตรง 
 

30.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  

  
เงินเดือน 

 
15.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 

  
  

อ่ืนๆ 
 

5.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  

 
รวม 

  
50.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 

  
        ค่าใช้จ่ายต่างๆในการด าเนินการ 

     
 

แผนกธุรการ/ท่ัวไป 
     

  
เงินเดือน 3.00% 150.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

  
อ่ืนๆ 3.00% 140.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

 
รวม 

  
290.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

        
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการตลาด 
     

  
เงินเดือน 3.00% 65.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

  
อ่ืนๆ 3.00% 55.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

 
รวม 

  
120.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

        
 

ต้นทุนพลังงาน 
 

2.00% 200.00 บาท คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

        
 

ค่าใช้จ่ายแผนกซ่อมบ ารุง 
     

  
เงินเดือน 3.00% 75.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

  
อ่ืนๆ 3.00% 70.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

 
รวม 

  
145.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คดิจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 

        โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
     

 
คา่ประกนั 

  
0.12% ของต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคาร 
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สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี:้- 
 
การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ แบบวิธีคดิลดกระแสเงนิสด 

       วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

       
ช่วงระยะเวลำ  กระแสเงนิสด 

 
ค่ำปรับปรุง ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย กระแสเงนิสดสุทธิ 

 
 ปีที่ 1 
 

20,956,539 
   

20,956,539 
ปีที่ 2 

 
24,309,094 

   
24,309,094 

ปีที่ 3 
 

26,252,946 
   

26,252,946 
ปีที่ 4 

 
27,188,955 

   
27,188,955 

ปีที่ 5 
 

28,133,785 
   

28,133,785 
ปีที่ 6 

 
29,129,712 

   
29,129,712 

ปีที่ 7 
 

30,168,710 
   

30,168,710 
ปีที่ 8 

 
31,243,311 

   
31,243,311 

ปีที่ 9 
 

32,330,797 
   

32,330,797 
ปีที่ 10 

 
33,472,631 

  
-12,998,283 453,750,462 

       Terminal Value Calculations อัตรำคิดลด 9.50% 
ปีที่ 11 

 
34,662,089 มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 341,569,310 

Capitalised  @ 8.00% 433,276,115 หรือประมาณ 
  

342,000,000 

   
(บำท/ห้อง) 

  
5,421,735 

       SENSITIVITY ANALYSIS 
  

Terminal Yield - End Year 10 

   
Discount Rate 7.50% 8.00% 8.50% 

   
9.00% 365,447,922 353,612,596 343,169,661 

   
9.50% 352,875,181 341,569,310 331,593,542 

   
10.00% 340,858,805 330,056,451 320,524,963 
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ประมาณการทางการเงนิ 
 

 
 

โรงแรม ยู เขาใหญ่ 
  

จ านวนห้องพกัต่อปี 63 ห้อง 

 
ช่วงระยะเวลำ 

  
ปีที่ 1 

 
ปีที่ 2 

 
ปีที่ 3 

 
ปีที่ 4 

 
ปีที่ 5 

 
ปีที่ 6 

 
ปีที่ 7 

 
ปีที่ 8 

 
ปีที่ 9 

 
ปีที่ 10 

 
ปีที่ 11 

 
สมมติฐำนและคำดกำรณ์ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ 

 
ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจคงท่ีและมีกำรปรับเพ่ิมค่ำเช่ำต่อเน่ืองตำมปกติ 

จ านวนห้องพักต่อปี 
  

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

22,995 
 

จ านวนห้องที่เข้าพัก 
  

17,246 
 

18,396 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

18,856 
 

อัตราการครอบครองห้องพัก(%) 
  

75% 
 

80% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

82% 
 

ราคาเฉล่ียของห้องพักต่อคืน 
  

2,800 
 

2,884 
 

2,971 
 

3,060 
 

3,151 
 

3,246 
 

3,343 
 

3,444 
 

3,547 
 

3,653 
 

3,763 
 

อัตราการเพิ่มขึน้ของค่าห้องพัก 
  

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 
 

3.00% 

                          
    

จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % 
รายได้ 

                        
 

ค่าห้องพกั 
  

48,289,500 67.80% 53,054,064 67.59% 56,011,828 67.37% 57,692,183 67.16% 59,422,948 66.95% 61,205,637 66.73% 63,041,806 66.52% 64,933,060 66.30% 66,881,052 66.09% 68,887,483 65.87% 70,954,108 65.65% 

 
ค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 

  
20,695,500 29.06% 22,958,208 29.25% 24,473,450 29.44% 25,452,388 29.63% 26,470,483 29.82% 27,529,303 30.02% 28,630,475 30.21% 29,775,694 30.40% 30,966,721 30.60% 32,205,390 30.79% 33,493,606 30.99% 

 
อ่ืนๆ 

  
2,242,013 3.15% 2,487,139 3.17% 2,651,290 3.19% 2,757,342 3.21% 2,867,636 3.23% 2,982,341 3.25% 3,101,635 3.27% 3,225,700 3.29% 3,354,728 3.31% 3,488,917 3.34% 3,628,474 3.36% 

                          รวมรำยได้ 
  

71,227,013 100.00% 78,499,411 100.00% 83,136,568 100.00% 85,901,913 100.00% 88,761,067 100.00% 91,717,281 100.00% 94,773,915 100.00% 97,934,454 100.00% 101,202,501 100.00% 104,581,791 100.00% 108,076,188 100.00% 

                          ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก 
                        

 
แผนกห้องพกั 

  
11,813,681 24.46% 12,979,298 24.46% 13,702,894 24.46% 14,113,980 24.46% 14,537,400 24.46% 14,973,522 24.46% 15,422,728 24.46% 15,885,409 24.46% 16,361,972 24.46% 16,852,831 24.46% 17,358,416 24.46% 

 
แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 

  
12,848,456 62.08% 14,253,221 62.08% 15,193,933 62.08% 15,801,691 62.08% 16,433,758 62.08% 17,091,109 62.08% 17,774,753 62.08% 18,485,743 62.08% 19,225,173 62.08% 19,994,180 62.08% 20,793,947 62.08% 

 
อ่ืนๆ 

  
1,121,006 50.00% 1,243,570 50.00% 1,325,645 50.00% 1,378,671 50.00% 1,433,818 50.00% 1,491,171 50.00% 1,550,817 50.00% 1,612,850 50.00% 1,677,364 50.00% 1,744,459 50.00% 1,814,237 50.00% 

                          รวมต้นทุนขำย 
  

25,783,144 36.20% 28,476,088 36.28% 30,222,472 36.35% 31,294,342 36.43% 32,404,976 36.51% 33,555,801 36.59% 34,748,298 36.66% 35,984,003 36.74% 37,264,509 36.82% 38,591,469 36.90% 39,966,600 36.98% 

                          รำยได้จำกกำรขำย (ก ำไรขั้นต้น) 
  

45,443,869 63.80% 50,023,323 63.72% 52,914,096 63.65% 54,607,570 63.57% 56,356,091 63.49% 58,161,479 63.41% 60,025,617 63.34% 61,950,451 63.26% 63,937,993 63.18% 65,990,322 63.10% 68,109,588 63.02% 

                          ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการ 
                        

 
แผนกธุรการ/ทัว่ไป 

  
6,668,550 9.36% 6,868,607 8.75% 7,074,665 8.51% 7,286,905 8.48% 7,505,512 8.46% 7,730,677 8.43% 7,962,597 8.40% 8,201,475 8.37% 8,447,520 8.35% 8,700,945 8.32% 8,961,974 8.29% 

 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการตลาด 

  
2,759,400 3.87% 2,842,182 3.62% 2,927,447 3.52% 3,015,271 3.51% 3,105,729 3.50% 3,198,901 3.49% 3,294,868 3.48% 3,393,714 3.47% 3,495,525 3.45% 3,600,391 3.44% 3,708,403 3.43% 

 
ต้นทนุพลงังาน (ค่าน า้/ค่าไฟ) 

  
4,599,000 6.46% 4,690,980 5.98% 4,784,800 5.76% 4,880,496 5.68% 4,978,106 5.61% 5,077,668 5.54% 5,179,221 5.46% 5,282,805 5.39% 5,388,461 5.32% 5,496,231 5.26% 5,606,155 5.19% 

 
ค่าใช้จ่ายแผนกซอ่มบ ารุง 

  
3,334,275 4.68% 3,434,303 4.37% 3,537,332 4.25% 3,643,452 4.24% 3,752,756 4.23% 3,865,339 4.21% 3,981,299 4.20% 4,100,738 4.19% 4,223,760 4.17% 4,350,473 4.16% 4,480,987 4.15% 

                          รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำร 
  

17,361,225 24.37% 17,836,072 22.72% 18,324,244 22.04% 18,826,123 21.92% 19,342,102 21.79% 19,872,584 21.67% 20,417,985 21.54% 20,978,732 21.42% 21,555,266 21.30% 22,148,040 21.18% 22,757,519 21.06% 

                          รำยได้จำกกำรด ำเนินกำร 
  

28,082,644 39.43% 32,187,251 41.00% 34,589,852 41.61% 35,781,447 41.65% 37,013,989 41.70% 38,288,895 41.75% 39,607,632 41.79% 40,971,719 41.84% 42,382,727 41.88% 43,842,282 41.92% 45,352,070 41.96% 

                          
 

ค่าธรรมเนียมการบริหาร (Basic Management Fee) 1,780,675 2.50% 1,962,485 2.50% 2,078,414 2.50% 2,147,548 2.50% 2,219,027 2.50% 2,292,932 2.50% 2,369,348 2.50% 2,448,361 2.50% 2,530,063 2.50% 2,614,545 2.50% 2,701,905 2.50% 

                          รายได้จากการด าเนินการหลังหักค่าธรรมเนียมการบริหาร 26,301,968 36.93% 30,224,766 38.50% 32,511,438 39.11% 33,633,899 39.15% 34,794,962 39.20% 35,995,963 39.25% 37,238,285 39.29% 38,523,358 39.34% 39,852,664 39.38% 41,227,737 39.42% 42,650,165 39.46% 

                          โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ 
                        

 
ค่าประกนั 

  
340,000 0.48% 340,000 0.43% 340,000 0.41% 340,000 0.40% 340,000 0.38% 340,000 0.37% 340,000 0.36% 340,000 0.35% 340,000 0.34% 340,000 0.33% 340,000 0.31% 

 
ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 

  
315,211 0.44% 319,962 0.41% 317,229 0.38% 314,495 0.37% 335,087 0.38% 337,843 0.37% 331,938 0.35% 326,034 0.33% 344,080 0.34% 345,894 0.33% 339,517 0.31% 

 
ค่าแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 

 
1,841,138 7.00% 2,115,734 7.00% 2,275,801 7.00% 2,354,373 7.00% 2,435,647 7.00% 2,519,717 7.00% 2,606,680 7.00% 2,696,635 7.00% 2,789,686 7.00% 2,885,942 7.00% 2,985,512 7.00% 

 
เงินส ารองเพ่ือการซอ่มแซม และบ ารุงรักษา (FF&E Reserve) 2,849,081 4.00% 3,139,976 4.00% 3,325,463 4.00% 3,436,077 4.00% 3,550,443 4.00% 3,668,691 4.00% 3,790,957 4.00% 3,917,378 4.00% 4,048,100 4.00% 4,183,272 4.00% 4,323,048 4.00% 

รำยได้สุทธิจำกกำรด ำเนินกำร 
  

20,956,539 29.42% 24,309,094 30.97% 26,252,946 31.58% 27,188,955 31.65% 28,133,785 31.70% 29,129,712 31.76% 30,168,710 31.83% 31,243,311 31.90% 32,330,797 31.95% 33,472,631 32.01% 34,662,089 32.07% 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 67 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน - ใช้ส าหรับในการตรวจสอบ 
ที่ดนิ  
โดยวิธีเปรียบเทยีบกับ
ข้อมูลตลาด 

10.2 จากการส ารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน ดงั
แสดงรายละเอียดแนบท้ายรายงาน พบว่า พบว่ามีการเสนอขายและซือ้-ชาย
ท่ีดินวา่งเปลา่ภายในบริเวณใกล้เคียง ขนาดเนือ้ท่ีดิน 1.32 - 48.78 ไร่ มีราคา
เสนอขายและซือ้-ขาย อยู่ระหวา่งประมาณ 3,000,000 - 5,500,000.- บาท/ไร่ 
ทัง้นีข้ึน้อยู่กับท าเลท่ีตัง้ ทางเข้า-ออก หน้ากว้างท่ีดิน ขนาดท่ีดิน รูปแปลง
ท่ีดิน ข้อจ ากัดทางกฏหมาย และศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน เป็น
ส าคญั  

ส าหรับข้อมลูที่สามารถน ามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินได้ ประกอบด้วย ข้อมลู
แปลงท่ี 3, 5 และ 13 

- ข้อมูลตลาดแปลงท่ี 3 ติดถนนบ้านบุ่งเตย - สระน า้ใสและติดคลองล าตะ
คอง มีเนือ้ท่ีดินประมาณ 48 ไร่ 3 งาน 13.00 ตารางวา (หรือ 48.7825 ไร่) 
ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 56 
เมตร และมีบางส่วนติดคลองประมาณ 850 เมตร สภาพท่ีดินโดยเฉลี่ยมี
ระดับต ่ากว่าถนนด้านหน้าประมาณ 0.2 เมตร เสนอขายรวม 
270,000,000.- บาทหรือ ประมาณ 5,534,000.- บาทตอ่ไร่ 

- ข้อมลูตลาดแปลงท่ี 5 ติดถนนไม่มีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุ่งเตย - สระน า้
ใสและติดคลองล าตะคอง มีเนือ้ท่ีดินประมาณ 25 ไร่ 2 งาน 74.00 ตาราง
วา (หรือ 25.685 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมด้านไม่เท่า มีหน้า
กว้างติดถนนประมาณ 100เมตร และติดคลองประมาณ 103 เมตร สภาพ
ท่ีดินโดยเฉลี่ยมีระดบัต ่ากว่าถนนด้านหน้าประมาณ 0.2-0.5 เมตร ราคา
เสนอขายประมาณ 3,500,000.- บาทตอ่ไร่ 

- ข้อมลูตลาดแปลงท่ี 13 ติดถนนไม่มีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุ่งเตย - สระน า้
ใสและติดคลอง ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมด้านไม่เท่า มีหน้ากว้าง
ติด ประมาณ 54 เมตร และติดคลองประมาณ 40 เมตร มีความลึกสูงสุด
ประมาณ 200 เมตร สภาพท่ีดินโดยเฉลี่ยมีระดบัเสมอถนนด้านหน้า ราคา
ซือ้-ขายประมาณ 2,860,000.- บาทตอ่ไร่ (ปลายปี 2564) 

เมื่อพิจารณาถึงข้อมูล โดยท าการเปรียบเทียบตามปัจจัยส าคัญต่างๆ ท่ี
เก่ียวข้อง เช่น ท าเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน ลกัษณะรูปแปลง สภาพการปรับถม
และศักยภาพในการพัฒนา เป็นต้น ตลอดจนพิจารณาถึงสภาพของตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ สามารถสรุปเป็นตารางได้
ดงันี:้- 
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การวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สิน 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมูลเบือ้งต้น 

รายละเอียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

ทรัพย์สิน 
3 5 13 

ท าเลที่ตัง้ 
ติดถนนบ้านบุง่เตย - 
สระน า้ใสและติดคลอง

ล าตะคอง 

ติดถนนไมมี่ชื่อ แยก
จากถนนบ้านบุง่เตย - 
สระน า้ใสและติดคลอง

ล าตะคอง 

ติดถนนไมมี่ชื่อ แยก
จากถนนบ้านบุง่เตย - 
สระน า้ใสและติดคลอง 

ติดถนนไมมี่ชื่อ แยก
จากถนนบ้านบุง่เตย - 
สระน า้ใสและติดคลอง

ล าตะคอง 
ระยะทางจากถนนธนะรัชต์ ประมาณ 3.2 กม. ประมาณ 8.3 กม. ประมาณ 11.4 กม. ประมาณ 8.2 กม. 
เนือ้ที่ดิน (ไร่) 48.7825 25.6850 7.0000 9.6550 
รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมด้านไมเ่ทา่ หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้างที่ดินติดถนน (เมตร) 56.00 100.00 54.00 70.00 
หน้ากว้างที่ดินติดคลอง  (เมตร) 850.00 103.00 40.00 100.00 
ระดบัที่ดิน (เมตร) -0.20 -0.20 0.00 0.00 
เอกสารสิทธ์ิ โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน 

ผงัเมือง 
ที่ดินประเภทอนรัุกษ์
ชนบทและเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภทอนรัุกษ์
ชนบทและเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภทอนรัุกษ์
ชนบทและเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภทอนรัุกษ์
ชนบทและเกษตรกรรม 

การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสม อยูอ่าศยั/นนัทนาการ อยูอ่าศยั/นนัทนาการ อยูอ่าศยั/นนัทนาการ อยูอ่าศยั/นนัทนาการ 
ราคาเสนอขาย (บาท/ไร่) 5,534,000 3,500,000 - 

 
ราคาที่คาดวา่จะขายได้ (บาท/ไร่) 5,000,000 3,300,000 - 

 
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร่) - - 2,860,000 

 
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย (บาท/ไร่) - - 100,100 

 
วนัที่ซือ้-ขาย/เสนอขาย สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 ปลายปี 2564 

 
ปรับสว่นตา่งของคา่ถมดิน (บาท/ไร่) 50,000 50,000 - 

 
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น (บาท/ไร่) 5,050,000 3,350,000 2,960,100 

 
 
การวิเคราะห์ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง 

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 3 % 5 % 13 
ท าเลที่ตัง้ 

      
-ท าเลที่ตัง้ใกล้-ใกล (20)% (1,010,000) 1% 33,500 10% 296,010 
-สภาพแวดล้อม (10)% (505,000) % 

 
10% 296,010 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน 
      

-ขนาดทีด่ิน 7% 353,500 5% 167,500 % 
 

-รูปแปลงที่ดิน 1% 50,500 % 
 

% 
 

-หน้ากว้างที่ดิน % 
 

% 
 

% 
 

-ระบบสาธารณปูโภค % 
 

% 
 

% 
 

-ถนนผ่านหน้า (6)% (303,000) % 
 

2% 59,202 
ศกัยภาพการใช้ประโยชน์สงูสดุ % 

 
% 

 
% 

 
ข้อก าหนด/กฎหมายที่เก่ียวข้อง % 

 
% 

 
% 

 
รวม (28)% (1,414,000) 6% 201,000 22% 651,222 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 3,636,000 3,551,000 3,611,322 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 69 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

การปรับราคาขัน้สุดท้าย 
แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

3 3,636,000 2,222,000 0.7228 1.3835 0.0647 235,085 
5 3,551,000 201,000 0.0654 15.2946 0.7147 2,538,043 

13 3,611,322 651,222 0.2118 4.7207 0.2206 796,676 
รวม 10,798,322 3,074,222 1.0000 21.3989 1.0000 3,569,803 

หรือประมาณ (บาท/ไร่) 3,600,000 

 
เม่ือพิจารณาจากราคาท่ีปรับแก้แล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ มีความเห็นว่า ท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าควรมีมลูค่าตลาดท่ี
เหมาะสมดงันี:้- 
 

 ที่ดนิ 
เนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 13 ไร่ 1 งาน 97.00 ตารางวา (5,397.00 ตารางวา หรือ 13.4925 ไร่) 
หกัเนือ้ดินสว่นท่ีไมป่ระเมินมลูคา่ 3 ไร่ 3 งาน 35.00 ตารางวา (1,535.00 ตารางวา หรือ 3.8375 ไร่) 
คงเหลือ - เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่รวม 9 ไร่ 2 งาน 62.00 ตารางวา (3,862.00 ตารางวา)  
หรือ 9.6550 ไร่ @ 3,600,000.- บาท : 34,758,000.- บาท 
หรือประมาณ : 35,000,000.- บาท 
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ตารางสรุปข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ – ที่ดินว่างเปล่า (ดูรายละเอียดเพ่ิมเติมและแผนที่ประกอบท้ายรายงาน) 

ข้อมูล ที่ตัง้ ลักษณะถนน ถนน/เขตทาง 
ระยะทางจาก 
ถนนธนะรัชต์ 

หน้ากว้าง (ม.) ระดับของที่ดิน 
(ม.) 

เนือ้ที่  เสนอขาย ซือ้-ขาย วันที่ซือ้-ขาย/ 
ติดถนน ติดคลอง ไร่ บาท / ไร่ เสนอขาย 

ทรัพย์สิน ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใสและติดคลองล าตะคอง ถนนสายรอง ประมาณ 6/10 ม. ประมาณ 8.2 กม. 27 100 0 9.655 - - - 

1 ติดถนนธนะรัชต์ ถนนสายหลกั ประมาณ 16/50 ม. - 82 0 0 14.7300 - 11,370,000 มิถนุายน 2558 
2 ติดถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนสายรอง ประมาณ 8/15-16 ม. ประมาณ 3.1 กม. 240 0 -0.5 22.9670 5,000,000 - สิงหาคม 2565 

3 ติดถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใสและติดคลองล าตะคอง ถนนสายรอง ประมาณ 8/15-16 ม. ประมาณ 3.2 กม. 56 850 -0.2 48.7825 5,534,000 - สิงหาคม 2565 

4 ติดถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนสายรอง ประมาณ 8/16 ม. ประมาณ 6.7 กม. 45 0 -0.2 22.9670 5,500,000 - สิงหาคม 2565 
5 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใสและติดคลองล าตะคอง ถนนซอย ประมาณ 6/10 ม. ประมาณ 8.3 กม. 100 103 -(0.2 - 0.5) 25.6850 3,500,000 - สิงหาคม 2565 

6 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนซอย ประมาณ 5/10 ม. ประมาณ 8.1 กม. 83 0 +(0.3-0.5) 1.8750 5,200,000 - สิงหาคม 2565 

7 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนซอย ประมาณ 6/10 ม. ประมาณ 8.4 กม. 12 0 -0.2 21.7775 3,000,000 - สิงหาคม 2565 
8 ติดถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนสายรอง ประมาณ 8/16 ม. ประมาณ 8.8 กม. 80 0 -0.2 8.5025 - 2,800,000 มีนาคม 2565 

9 ติดถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใสและติดคลองปนู ถนนสายรอง ประมาณ 8/16 ม. ประมาณ 9.6 กม. 280 420 -0.5 7.6375 - 2,500,000 เมษายน 2562 

10 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนซอย ประมาณ 5/10 ม. ประมาณ 11.6 กม. 56 0 0 1.3200 - 2,800,000 ปลายปี 2564 

11 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใส ถนนซอย ประมาณ 6/15 ม. ประมาณ 13.1 กม. 85 0 -0.2 11.6350 - 2,800,000 มีนาคม 2564 

12 ติดถนนบ้านบุง่เตย – สระน า้ใส ถนนสายรอง ประมาณ 8/16 ม. ประมาณ 12.7 กม. 250 0 -0.3 13.3225 3,000,000 - สิงหาคม 2565 

13 ติดถนนไมม่ีช่ือ แยกจากถนนบ้านบุง่เตย - สระน า้ใสและติดคลอง ถนนซอย ประมาณ 5/10 ม. ประมาณ 11.4 กม. 54 40 0 7.0000 - 2,860,000 ปลายปี 2564 

14 ติดถนนบ้านบุง่เตย - บ้านคลองดินด า ถนนสายรอง ประมาณ 8/16 ม. ประมาณ 9.6 กม. 150 0 0 13.0400 4,500,000 - สิงหาคม 2565 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
โดยวิธีคดิต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ (DRC) 

10.3 ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีประเมินมูลค่า ประกอบด้วยอาคารหลักๆ ท่ี
ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม อาคารสนับสนุนและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ซึ่ง
สามารถประมาณการต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนัได้ดงันี:้- 

 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง - โดยวิธีคดิจากต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

อาคาร “โรงแรม ยู เขาใหญ่” (U Khao Yai) 
หน่วย 

(ตร.ม., ม., 
เหมา) 

ต้นทุน 
ต่อหน่วย
(บาท) 

ต้นทุน 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

หักค่าเส่ือม 
(%) 

ต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ

(บาท) 
1. อาคารโรงแรม 3 ชัน้ จ านวน 1 หลัง 

    
(อายอุาคารประมาณ 6 ปี) 

งานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม 
      

พืน้ที่ห้องพัก 
      

- ห้องพกั 2,495.0 28,000 69,860,000 
   

- ระเบียงห้องพกั 375.0 13,000 4,875,000 
   

พืน้ที่ส่วนบริการ 
      

- โถงต้อนรับ 327.0 32,000 10,464,000 
   

- ห้องอาหาร 187.0 26,000 4,862,000 
   

- สปา 300.0 26,000 7,800,000 
   

- ฟิตเนส 82.0 26,000 2,132,000 
   

- ห้องประชมุ 253.0 26,000 6,578,000 
   

- ห้องน า้ 99.0 21,000 2,079,000 
   

พืน้ที่ส่วนสนับสนุน 
      

- สว่นสนนัสนนุ 843.0 16,000 13,488,000 
   

- ห้องเคร่ือง 28.0 13,000 364,000 
   

- โถงทางเดิน บนัได และ ลิฟต์ 1,305.0 13,000 16,965,000 
   

- ระเบียงภายนอกอาคาร 382.0 11,000 4,202,000 
   

รวมต้นทนุงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมอาคาร 6,676.0 
  

143,669,000 8% 132,175,480 

        งานเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งและอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 
      

- ห้องพกัแบบซูพีเรีย 31 530,000 16,430,000 
   

- ห้องพกัแบบดีลกัซ์ 24 580,000 13,920,000 
   

- ห้องพกัแบบสวีท 8 630,000 5,040,000 
   

- งานอปุกรณ์ ฟิตเนสและสปา 
 

เหมารวม 3,000,000 
   

- งานภาชนะอปุกรณ์ เคร่ืองใช้ห้องอาหาร มินิบาร์ ห้องพกั ห้องครัว 
 

เหมารวม 5,000,000 
   

รวมต้นทนุค่าเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 63 ห้อง 
 

43,390,000 20% 34,712,000 
รวมมูลค่าต้นทุนอาคารทัง้หมด 6,676.0 

  
187,059,000 

 
166,887,480 

        2. อาคารห้องเคร่ือง 
      

งานโครงสร้าง สถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร 
      

- สว่นสนนัสนนุ 84 16,000 1,344,000 
   

- ห้องเคร่ือง 103 13,000 1,339,000 
   

 
รวมต้นทนุงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมอาคาร 

   
2,683,000 10% 2,414,700 

รวมมูลค่าต้นทุนอาคาร 187.0 14,348 
 

2,683,000 
 

2,414,700 

        3. อาคารห้องเก็บขยะ 
      

งานโครงสร้าง สถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร 
      

- สว่นสนนัสนนุ 19.0 11,000 209,000 
   

 
รวมต้นทนุงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมอาคาร 

   
209,000 10% 188,100 

รวมมูลค่าต้นทุนอาคาร 19.0 11,000 
 

209,000 
 

188,100 

        



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 72 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

อาคาร “โรงแรม ยู เขาใหญ่” (U Khao Yai) 
หน่วย 

(ตร.ม., ม., 
เหมา) 

ต้นทุน 
ต่อหน่วย
(บาท) 

ต้นทุน 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

หักค่าเส่ือม 
(%) 

ต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ

(บาท) 
4. อาคารเรือนกระจก 

      
งานโครงสร้าง สถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร 

      
- สว่นบริการ 98.0 29,000 2,842,000 

   
 

รวมต้นทนุงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมอาคาร 
   

2,842,000 10% 2,557,800 
งานเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งและอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 

      
- สว่นบริการ 1 53,000 53,000 

   
 

รวมต้นทนุค่าเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 
   

53,000 24% 40,280 
รวมมูลค่าต้นทุนอาคาร 98.0 

  
2,895,000 

 
2,598,080 

        5. อาคารศาลา 
      

งานโครงสร้าง สถาปัตยกรรมและงานระบบอาคาร 
      

- สว่นบริการ 12.0 8,000 96,000 
   

 
รวมต้นทนุงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมอาคาร 

   
96,000 10% 86,400 

งานเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งและอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 
      

- สว่นบริการ 1 53,000 53,000 
   

 
รวมต้นทนุค่าเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟา้ 

   
53,000 24% 40,280 

รวมมูลค่าต้นทุนอาคาร 12.0 
  

149,000 
 

126,680 

        6. งานระบบอาคาร 
      

- งานระบบไฟฟา้ 1 เหมารวม 26,300,000 
   

- งานระบบสื่อสาร 1 เหมารวม 7,900,000 
   

- งานระบบประปาและสขุาภิบาล 1 เหมารวม 12,600,000 
   

- งานระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 1 เหมารวม 18,900,000 
   

- งานระบบดบัเพลิง และแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 1 เหมารวม 5,300,000 
   

- งานระบบลิฟต์โดยสาร 2 เหมารวม 3,200,000 
   

รวมมูลค่าต้นทุนงานระบบ 
   

74,200,000 12% 65,296,000 

        7. ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ 
      

- ปอ้มยาม 9.6 11,000 105,600 
   

- ห้องเก็บของ 7.0 11,000 77,000 
   

- สระวา่ยน า้ 163.0 32,000 5,216,000 
   

- ระเบียงสระวา่ยน า้ 195.0 13,000 2,535,000 
   

- ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร (มีหลงัคาคลมุ) 141.0 5,000 705,000 
   

- ลานจอดรถภายนอกอาคาร 906.0 1,000 906,000 
   

- ถนนภายในโครงการ 1,008.0 800 806,400 
   

- ปา้ยโครงการ 4.8 เหมารวม 100,000 
   

- รัว้โครงการ 178.0 2,000 356,000 
   

- ภมูิสถาปัตยกรรม 
 

เหมารวม 8,000,000 
   

รวมมูลค่าส่ิงปลุกสร้างอ่ืนๆ 2,434.4 
  

18,807,000 10% 16,926,300 

        รวมมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ 6,992.0 40,904 
 

286,002,000 11% 254,437,340 

        รวมมูลค่าท่ีดินพร้อมอาคารส่ิงปลูกสร้างทัง้หมด 
   

320,760,000 
 

289,195,340 
หรือประมาณ 

   
321,000,000 

 
289,000,000 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
 

10.4 จากการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดงัท่ีกล่าวมา สามารถสรุปมูลค่า
ทรัพย์สินได้ดงันี:้- 

1) มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 
เท่ากบั 342,000,000.- บาท 

2) มลูคา่ท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากต้นทนุ  

เท่ากบั 289,000,000.- บาท 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิด 
จากรายได้ เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าตลาด เพ่ือวัตถุประสงค์ของ
รายงานนี ้ซึง่มีมลูคา่ตลาดท่ีเหมาะสมเท่ากบั 342,000,000.- บาท 
 

การวิเคราะห์ 
ผลการประเมินมูลค่า 
ต่อหน่วย 

10.5 คิดมลูคา่เฉลี่ยตอ่ห้องพกั เท่ากบั 5,421,735.- บาทตอ่ห้อง 
 

 
 
 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ │ ท่ีดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง “โรงแรม ย ูเขาใหญ่ (U Khao Yai)” วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565 หน้า 74 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0262/2022 

11 รับรองผลการประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

11.1 จากการพิจารณาถงึปัจจยั และสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนั และ
รายละเอียดของทรัพย์สิน ประกอบกบัรายละเอียดของข้อมลูตลาด และสรุปผล
การประเมินมลูค่าข้างต้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั มี
ความเห็นว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้
ประโยชน์ปัจจุบนั (Market Value for the Existing) ณ วนัท่ี 30 สิงหาคม 2564 
ดงัรายละเอียดของเง่ือนไขและข้อจ ากดัท่ีได้ระบไุว้ในรายงานนี ้ดงันี:้- 
 

 มูลค่าตลาดตามสภาพ :  342,000,000.- บาท 
 การใช้ประโยชน์ปัจจุบัน   (สามร้อยสี่สิบสองล้านบาทถ้วน) 
 

 
 

 

 
 
กระท าการแทนในนามบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

 
นางสาวกอแก้ว เจริญศุข 
ผู้อ ำนวยกำร - ฝ่ำยทีป่รึกษำและประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.440 
 
ผู้ส ารวจและประเมินมูลค่า  :  นายสุรชัย บัวถงึ 
  นางสาวพชิญาภา พพิัฒน์ศิถี 
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12 ความคดิเหน็เพิ่มเตมิ 
 

ตามท่ี ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมี
ข้อตกลงในการซือ้คืน ได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมิน
มลูค่าทรัพย์สิน ได้แก่ โรงแรม “ยู เขาใหญ่ (U Khao Yai)” ส าหรับวตัถุประสงค์สาธารณะเพ่ือจดัตัง้กองทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ทัง้นีบ้ริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแจ้ง
เพ่ิมเติมจาก ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ 
ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน ให้ก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี 1 ตุลาคม 2569 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  
ได้พิจารณาก าหนดมลูคา่ทรัพย์สินดงักลา่ว ซึง่มีรายละเอียดดงันี:้- 
 

       วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

       
ช่วงระยะเวลำ  กระแสเงนิสด 

 
ค่ำปรับปรุง 

ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ขำย 

กระแสเงนิสด
สุทธิ  

 
ปีที่ 1 

 
27,188,955 

   
27,188,955 

ปีที่ 2 
 

28,133,785 
   

28,133,785 
ปีที่ 3 

 
29,129,712 

   
29,129,712 

ปีที่ 4 
 

30,168,710 
   

30,168,710 
ปีที่ 5 

 
31,243,311 

   
31,243,311 

ปีที่ 6 
 

32,330,797 
   

32,330,797 
ปีที่ 7 

 
33,472,631 

  
-12,998,283 453,750,462 

       Terminal Value Calculations อัตรำคิดลด 9.50% 
ปีที่ 8 

 
34,662,089 มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 370,458,588 

Capitalised  @ 8.00% 433,276,115 หรือประมาณ 
  

370,000,000 

   
(บำท/ห้อง) 

  
5,880,295 

       SENSITIVITY ANALYSIS 
  

Terminal Yield - End Year 10 

   
Discount Rate 7.50% 8.00% 8.50% 

   
9.00% 395,617,335 380,290,244 366,766,340 

   
9.50% 385,302,432 370,458,588 357,361,078 

   
10.00% 375,332,707 360,954,775 348,268,365 

 
 
 




