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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (DCF)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (โรงแรม) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูคา่อาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC)
 - การวิเคราะหม์ลูคา่ทีÉดินโดยวิธีตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (ทีÉดินว่างเปลา่)
เอกสารประกอบ ข. แผนทีÉจงัหวดันครราชสีมา 
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เอกสารประกอบ ญ. ใบประกอบกิจการโรงแรม / ใบอนญุาตก่อสรา้ง / ใบรบัรองอาคาร 
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1. บทสรุปผู้บร ิหาร  
ชืÉอลูกค้า : บรษัิท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
วัตถุประสงค  ์ : การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัÊงนี Êมีวัตถุประสงคเ์พืÉอสาธารณะสาํหรบัใชใ้นการพิจารณาการ

จดัตัÊงกองทรสัตข์อง บรษัิท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เท่านัÊน 
ท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน  : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ติดซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนนสายบุ่งเตย – บา้นสระนํÊาใส ตาํบลหมูสี 

อาํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 
พกิัดภมูิศาสตร  ์ : Lat 14.552060 Lon 101.472883(WGS-1984) 
รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน  : เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 13-1-97.0 ไร่หรือ 5,397.0 ตารางวา หักเนื ÊอทีÉดินส่วนทีÉไม่ประเมิน

มูลค่าเนื ÊอทีÉประมาณ 3-3-35.0 ไร่ หรือ 1,535.0 ตารางวา คงเหลือเนื ÊอทีÉทีÉประเมินมูลค่า 
ประมาณ 9-2-62.0 ไรห่รอื 3,862.0 ตารางวา ปัจจบุนัมีการพฒันาและใชป้ระโยชน ์คือ ประกอบ
กิจการโรงแรม ภายใตชื้Éอ “โรงแรม ย ูเขาใหญ่” มีหอ้งพกั จาํนวน 63 หอ้ง 

รายละเอ ียดเอกสาร
สิทธ ิท ีÉด ิน 

: ดูรายละเอียดในเล่มรายงานหัวขอ้ 5.1.1 

ถอืกรรมสิทธ ิÍท ีÉดนิ  : บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 
สิทธ ิในทร ัพยส์ิน  : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์(Freehold) 
การตรวจสอบอายัด : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
ภาระผูกพ ัน  : ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74569 จาํนองเป็นประกนัอยู่กบัธนาคารออมสิน  

ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74567 และ 74568 ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
การใช้ทางเข ้า-ออก : ซอยไม่มีชืÉอ สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน์
สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า นํÊาบาดาล โทรศพัท ์
ข ้อกาํหนดและ 
กฎหมายท ีÉเก ีÉยวข ้อง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรพัยส์ินตัÊงอยู่ในเขตทีÉดินประเภทอนุรกัษ์ชนบท และเกษตรกรรม “พืÊนท ีÉสีขาวมีกรอบและ
เส้นทแยงสีเข ียว” (บริเวณ 4.4) ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมจังหวัด
นครราชสีมา พ.ศ. 2560 
กฎหมายควบคมุอาคารและอืÉนๆ 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในอาํเภอปากช่อง การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารอยู่ภายใต้

ิการเวนคืน : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่ 
โครงการพัฒนาของ
ร ัฐในบร ิเวณใกล้เคียง 

: โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายบางปะอิน-นครราชสีมา (ทล.6) ปัจจุบันอยู่ระหว่าง
ดาํเนินการก่อสรา้ง 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 
อาคารสิÉงปลูกสร ้าง : อาคารโรงแรม สงู 3 ชัÊน และสิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ 
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ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิÍอาคาร  : บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 
ใ บ อ นุญาตก่อ ส ร ้ าง
อาคาร  ดัดแปลงอาคาร 
และแบบก่อสร ้าง 

: - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 207/2555 อนญุาตให ้บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จาํกดั ก่อสรา้งอาคาร คสล. 2 ชัÊน (A) จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 2,280 ตารางเมตร, 
อาคาร คสล. 3 ชัÊน (B) จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 8,678 ตารางเมตร และอาคาร 
คสล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใช้เป็นอาคารพักขยะ พื ÊนทีÉ 42.00 ตารางเมตร เมืÉอวันทีÉ 
7 สิงหาคม 2555 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 364/2556 อนญุาตให ้บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จาํกัด ก่อสรา้งอาคารป้อมยาม จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นป้อมยาม พื ÊนทีÉ 9.60 ตารางเมตร 
เมืÉอวนัทีÉ 21ตลุาคม 2556 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 365/2556 อนญุาตให ้บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จาํกดั ก่อสรา้งอาคาร คสล. เพืÉอใชเ้ป็นปา้ยโครงการ สงู 6.00 เมตร จาํนวน 1 ปา้ย พื ÊนทีÉ 4.80 
ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 21ตลุาคม 2556 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 308/2554 อนญุาตให ้บรษัิท แมกโนเลีย ควอลิตี Ê ดีเวล็อปเมน้ต ์
คอรป์อเรชัÉน จาํกดั ก่อสรา้งเพืÉอการพาณิชย ์อาคาร คสล.จาํนวน 1 ป้าย เพืÉอใชเ้ป็นป้าย สงู 
14.00 เมตร พื ÊนทีÉ 15.00 ตารางเมตร, อาคาร คสล.จาํนวน 1 ป้าย เพืÉอใชเ้ป็นป้าย สงู 1.20 
เมตร พื ÊนทีÉ 6.00 ตารางเมตร และ อาคาร คสล. จาํนวน 2 หลัง เพืÉอใชเ้ป็นป้อมยาม และ 
PAVILLION พื ÊนทีÉ 12.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 5 ตลุาคม 2554 

  - ใบอนญุาตดดัแปลงอาคารเลขทีÉ 10/2557 อนญุาตใหบ้รษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จาํกดั ดดัแปลงอาคาร คสล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 6,715.00 ตารางเมตร 
ทีÉจอดรถจาํนวน 46 คัน และ อาคาร คสล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใชเ้ป็นอาคารพักขยะ 
พื ÊนทีÉ 19.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2557 

  - ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 12/2559 บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ จาํกัด เป็นไป
อย่างถกูตอ้งตามใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 207/2555 และใบอนญุาตดดัแปลงอาคาร
เลขทีÉ 10/2557 เพืÉอใชเ้ป็นอาคาร คสล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั ทีÉจอดรถจาํนวน 46 คนั เพืÉอใช้
เป็นโรงแรมและ อาคาร คสล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นอาคารหอ้งพกัขยะ เมืÉอวนัทีÉ 18 
พฤษภาคม 2559 

ใ บ ป ร ะก อ บ กิ จ ก าร
โรงแรม 

: ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมเลขทีÉ 78/2559 อนญุาตใหบ้รษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จาํกัด ประกอบธุรกิจโรงแรม ชืÉอ ยู เขาใหญ่ เป็นโรงแรมประเภท 3 จาํนวน 63 หอ้งพกั ตัÊงแต่
วนัทีÉ 11 พฤศจิกายน 2559 ถึง วนัทีÉ 10 พฤศจิกายน 2564 

หนังสืออนุญาตให ้ใช ้
ท ีÉดนิทาํกิจการอ ืÉน  

 ทรพัยส์ินตัÊงอยู่ในเขตนิคมสรา้งตนเองลาํตะคอง จังหวดันครราชสีมา ซึÉงไดร้บัอนุญาตจากอธิบดี
กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการใหใ้ชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉอประกอบกิจการโรงแรมได  ้ตามหนังสือ
อนญุาตใหใ้ชที้ÉดินทาํกิจการอืÉน เลขทีÉ พม.0608/12718 ลงวนัทีÉ 18 ตลุาคม 2559 (รายละเอียดตาม
เอกสารประกอบ ฏ. แนบทา้ยรายงาน) 
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2. บทนาํ 
2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 
บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ได ้ร ับการว่าจ้างให้ทาํการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจาก
บริษัท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขทีÉ VP093/2022 ลงวนัทีÉ 27 กรกฏาคม 2565 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัÊงนี Ê เพืÉอตอ้งการทราบความเห็นของบริษัทฯ เกีÉยวกับมลูค่าทรพัยส์ิน สาํหรบั
วตัถปุระสงคส์าธารณะในการจดัตัÊงกองทรสัตข์อง บรษัิท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 
เพืÉอกาํหนดมลูคา่ตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันท ีÉทาํการสาํรวจ 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 8 สิงหาคม 2565 

2.5. วันท ีÉประเมินมูลค่า 
บริษัท เอ็ดมันด  ์ไต แอนด  ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันทีÉ 1 ตุลาคม 2565 (วันทีÉ
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทร ัพยส์ิน 
การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินเพ ืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการทีÉมีการระดม
ทุนในตลาดทุนหรือเพืÉอประโยชน์ในการทาํธุรกรรมในตลาดทุน ซึÉงรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัททีÉออก
หลักทรัพย์ การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกัน  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทีÉใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการทาํรายการเพืÉอครอบงาํกิจการและการทาํรายการ
ระหว่างบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั ตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขายกัน
ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผูซื้ Êอผูข้ายไม่มีผลประโยชน์
เกีÉยวเนืÉองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขายดว้ยความรอบคอบ
และปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได ้

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน ์ปัจจุบัน  (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด
ความขา้งตน้ โดยมีความหมายเพิÉมเติมว่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนีÊจะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยส์ิน นอกจากนีÊ
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มูลค่าดงักล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าทีÉแทจ้ริง ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพทีÉ
อาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์

มูลค่าสิทธ ิการเช ่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึÉงไดร้บั
จากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอน โดยแลกเปลีÉยนกบัการชาํระค่า
เช่าลว่งหนา้หรอืค่าเช่าตามระยะเวลา มลูคา่สิทธิการเช่าจะมีคา่เป็นบวกเมืÉอคา่เช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี
ทีÉคา่เช่าตามสญัญาสงูกวา่คา่เช่าตลาด มลูคา่สิทธิการเช่าอาจจะมีคา่เป็นลบหรอืเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธ ิÍท ีÉต ิดภาระการให ้เช ่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิÍซึÉงผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยส์ินซึÉง
ไดมี้การใหเ้ช่าโดยทีÉผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิทีÉจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินนัÊน 

สมมติฐาน เพ ิÉมเติม  หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกับทรพัยส์ินทีÉประเมินซึÉงถึงแมจ้ะยังไม่เกิดขึ Êนแต่เป็นสมมติฐานทีÉมีความ
สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรอืความเป็นไปไดที้Éจะเกิดขึ Êน 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกบัทรพัยส์ินทีÉประเมินซึÉงเป็นสมมติฐานทีÉผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ Êนในสภาวะ
ปกติขณะทีÉทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซื Êอทรพัยสิ์นทีÉไม่มีผลประโยชนพ์ิเศษเฉพาะบคุคล 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิน มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า6- 

2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความร ับผิดชอบ 
การประเมินมลูคา่และรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัตอ่ไปนีÊ 

ลับเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นฉบับนีÊ ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรับลูกคา้ทีÉระบุในรายงานและผู้
ประเมินมลูค่าสาํหรบัวตัถปุระสงคเ์ฉพาะทีÉระบไุวเ้ท่านัÊน บรษัิทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบคุคลอืÉน การคดัลอกรายงานทัÊงหมด 
หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับคุคลอืÉน ไม่สามารถกระทาํได ้หาก
ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แตก่รณีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินสาํหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งท ีÉมาของข ้อมูล 
ขอ้มลูต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้บรษัิทฯ
จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถกูตอ้ง สาํหรบัขอ้มลูอืÉนๆ เป็นขอ้มลูภายในบริษัทฯ และขอ้มลูทีÉไดจ้าก
เอกสารหรอืการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพ ันในทร ัพยส์ิน  
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพนัในทรพัยส์ิน เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน
ทีÉดิน หรอืไดร้บัการวา่จา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูคา่ 

การใช้ประโยชนท์ ีÉดนิและอาคาร  
การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยส์ิน  ซึÉงมีผลบงัคบัใช ้ณ 
วนัสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรบัอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง
ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทร ัพยส์ิน  
การสาํรวจทีÉดิน บรษัิทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแรธ่าต ุทีÉมีอยู่ใตพ้ื Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉงปลกู
สรา้ง บรษัิทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนงึถึงความบกพรอ่งของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แตมิ่ไดต้รวจสอบถึงความแข็งแรง 
หรอืความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร ่าง และพืÊนท ีÉ 
ขนาด รูปร่าง และพืÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการคาํนวณ
รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ
นาํสาํรวจโดยผูที้ÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊนบรษัิทฯ จงึไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิงปรมิาณและ/หรือปัญหาอืÉนๆ
ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักลา่ว 

การใหก้ารเป็นพยานในศาล 
ผูป้ระเมินมลูคา่ไม่รบัผิดชอบตอ่การไตส่ว่นในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดมี้การตกลงกนัไวก้่อน 
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3. ภาพรวมตลาดโรงแรม 
สถานการณก์ารทอ่งเท ีÉยว 

ธุรกิจโรงแรมปี 2564 มีแนวโนม้ซบเซาต่อเนืÉอง แต่จะทยอยฟืÊนตวัในปี 2565-2566 โดยคาดว่าตอ้งใชเ้วลาอย่างนอ้ย 4 ปี 
จาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติจึงจะฟืÊนตวักลบัมาเท่ากบัระดบัช่วงก่อน COVID-19 ขณะทีÉจาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยจะฟืÊนตวัเรว็
กว่า จากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศอย่างต่อเนืÉอง โดยในช่วงครึÉงหลงัของปี 2564 การผลิตวคัซีนและนาํมาใชไ้ด้
อย่างแพรห่ลายจะหนนุใหน้กัท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวนเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง ซึÉงไดร้บัปัจจยัหนนุจากภาวะเศรษฐกิจโลกทยอยฟืÊน
ตัว รวมถึงศักยภาพดา้นการท่องเทีÉยวของไทยในระยะยาว อย่างไรก็ตาม ภายใตฐ้านวิถีชีวิตใหม่หลังวิกฤต COVID-19 
ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยว และโรงแรมควรเรง่ปรบัตวัเพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจตอ่ไปไดอ้ย่างยัÉงยืน อาทิ การนาํเทคโนโลยี
สมยัใหม่มาใชง้านมากขึ Êน เนน้การวิเคราะหค์วามตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉแตกต่างและหลากหลายเพืÉอเสนอบริการทีÉตอบ
โจทยร์ายบคุคล และการใหค้วามสาํคญักบัความปลอดภยัดา้นสขุภาพและอนามยัมากขึ Êน 

ข ้อมูลพ ืÊนฐาน  

ธุรกิจโรงแรม (โรงแรม รีสอรท์ และเกสตเ์ฮา้ส)์ เป็นธุรกิจเกีÉยวเนืÉองกบัภาคการท่องเทีÉยว ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 
(GDP) หมวดทีÉพักแรมและบริการดา้นอาหาร (Accommodation and food service activities) ปี 2562 มีมูลค่า 1.03 ลา้น
ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่น 6.1% ของ GDP ทัÊงประเทศ 

ประเทศไทยนบัเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหนึÉงของนักท่องเทีÉยวต่างชาติ จากการมีแหล่งท่องเทีÉยวทีÉดึงดูด
ความสนใจติดอนัดบัโลกกระจายอยู่ตามภาคต่างๆ ทัÉวประเทศ โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองท่องเทีÉยวทีÉไดร้บัความนิยมสงู สะทอ้น
จากรางวัลทีÉไดร้บัจากหน่วยงานต่างประเทศอย่างต่อเนืÉอง ส่วนภาคใตแ้ละภาคตะวันออกมีแหล่งท่องเทีÉยวทางทะเลทีÉมี
ชืÉอเสียง ขณะทีÉพื ÊนทีÉหลายจงัหวดัในภาคเหนือเป็นแหล่งท่องเทีÉยวเชิงอนรุกัษ์ นอกจากนีÊ ไทยยงัมีความไดเ้ปรียบดา้นค่าครอง
ชีพและราคาหอ้งพักทีÉถูกกว่า ทาํใหก้ารท่องเทีÉยวในไทยมีความคุม้ค่าเงิน (Value for money) รวมถึงการคมนาคมทีÉสะดวก
มากขึ Êนจากโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉทยอยพัฒนาเป็นลาํดับ อีกทัÊงสายการบินตน้ทุนตํÉา (Low cost airlines) มีการเพิÉมจาํนวน
เทีÉยวบินอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงนี Ê ดัชนีขีดความสามารถในการแข่งขันดา้นการท่องเทีÉยว (Travel & Tourism Competitiveness 
Index) ของ World Economic Forum ลา่สดุปี 2562 จดัใหไ้ทยอยู่อนัดบั 31 จากทัÊงหมด 140 ประเทศทัÉวโลก  

ภาคการท่องเทีÉยวสรา้งรายไดใ้หก้บัประเทศในแต่ละปีเป็นจาํนวนมาก โดยมาจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติคิดเป็นสดัส่วน 
65% ของรายไดท้ัÊงหมด (ขอ้มลูปี 2562) เนืÉองจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติมีค่าใชจ้่ายต่อหวัสงูกว่าและจาํนวนวนัพกัยาวกว่าเมืÉอ
เทียบกบันกัท่องเทีÉยวชาวไทย โดยนกัท่องเทีÉยวจากเอเชียตะวนัออก (จีน ญีÉปุ่ น เกาหลีใต ้ฮ่องกง และไตห้วนั) เป็นตลาดใหญ่
ทีÉสุดทัÊงดา้นรายได ้(สดัส่วน 41% ของรายไดจ้ากนักท่องเทีÉยวต่างชาติทัÊงหมด และ สดัส่วน 42% ของจาํนวนนักท่องเทีÉยว
ต่างชาติทัÊงหมด) รองลงมาดา้นรายได ้คือ ตลาดยโุรป (สดัส่วน 24%) รองลงมาดา้นจาํนวน คือ ตลาดอาเซียน (สดัส่วน 27%) 
โดยนกัท่องเทีÉยวตา่งชาติทีÉเป็นตลาดหลกัของไทย ไดแ้ก่ จีน มาเลเซีย อินเดีย และรสัเซีย 

ดา้นตลาดนักท่องเทีÉยวในประเทศ (Thai inbound tourist market) ช่วง 10 ปีทีÉผ่านมา (2553-2562) นักท่องเทีÉยวคน
ไทยมีจาํนวนเพิÉมขึ ÊนเฉลีÉย 6.0% ต่อปี (จาํนวนคน-ครัÊง) ผลจาก (1) การออกมาตรการส่งเสริมการท่องเทีÉยวอย่างต่อเนืÉอง อาทิ 
มาตรการลดหย่อนภาษีจากภาครฐั การจัดมหกรรมส่งเสริมการท่องเทีÉยวของภาคเอกชนทีÉมีมาอย่างต่อเนืÉองทุกปี (2) การ
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เติบโตของสายการบินตน้ทุนตํÉา รวมถึงการปรบัปรุง/ขยายสนามบินในจงัหวดัต่างๆ และ (3) การขยายเสน้ทางคมนาคมทาง
ถนน สง่ผลใหน้กัท่องเทีÉยวไทยทีÉนิยมเดินทางดว้ยรถยนตส์ว่นตวัสามารถเขา้ถึงแหลง่ท่องเทีÉยวไดส้ะดวกมากขึ Êน 

รายได้จากนักท่องเทีÉยวไทยมีสัดส่วนประมาณ 35% ของรายได้จากการท่องเทีÉยวทัÊงหมด (ข้อมูลปี 2562)  โดย
นอกเหนือจากจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกัอย่าง กรุงเทพฯ ชลบรุี (พทัยา) และภเูก็ต นกัท่องเทีÉยวชาวไทยมีความสาํคญัอย่างมากต่อ
ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมในจงัหวดัท่องเทีÉยวอืÉนๆ อาทิ เชียงใหม่ ประจวบคีรีขนัธ ์(หวัหิน) ระยอง กาญจนบุรี รวมถึงจงัหวดั
ศูนยก์ลางของภูมิภาค เช่น นครราชสีมา พิษณุโลก ขอนแก่น ตลอดจนจังหวัดเมืองรองอืÉนๆ ไดแ้ก่ บุรีรมัย ์เชียงราย ตาก 
เพชรบรูณ ์นครสวรรค ์สโุขทยั ลาํปาง แม่ฮ่องสอน น่าน 

เมืÉอพิจารณาดา้นจาํนวนโรงแรมและหอ้งพักพบว่าเติบโตต่อเนืÉองตามภาคท่องเทีÉยว ทัÊงนี Ê นักท่องเทีÉยวต่างชาติมัก
กระจกุตวัอยู่ในกรุงเทพฯ ซึÉงเป็นศนูยก์ลางการท่องเทีÉยวและการเดินทางของประเทศ รวมถึงภเูก็ต และพทัยา (จ.ชลบรุ)ี ซึÉงเป็น
แหล่งท่องเทีÉยวทางทะเลทีÉมีชืÉอเสียงหรือเป็นจุดหมายปลายทางทีÉสาํคัญ (Tourist destination) และในระยะหลัง รัฐบาล
ผลกัดนัแผนส่งเสริมการท่องเทีÉยวในพื ÊนทีÉต่างๆ มากขึ Êน อาทิ การท่องเทีÉยวเมืองรอง ประกอบกบัการพฒันาเสน้ทางคมนาคม
และสนามบินในภูมิภาคหลายพื ÊนทีÉ เหนีÉยวนาํใหเ้กิดการลงทุนขยายธุรกิจโรงแรมเพิÉมขึ Êนตามมาในจงัหวดัศูนยก์ลางภมิูภาค
และเมืองท่องเทีÉยวต่างๆ อาทิ เชียงใหม่ กระบีÉ เกาะสมุย (จ.สุราษฎรธ์านี) ส่งผลใหจ้าํนวนหอ้งพักทัÉวประเทศเพิÉมขึ Êนจาก 
540,088 หอ้ง ในปี 2556 เป็น 784,118 หอ้งในปี 2562 เติบโตเฉลีÉย 6.5% ต่อปี โดยมีทัÊงเครือข่ายโรงแรมไทยและโรงแรม
ตา่งชาติ (International hotel chain) 

ดา้นรายไดข้องธุรกิจโรงแรม ค่าหอ้งพกัโรงแรมเป็นรายไดห้ลกั คิดเป็นสดัส่วน 65-70% ของรายไดท้ัÊงหมด รองลงมาคือ 
คา่อาหารและเครืÉองดืÉม (สดัสว่น 25%) โดยโรงแรม 4-5 ดาว มีสดัสว่นรายไดจ้ากค่าอาหารและเครืÉองดืÉมมากกวา่โรงแรมขนาด
เลก็ และรายไดอื้Éนๆ (สดัสว่น 5-10%) เช่น บรกิารซกัรดี คา่เช่าพื ÊนทีÉรา้นคา้ 

สถานการณท์ ีÉผ่านมา 

ช่วงปี 2544-2550 จาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตวัเฉลีÉย 7.4% และ 6.2% ต่อปี ตามลาํดบั แต่อตัราการ
เข้าพัก (Occupancy Rate) อยู่ในระดับตํÉาเฉลีÉย 60.7% เนืÉองจากธุรกิจโรงแรมและทีÉพักมีการขยายการลงทุนอย่างมาก 
จากนัÊนในช่วงปี 2551-2557 จํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตัวเร่งขึ ÊนในอัตราเฉลีÉย 8.5% และ 7.5% ต่อปี 
ตามลาํดบั แต่อตัราเขา้พกัลดลงอย่างมีนยัสาํคญัเฉลีÉยอยู่ทีÉ 56.8% เนืÉองจากในช่วงเวลาเดียวกันจาํนวนหอ้งพกัของโรงแรม
เพิÉมขึ ÊนเฉลีÉย 8.0% ต่อปี จากก่อนหนา้ (2544-2550) ทีÉเพิÉมขึ Êน  6.5% ต่อปี รวมถึงอปุทานจากนอกธุรกิจโรงแรม อาทิ อพารต์เมนต ์
และ คอนโดมิเนียม ทีÉเปิดบรกิารใหเ้ช่าเป็นรายวนั ทาํใหก้ารแข่งขนัรุนแรงขึ Êน 
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ช่วงปี 2558-2562 จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตัวต่อเนืÉองส่งผลใหอ้ัตราเขา้พักเฉลีÉยทัÉวประเทศปรบั

เพิÉมขึ Êนโดยลาํดับ มาเฉลีÉยอยู่ทีÉ 68.8% ซึÉงเป็นระดับทีÉผูป้ระกอบการพึงพอใจ สาํหรบัปี 2562 จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติ
สงูสดุเป็นประวตัิการณอ์ยู่ทีÉ 39.9 ลา้นคน ขยายตวั 4.6% ต่อเนืÉองจากทีÉเติบโต 7.3% ในปี 2561 ส่งผลใหอ้ตัราเขา้พกัเฉลีÉยอยู่
ในระดบัสงูสดุเป็นประวตัิการณที์É 71.4% ปัจจยัสนบัสนนุไดแ้ก่ (1) การเพิÉมขึ ÊนของจาํนวนเทีÉยวบินทัÊงเทีÉยวบินตรงและเช่าเหมา
ลาํ รวมถึงการเติบโตของสายการบินตน้ทนุตํÉา และ (2) มาตรการส่งเสรมิการท่องเทีÉยว อาทิ ยกเวน้ค่าธรรมเนียม VOA สาํหรบั
นกัท่องเทีÉยวจาก 21 ประเทศ ดา้นนกัท่องเทีÉยวไทยเดินทางในประเทศปี 2562 มีจาํนวน 166 ลา้นทริป เท่ากบัปี 2561 ตลาด
นกัท่องเทีÉยวในประเทศไม่ขยายตวั มีสาเหตหุลกัมาจากนกัท่องเทีÉยวชาวไทยเดินทางไปตา่งประเทศ (Thai outbound tourists) 
มีจาํนวนสงูสดุเป็นประวติัการณที์É 10.4 ลา้นคน เพิÉมขึ Êน 4.8% จากปี 2561 อานิสงสจ์ากเงินบาทแข็งค่า และแผนส่งเสริมการ
ท่องเทีÉยวของรฐับาลหลายประเทศ อาทิ ญีÉปุ่ น เวียดนาม 

ปี 2563 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมทัÉวโลกเผชิญกับภาวะวิกฤตอย่างทีÉไม่เคยเกิดขึ Êนมาก่อนจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ทาํให้รัฐบาลในหลายประเทศทัÉวโลกออกมาตรการปิดเมือง (Lockdown) เพืÉอควบคุมการเดินทางระหว่าง
ประเทศ ส่งผลให้จาํนวนนักท่องเทีÉยวทัÉวโลกหดตัวรุนแรงเป็นประวัติการณ์ 74% จากปี 2562 โดยเฉพาะภูมิภาคเอเชีย
แปซิฟิก (-84%) อาทิ สิงคโปร ์(-85.1%) ไทย (-83.2%) เกาหลีใต ้(-85.6%) และญีÉปุ่ น (หดตวัเกือบ 90%) 

ปัจจุบนัสถานการณก์ารแพร่ระบาดทัÉวโลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมทัÊงไทยเผชิญกับการระบาดระลอก
ใหม่ ส่งผลใหจ้าํนวนผูป่้วยใหม่ยงัคงเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง โดยคาดว่าจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติจะกลบัมาสู่ระดบัใกลเ้คียงกับปี 
2562 ในปี 2567 เนืÉองจาก (1) การพฒันาวคัซีน ซึÉงรวมถึงประสิทธิภาพของการป้องกนัเชื Êอ การผลิตและแจกจ่าย ยงัมีความไม่
แน่นอน (2) แมจ้ะเริÉมผลิตและแจกจ่ายวคัซีนไปในหลายประเทศแลว้ แต่องคก์ารอนามัยโลก (World Health Organization: 
WHO) แนะนาํว่าการเกิดภมูิคุม้กนัหมู่ (Herd immunity) จาํเป็นตอ้งมีการฉีดใหค้รอบคลมุ 65-70% ของจาํนวนประชากร ซึÉง
ต้องใช้เวลาและงบประมาณมหาศาล และ (3) ความเชืÉอมัÉนของนักท่องเทีÉยวจะไม่ฟืÊ นตัวเร็วเหมือนวิกฤตในอดีต โดย 
University of California ประเมินว่า หลงัการแพรร่ะบาดยติุลง ความกงัวลของประชาชนทีÉมีต่อโรคระบาดจะยงัดาํรงอยู่ต่อไป
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อีกอย่างนอ้ย 3-6 เดือน นอกจากนีÊ รายไดแ้ละกาํลงัซื ÊอทีÉลดลงรุนแรงทาํใหค้วามตอ้งการเดินทางซึÉงถือวา่เป็นสินคา้ฟุ่ มเฟือยยงั
ตอ้งใชเ้วลาในการฟืÊนตวั 

สาํหรบัไทย ปี 2563 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมประสบปัญหาซบเซาอย่างหนกัตามภาวะการท่องเทีÉยวโลก โดย GDP 
หมวดทีÉพกัแรมและบริการดา้นอาหารมีมลูค่า 6.35 แสนลา้นบาท ลดลง 38.3% จากปี 2562 ทัÊงนี Ê สถานการณก์ารท่องเทีÉยว
และเครืÉองชี Êภาวะธุรกิจโรงแรมของไทยปี 2563 มีรายละเอียดดงันี Ê 

 นักท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวน 6.7 ลา้นคน หดตัว 83.2% จากปี 2562 ผลจากมาตรการ Lockdown ของประเทศ
ต่างๆ ทัÉวโลก เพืÉอควบคมุการแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลใหก้ารเดินทางระหว่างประเทศหยดุชะงกั โดยไทยมี
การประกาศใช ้พ.ร.ก. สถานการณฉ์กุเฉิน (25 มีนาคม 2563) และมาตรการหา้มอากาศยานทาํการบินเขา้สู่ประเทศ
ไทยเป็นการชัÉวคราว (3 เมษายน 2563 - 30 กันยายน 2563) ทาํให้ในช่วงเมษายน-กันยายน ไม่มีนักท่องเทีÉยว
ต่างชาติเดินทางมาไทย อย่างไรก็ตาม ตัÊงแต่เดือนตุลาคม นักท่องเทีÉยวต่างชาติเริÉมกลบัมาไดบ้า้ง ตามมาตรการ 
Special Tourist Visa (STV) ภายใตข้อ้จาํกัดทีÉเขม้งวด อาทิ การกักตวั 14 วนั  การตรวจสุขภาพก่อน/หลงัเดินทาง 
การทาํประกนัชีวิต สง่ผลใหไ้ตรมาสสดุทา้ยของปี จาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติอยู่ทีÉ 10,822 คน ซึÉงสงูกวา่เปา้หมายทีÉ
ภาครฐัคาดไวท้ีÉ 3,600 คน (1,200 คนต่อเดือน) ทัÊงนี Ê จาํนวนนกัท่องเทีÉยวจากตลาดหลกัหดตวัรุนแรงถว้นหนา้ ไดแ้ก่ 
จีน (-88.6%) อินเดีย (-86.9%) เกาหลีใต ้(-86.2%) และมาเลเซีย (-85.5%) 

รายไดจ้ากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ 9 เดือนแรก ปี 2563 อยู่ทีÉ 3.3 แสนลา้นบาท หรือลดลง 76.8% YoY ซึÉงเป็นการหดตวั
ทกุตลาด โดยเฉพาะตลาดหลกั อาทิ จีน (-86.6% YoY) อินเดีย (-83.7%) เกาหลีใต ้(-81.5%) สหราชอาณาจกัร (-65.6%) และ
รสัเซีย (-41.4%)  

 นักท่องเทีÉยวคนไทยเดินทางท่องเทีÉยวในประเทศทัÊงสิ Êน 90.5 ลา้นทริป ลดลง 47.6% จากปี 2562 โดยหดตวัเกือบ 
100% ในช่วงเมษายน-พฤษภาคม ผลจากมาตรการ Lockdown ทัÉวประเทศ และกาํลงัซื ÊอทีÉลดลงจากภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยซึÉงมีการปิดกิจการและเลิกจา้งงานอย่างต่อเนืÉอง ก่อนสถานการณจ์ะปรบัดีขึ ÊนตัÊงแต่เดือนมิถนุายนเป็นตน้มา 
(เฉลีÉยหดตวั 41.4% ต่อเดือน ในช่วงมิถุนายนถึงธันวาคม) จากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมโดยลาํดบั รวมถึง
มาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศผ่านแคมเปญ “เราเทีÉยวดว้ยกัน” (มีผลตัÊงแต่ 1 กรกฎาคม 2563 ถึง 30 
เมษายน 2564)   

รายไดจ้ากนักท่องเทีÉยวคนไทยอยู่ทีÉ 4.8 แสนลา้นบาท หดตัว 55.4% จากปี 2562 โดยพืÊนทีÉท่องเทีÉยวสาํคัญ 3 แห่ง 
ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ ชลบุรี และภูเก็ต สรา้งรายไดร้วมกันมูลค่า 1.6 แสนลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วน 38% ของรายไดร้วมจาก
นกัท่องเทีÉยวไทยปี 2563 

 จาํนวนหอ้งพกัทัÊงหมด ณ สิ Êนปี 2562 (ขอ้มลูลา่สดุ) อยู่ทีÉ 7.84 แสนหอ้ง เพิÉมขึ Êน 5.1% จากปี 2561 หากพิจารณาราย
ภูมิภาค พบว่า ภาคใตมี้จาํนวนห้องพักสูงสุด 2.26 แสนห้อง (+6.7%) คิดเป็นสัดส่วน 29% ของจาํนวนห้องพัก
ทัÊงหมด ขณะทีÉกรุงเทพฯ มีจาํนวน 1.60 แสนหอ้ง (+4.6%) คิดเป็นสดัสว่น 20% 

 อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) เฉลีÉยทัÉวประเทศ ปี 2563 ปรับลดลงอยู่ทีÉ 29.5% จาก 71.4% ในปี 2562 
โดยเฉพาะเดือนเมษายน อตัราการเขา้พกัตํÉาทีÉสดุเป็นประวติัการณอ์ยู่ทีÉ 2.3% (ภาพทีÉ 16) ขณะทีÉราคาหอ้งพกัลดลง 
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34.9% จากปี 2562 ส่งผลใหร้ายไดเ้ฉลีÉยต่อหอ้งพกัทัÉวประเทศปรบัลดลง 73.1% อยู่ทีÉ 331 บาท จาก 1,229 บาท ใน
ปี 2562 (ภาพทีÉ 17) สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายไดร้วมของธุรกิจโรงแรม   
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ผลการดาํเนินงานของผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่ซบเซา (พิจารณาเฉพาะบริษัททีÉจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
จาํนวน 5 ราย) ตามการหดตัวรุนแรงของจาํนวนนักท่องเทีÉยว โดยในช่วง 9 เดือนแรกปี 2563 กาํไรสุทธิรวมหดตัว 42.9% 
YoY จากทีÉเติบโต 6.9% ในปี 2562 โดยผลประกอบการของแต่ละรายแตกต่างกนัขึ Êนกบัโครงสรา้งรายไดจ้ากการกระจายการ
ดาํเนินธุรกิจ (Diversified business) โดยบางรายมีรายไดจ้ากธุรกิจอืÉนเขา้มาเสริม (เช่น บริการอาหาร จาํหน่ายสินคา้แฟชัÉน 
เป็นตน้) ทาํใหก้าํไรหดตวันอ้ยกวา่ภาพรวม ไดแ้ก่ Central Plaza Hotel (CENTEL) และ Minor International (MINT) 

 ผูป้ระกอบการเรง่ปรบัตวัเพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจตอ่ไปได ้เช่น ลดราคาหอ้งพกั ปรบัเปลีÉยนรูปแบบการบรกิาร เนน้
ตลาดท่องเทีÉยวในประเทศ ลดค่าใชจ่้าย และหารายไดจ้ากธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉอง เป็นตน้ หลายโรงแรมเปิดใหบ้ริการ 
Work From Hotel แทนการ Work From Home รวมถึงรว่มมือกบั Application สัÉงอาหารออนไลนจ์ากรา้นอาหารใน
โรงแรม (ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมระดับ 4-5 ดาว) นอกจากนีÊ หลายโรงแรม (บางแห่งร่วมมือกับสถานพยาบาล/
โรงพยาบาล) ใหบ้รกิารใชเ้ป็นทีÉกกัตวัในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล (Alternative State Quarantine: ASQ) และโรงแรม
ใน 10 จงัหวดั (Alternative Local State Quarantine: ALSQ) ไดแ้ก่ ภูเก็ต สรุาษฎรธ์านี (เกาะสมยุ) ชลบุรี (พทัยา) 
ปราจีนบุรี บุรีรมัย ์มกุดาหาร เชียงใหม่ พงังา เชียงราย และนครนายก (ขอ้มลู ณ 14 กุมภาพนัธ ์2564) เพืÉอรองรบั
ลกูคา้ตา่งชาติทีÉเขา้มาในไทยและตอ้งกกัตวัตามนโยบายของภาครฐั ขณะเดียวกนัมีโรงแรมขนาดกลางและเล็กหลาย
แห่งตอ้งปิดกิจการ 

 แนวโน้มธ ุรกิจ 

ธุรกิจโรงแรมปี 2564 มีแนวโนม้ซบเซาต่อเนืÉองจากปี 2563 แต่จะทยอยฟืÊนตวัในปี 2565-2566 โดยคาดว่าตอ้งใชเ้วลา
อย่างน้อย 4 ปี จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติจึงจะฟืÊนตัวกลับมาเท่ากับระดับช่วงก่อน COVID-19 (38-40 ลา้นคน) ขณะทีÉ
จาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยจะฟืÊนตวัเรว็กว่า จากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงนี Ê การฟืÊนตวัอย่างชา้ๆ 
ของจาํนวนนกัท่องเทีÉยว ขณะทีÉผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่ยงัคงขยายการลงทนุตอ่เนืÉอง แตอ่าจลา่ชา้กวา่แผนเดิม สง่ผลให้
อตัราเขา้พกัทัÉวประเทศมีแนวโนม้อยู่ในระดบัตํÉาเฉลีÉยทีÉ 40% ในปี 2564 ก่อนจะปรบัขึ Êนเป็น 50-53% ในปี 2565 และ 60-63% 
ในปี 2566 ตามลาํดบั 

 นกัท่องเทีÉยวต่างชาติ: คาดว่าจะทยอยเพิÉมขึ Êน ผลจากมาตรการ STV รวมถึงความเป็นไปไดที้Éจะมีขอ้ตกลงเชืÉอมต่อ
การเดินทางโดยไม่ต้องกักตัว หรือ Travel bubble (Box 1) โดยในช่วงครึÉงหลังของปี 2564 การผลิตวัคซีนและ
นาํมาใช้ไดอ้ย่างแพร่หลายจะหนุนให้นักท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวนเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง วิจัยกรุงศรีคาดว่าจํานวน
นักท่องเทีÉยวต่างชาติจะอยู่ทีÉ 4.0 ลา้นคนในปี 2564 และขยับเป็น 11.4 และ 26.4 ลา้นคนในปี 2565 และ 2566 
ตามลาํดบั (จาก 40 ลา้นคนปี 2562) ปัจจยัสนบัสนนุ ไดแ้ก่ 
1) ภาวะเศรษฐกิจโลกทยอยฟืÊนตวั กองทนุการเงินระหว่างประเทศ หรือ IMF คาด GDP โลกปี 2564 และ 2565 จะ

ขยายตวั 5.5% และ 4.2% ตาม ลาํดบั โดยภาวะเศรษฐกิจของประเทศตลาดหลกันกัท่องเทีÉยวขยายตวัแข็งแกรง่
ถว้นหนา้ ไดแ้ก่ จีน (เติบโต 8.1% และ 5.6%) อินเดีย (ขยายตวั 11.5% และ 6.8%) และ รสัเซีย (เติบโต 3.0% 
และ 3.9%) 

2) มาตรการ Vaccination Passport นกัท่องเทีÉยวทีÉไดร้บัการฉีดวคัซีนและถือวคัซีนพาสปอรต์จะไดร้บัยกเวน้การกกั
ตวัเมืÉอเดินทางมาไทย ซึÉงจะเป็นการลดขอ้จาํกดัดา้นการเดินทาง (ประเทศเซเชลลเ์ป็นประเทศแรกทีÉใชม้าตรการ
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ดังกล่าวเมืÉอกลางเดือนมกราคม 2564) กอปรกับไทยเคยไดร้ับการชืÉนชมจาก WHO ดา้นการบริหารจัดการ
สถานการณ ์COVID-19 ไดเ้ป็นอย่างดีมาแลว้ และมีโรงแรมหลายแห่งทัÉวประเทศไดร้บัตราสญัลกัษณ ์SHA ซึÉง
เป็นมาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยัเพืÉอนกัท่องเทีÉยว 

3) ศกัยภาพดา้นการท่องเทีÉยวในระยะยาว วิจยักรุงศรไีดศ้กึษาความชืÉนชอบของนกัท่องเทีÉยวจาก 48 ประเทศ พบวา่
ไทยเป็นจุดหมายสาํคัญของนักท่องเทีÉยวหลายประเทศ โดยไดร้ับการจัดอันดับติด 10 อันดับแรกจุดหมาย
ปลายทางของเกือบทกุประเทศทีÉทาํการการศึกษา (Box.2) โดยนกัท่องเทีÉยวจากอินเดีย รสัเซีย และกมัพชูามอง
ไทยเป็นจดุหมายท่องเทีÉยวอนัดบั 2 ขณะทีÉจีนและมาเลเซียมองไทยเป็นจุดหมายปลายทางอนัดบั 8 ซึÉงแสดงให้
เห็นถึงโอกาสในการตอ้นรบันกัท่องเทีÉยวจากตา่งประเทศหากวิกฤต COVID-19 คลีÉคลาย 

Box 1: Travel Bubbles 

 
การเดินทางลกัษณะจับคู่ท่องเทีÉยวระหว่างประเทศ (Travel bubble) ซึÉงจะเป็นการทาํขอ้ตกลงของรฐัร่วมกันในการ

เดินทางระหว่างประเทศทีÉจบัคู่โดยไม่ตอ้งมีการกกัตวั ไทยอาจเลือกทาํขอ้ตกลงรว่มกบัประเทศทีÉมีการควบคมุการแพรร่ะบาด
ของโรคไดเ้ป็นอย่างดี และนกัท่องเทีÉยวมีความชืÉนชอบการเดินทางมาไทย อาทิ จีน สิงคโปร ์เวียดนาม และออสเตรเลีย โดย
ภาครฐัใหค้วามสาํคญัดา้นความปลอดภยั ซึÉงอาจร่วมมือกับบริษัทประกันภยั หรือมีนโยบายทีÉเกีÉยวขอ้งกับการป้องกันโรคทีÉ
ชดัเจน 

วิจยักรุงศรีประเมินว่าการจบัคู่อาจเกิดขึ Êนในปี 2564 ในระยะแรกอาจเริÉมเปิดเป็นรายพืÊนทีÉเพืÉอควบคมุและคดักรองโรค
ไดง้่าย อาทิ จงัหวดัทีÉพึÉงพานกัท่องเทีÉยวตา่งชาติเป็นหลกั เช่น ภเูก็ต สรุาษฎรธ์านี (เกาะสมยุ) เป็นตน้ แมว้า่ในช่วงแรกการจบัคู่
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ท่องเทีÉยวจะยังไม่สามารถดึงดูดนักท่องเทีÉยวให้กลับมาไทยมากเท่าทีÉควร แต่น่าจะช่วยเพิÉมความพรอ้มต่อการเปิดรับ
นกัท่องเทีÉยวตา่งชาติในระยะตอ่ไป 

Box 2: Tourist Preference by nationality 

 
 

 นักท่องเทีÉยวไทย: คาดปี 2564 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมของไทยยังตอ้งพึÉงพานักท่องเทีÉยวไทยในการขับเคลืÉอน
ธุรกิจ เนืÉองจากหลายประเทศยังมีมาตรการทีÉเข้มงวดทาํให้การเดินทางไปต่างประเทศยังมีข้อจาํกัด ส่งผลให้
นักท่องเทีÉยวไทยมีแนวโนม้เดินทางในประเทศมากขึ Êน วิจัยกรุงศรีคาดว่าปี 2564 นักท่องเทีÉยวไทยจะเดินทางใน
ประเทศ 110 ลา้นทรปิ และเพิÉมเป็น 125 ลา้นทรปิในปี 2565 และ 145 ลา้น ทรปิในปี 2566 อานิสงสจ์าก 
1) มาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวจากภาครฐัทีÉคาดว่าจะมีต่อเนืÉอง อาทิ มาตรการ ”เราเทีÉยวด้วยกัน”  ซึÉงนอกจาก

จะกระตุน้การเติบโตของเศรษฐกิจและการท่องเทีÉยวแลว้ ยงัจะช่วยพยงุสถานะทางการเงินของผูป้ระกอบการใน
ธุรกิจท่องเทีÉยวและธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉองมาตรการวนัหยุดยาวเพืÉอกระตุน้ใหค้นไทยเดินทางท่องเทีÉยวในประเทศ 
และมาตรการลดหย่อนภาษีดา้นการท่องเทีÉยว ซึÉงมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศยงัคงเป็นมาตรการ
จาํเป็นต่อผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรม โดยเฉพาะในช่วงทีÉนกัท่องเทีÉยวต่างชาติยงัไม่สามารถเดิน
ทางเขา้ประเทศได ้

2) ราคานํÊามนัทีÉยงัอยู่ในระดบัตํÉา จะช่วยหนนุความตอ้งการเดินทางโดยรถยนตส์่วนตวั โดยเฉพาะในช่วงทีÉการฉีด
วคัซีนยงัไม่ทัÉวถึงและสถานการณก์ารแพร่ระบาดยงัมีความไม่แน่นอน เนืÉองจากผูค้นยงัมีความกงัวลโรคติดต่อ
ทาํใหน้กัท่องเทีÉยวบางกลุม่กลวัการเดินทางโดยระบบขนสง่สาธารณะ  
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3) การพฒันาโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉช่วยส่งเสริมภาคการท่องเทีÉยว อาทิ การปรบัปรุงและขยายสนามบินทัÊงในจงัหวดั
ท่องเทีÉยวหลกัและจงัหวดัอืÉนๆ ครอบคลมุพื ÊนทีÉทัÉวประเทศ รวมถึงการขยายเสน้ทางคมนาคมทัÊงทางรถไฟและ
มอเตอรเ์วย ์คาดวา่จะทาํใหก้ารท่องเทีÉยวกระจายไปสูเ่มืองรองมากขึ Êน 

 ภาพรวมธุรกิจโรงแรม: คาดจาํนวนหอ้งพกัทัÊงหมดทัÉวประเทศมีแนวโนม้เพิÉมขึ Êนในอตัราชะลอลง สะทอ้นจากพื ÊนทีÉขอ
อนญุาตก่อสรา้งโรงแรม 11 เดือนแรก ปี 2563 (ชี Êถึงจาํนวนหอ้งพกัใหม่จะเขา้ตลาดในอีก 1-2 ปีขา้งหนา้) อยู่ทีÉ 1.11 
ลา้น ตร.ม. ลดลง 65.2% YoY (ภาพทีÉ 22) โดยภาคใตมี้พื ÊนทีÉขออนญุาตก่อสรา้งโรงแรมมากทีÉสดุคิดเป็นสดัสว่น 35% 
ของพื ÊนทีÉขออนญุาตก่อสรา้งโรงแรมทัÉวประเทศ รองลงมา คือ ภาคตะวนัออก (สดัส่วน 32%) หากพิจารณาเป็นราย
จังหวัดพบว่า ชลบุรีเป็นจังหวัดอันดับ 1 ทีÉนักลงทุนสนใจ มีพื ÊนทีÉขออนุญาตอยู่ทีÉ 2.8 แสน ตร.ม. (+18.6% YoY) 
(ภาพทีÉ 23) แรงหนุนจากโครงการลงทุน EEC เพืÉอรองรบัอุปสงคจ์ากภาคท่องเทีÉยวและอุตสาหกรรมทีÉคาดว่าจะ
เพิÉมขึ Êนในอนาคต 
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รูปแบบการลงทนุ ส่วนใหญ่จะเป็นการขยายจาํนวนโรงแรมระดบักลาง (3-4 ดาว) และโรงแรมราคาประหยดั (Budget 
hotel) ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในจงัหวดัศนูยก์ลางภมิูภาค แหลง่ท่องเทีÉยว และเมืองชายแดนซึÉงไดร้บัประโยชนจ์าก
ความเชืÉอมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพืÉอนบา้น อาทิ แบรนด ์Hop Inn (บมจ.เอราวัณ กรุ๊ป) แบรนด ์Fortune D 
(บมจ. ซี.พี. แลนด)์ และ แบรนด ์COSI (บมจ. โรงแรมเซ็นทรลัพลาซ่า) เป็นตน้ ขณะทีÉโรงแรมระดบั 5 ดาว ทัÊงจากเครือ
โรงแรมไทยและต่างชาติ ทัÊงรว่มทนุและรบับริหารโรงแรม ยงัมีการลงทนุต่อเนืÉองในจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกั แต่อาจเลืÉอน
กาํหนดเปิดบริการออกไปตามสถานการณ ์(ตารางทีÉ 6) เนืÉองจากมีความเชืÉอมัÉนในศกัยภาพของการท่องเทีÉยวของไทย
ในระยะยาว 
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 อัตราเขา้พัก: คาดปี 2564 จะยังอยู่ในระดับตํÉาทีÉ 40% และจะทยอยปรบัขึ Êนในช่วงปี 2565-2566 (ภาพทีÉ 24) โดย
อตัราการเขา้พกัในพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัยงัไม่สามารถปรบัขึ Êนสู่ระดบัปกติได ้(70-80%) เนืÉองจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ
ยงัไม่ฟืÊนตวัเต็มทีÉ อีกทัÊงประเทศตา่งๆ มีแนวโนม้จะส่งเสรมิการท่องเทีÉยวในประเทศเป็นลาํดบัแรก 
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ภาวะการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมมีแนวโนม้รุนแรงขึ Êนจาก (1) คูแ่ข่งในกลุม่ธุรกิจเดียวกนั เนืÉองจากผูป้ระกอบการโรงแรม
ยงัคงขยายการลงทุนในพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัและเมืองศูนยก์ลางของภูมิภาคอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงการลงทุนเองและการรบับริหาร 
(ส่วนใหญ่เป็นรายใหญ่ทีÉมีเครือข่ายหรือเชนโรงแรม) (2) การแข่งขันจากสินคา้/บริการทดแทน อาทิ อพารต์เมนต ์เซอรว์ิส 
อพารต์เมนต ์และคอนโดมิเนียม โดยยงัมีการเปิดใหเ้ช่าเป็นรายวนั (ซึÉงถือว่าผิดกฎหมายตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547) และ
ส่วนใหญ่มีราคาค่าเช่าเฉลีÉยตํÉากว่า ส่งผลใหอ้ตัราเขา้พกัของธุรกิจโรงแรมในภาพรวมอยู่ในระดบัทีÉค่อนขา้งตํÉา อีกทัÊงสรา้งแรง
กดดนัตอ่รายไดข้องธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะกลุม่ SMEs เนืÉองจากตอ้งใชก้ลยทุธด์า้นราคาดงึดดูลกูคา้  

สาํหรบัมมุมองในดา้นบวก วิกฤต COVID-19 ไดส้่งผลกระทบรุนแรงต่อธุรกิจใหบ้ริการทีÉพกัอืÉนๆ ไม่ยิÉงหย่อนไปกว่าธุรกิจ
โรงแรมทัÉวไป อาทิ Airbnb โดยก่อนหนา้การแพรร่ะบาด Airbnb มีอตัราการเติบโตสงูและถือเป็นปัจจยัคกุคามธุรกิจโรงแรมอย่าง
แทจ้รงิ เนืÉองจากมีราคาตํÉากว่าและมีรูปแบบทีÉพกัหลากหลายใหเ้ลือกสรร ทว่าในปัจจบุนั นกัท่องเทีÉยวจะใหค้วามสาํคญักบัมาตรฐาน
ดา้นสขุอนามยัและความสะอาดมาเป็นอนัดบัแรก ซึÉงธุรกิจแบบแบ่งปัน หรือ Sharing economy ไม่สามารถสรา้งความเชืÉอมัÉนได้
เทียบเท่าโรงแรม (โรงแรมหลายแห่งทัÉวประเทศไดร้บัตราสญัลกัษณ ์SHA) นอกจากนีÊ โรงแรมทีÉไม่ไดจ้ดทะเบียนตามกฎหมายซึÉงมี
อยู่จาํนวนมาก มีแนวโนม้ประสบภาวะขาดทนุและขาดสภาพคล่องกระทัÉงปิดกิจการในทีÉสดุ (ธนาคารพาณิชยม์กัไม่ปล่อยสินเชืÉอ
ใหธุ้รกิจประเภทนีÊ) ประเด็นดงักล่าวจะช่วยบรรเทาปัญหาอปุทานลน้ตลาด (จากธุรกิจโรงแรมและนอกธุรกิจโรงแรม) ไดร้ะดบัหนึÉง 

วิจยักรุงศรีมองว่าธุรกิจท่องเทีÉยวจะยงัซบเซาในระยะ 2-3 ปีขา้งหนา้ ก่อนจะทยอยฟืÊนตวัภายใตฐ้านวิถีชีวิตใหม่ (New 
normal) หลงัวิกฤต COVID-19 เช่น การรกัษาระยะห่าง การลดการสมัผสัโดยตรง ดว้ยเหตนีุÊ การดาํเนินธุรกิจแบบเดิมอาจไม่
เพียงพอทีÉจะตอบสนองความตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉเปลีÉยนไป ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมจึงควรเรง่ปรบัตวั
เพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจตอ่ไปไดอ้ย่างยัÉงยืน อาทิ 
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1) ควรนาํเทคโนโลยีสมยัใหม่มาใชง้านมากขึ Êน เพืÉอสรา้งความเชืÉอมัÉนใหก้บันกัท่องเทีÉยวและรกัษาความสามารถในการ
แข่งขนั นอกจากนีÊ เทคโนโลยีสมยัใหม่ยงัช่วยยกระดบัห่วงโซ่คุณค่าการท่องเทีÉยว (Tourism value chain) ซึÉงมีความ
ซบัซอ้น เนืÉองจากธุรกิจท่องเทีÉยวเป็นภาคเศรษฐกิจทีÉเชืÉอมโยงกับกลุ่มธุรกิจจาํนวนมาก อาทิ  โรงแรม บริษัทนาํเทีÉยว 
การขนสง่ ธุรกิจอาหาร คา้ปลีก ผูจ้ดัสง่วตัถดิุบ ผูป้ระกอบการธุรกิจทอ้งถิÉน ฯลฯ ช่วยใหผู้ป้ระกอบการในห่วงโซ่สามารถ
เชืÉอมโยงกันผ่าน Platform ต่างๆ รวมถึงพฒันาต่อยอดธุรกิจเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉแตกต่าง
และหลากหลาย 

2) ควรเนน้การวิเคราะหค์วามตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉมีความแตกต่างและหลากหลาย เพืÉอเสนอบริการทีÉตอบโจทย์
รายบุคคล ไม่ว่าจะเป็นแบบแผนการเดินทาง กิจกรรมทีÉสนใจ และงบประมาณทีÉเหมาะสม โดยใช้ประโยชน์จาก
ความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยีทีÉทาํใหก้ระบวนการจดัเก็บและประมวลผลขอ้มลูมีประสิทธิภาพตรงกบัความตอ้งการของ
นกัท่องเทีÉยวแต่ละรายมากขึ Êน เช่น การประชาสมัพนัธแ์ละการทาํการตลาดเจาะนกัท่องเทีÉยวตามกลุ่มวยั เนน้ดึงดูด
กลุม่นกัท่องเทีÉยวทีÉใชป้ระโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวของภาครฐั เป็นตน้ 

3 ) ควรใหค้วามสาํคญักับความปลอดภยัดา้นสขุภาพและอนามยัมากขึ Êน ในช่วงไม่กีÉปีทีÉผ่านมา ผูค้นหนัมาสนใจดูแล
สขุภาพ เห็นไดจ้ากกระแสการท่องเทีÉยวเชิงสขุภาพและกีฬา เช่น การปัÉ นจกัรยาน วิÉงมาราธอน รวมถึงความนิยมการ
ออกกําลังกาย หลังการแพร่ระบาดของ COVID-19 นักท่องเทีÉยวจะให้ความสาํคัญมากยิÉงขึ Êนกับนโยบายด้าน
สาธารณสขุของจุดหมายปลายทางและสขุภาพอนามยัของสถานทีÉท่องเทีÉยว ขณะทีÉกิจกรรมกลางแจง้จะไดร้บัความ
นิยมมากขึ Êน (เพืÉอหลีกเลีÉยงการเขา้ไปในพื ÊนทีÉทีÉมีคนหนาแน่น แออัด หรือพื ÊนทีÉปิด) ผูป้ระกอบการจึงควรร่วมมือกับ
ชมุชนรอบขา้ง เพืÉอพฒันาทอ้งถิÉนใหมี้ความปลอดภยั สะอาด ปราศจากความเสีÉยงตอ่โรค 

มุมมองวิจัยกรุงศร  ี

ธุรกิจโรงแรมเผชิญภาวะซบเซาต่อเนืÉองในปี 2564 ผลจากวิกฤต COVID-19 ทาํใหมี้การเลิกจา้งแรงงานภาคท่องเทีÉยว
สูงเป็นประวติัการณ ์ผลจากการปิดกิจการของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอืÉนทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการท่องเทีÉยว อย่างไรก็ตาม ธุรกิจ
โรงแรมจะทยอยฟืÊนตวัไดใ้นปี 2565-2566 หลงัวิกฤต COVID-19 คลีÉคลาย วิจยักรุงศรีคาดว่าจะมีการใชว้คัซีนอย่างแพรห่ลาย
ช่วงครึÉงหลงัปี 2564 ซึÉงจะหนนุความเชืÉอมัÉนของนกัท่องเทีÉยวทัÊงชาวไทยและตา่งชาติ โดยจาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยมีแนวโนม้ฟืÊน
ตวัก่อน ปัจจยัหนนุจากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศของภาครฐั ขณะทีÉจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติค่อยๆ ฟืÊนตวั 
เนืÉองจากประเทศต่างๆ มีแนวโนม้จะส่งเสรมิการท่องเทีÉยวในประเทศเป็นลาํดบัแรก ดา้นผูป้ระกอบการรายใหญ่ยงัมีศกัยภาพ
ในการลงทนุต่อเนืÉอง แต่อาจล่าชา้กว่าแผนเดิม ขณะทีÉผูป้ระกอบการ SMEs ยงัเผชิญกบัการแข่งขนัรุนแรงและมีโอกาสสงูทีÉจะ
ปิดกิจการ 

 โรงแรมในจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกั (กรุงเทพฯ พทัยา และภเูก็ต) ยงัคงซบเซาจากการลดลงของนกัท่องเทีÉยวต่างชาติปี 
2564 แมจ้ะกระเตื Êองขึ Êนในปี 2565-2566: คาดรายไดท้ยอยฟืÊนตวัตามทิศทางการท่องเทีÉยวในอีก 2-3 ปีขา้งหนา้ แต่
โดยรวมยงัอยู่ในระดบัตํÉาเมืÉอเทียบกบัช่วงก่อน COVID-19 โดยอตัราเขา้พกัเฉลีÉยจะอยู่ทีÉ 50-55% 

  โรงแรมในจงัหวดัศูนยก์ลางความเจริญของภมิูภาคและแหล่งท่องเทีÉยวสาํคญั มีแนวโนม้ฟืÊนตวัไม่เต็มทีÉ: ส่วนใหญ่
เนน้กลุ่มนกัท่องเทีÉยวคนไทย จึงไดอ้านิสงสจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศของภาครฐั อย่างไรก็ตาม 
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ในระยะ 3 ปีขา้งหนา้ จาํนวนนกัท่องเทีÉยวในประเทศจะยงัไม่กลบัไปสู่ระดบัก่อนวิกฤต ส่งผลใหร้ายไดมี้แนวโนม้ฟืÊน
ตวัอย่างจาํกดั 

 โรงแรมในจังหวัดทัÉวไป: รายไดมี้แนวโน้มลดลงแม้จะไดร้ับแรงหนุนจากมาตรการกระตุ้นท่องเทีÉยวในประเทศ 
เนืÉองจากจงัหวดั/พื ÊนทีÉส่วนใหญ่รองรบันักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางผ่านเพืÉอไปจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาค/แหล่งท่องเทีÉยว
สาํคญั ทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัมีแนวโนม้อยู่ในระดบัตํÉากวา่เมืÉอเทียบกบั 2 พื ÊนทีÉดงักลา่วขา้งตน้ 

ธุรกิจโรงแรมทกุพื ÊนทีÉยงัคงแข่งขนัรุนแรง จากภาวะอปุทานส่วนเกิน ทัÊงจากธุรกิจเดียวกนัและธุรกิจบริการทีÉพกัรูปแบบ
อืÉน และเมืÉอผนวกกบัอปุสงคที์ÉฟืÊนตวัอย่างชา้ๆ ทาํใหก้ารปรบัราคาหอ้งพกัทาํไดค้่อนขา้งยาก โดยเฉพาะพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัทีÉ
พึÉงพานกัท่องเทีÉยวตา่งชาติ 
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4. รายละเอ ียดทร ัพยส์ินและท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
4.1. รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินทีÉทาํการประเมินเป็นทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง รายละเอียดทรพัยสิ์นโดยสงัเขป มีดงันี Ê 

-  ทีÉดิน : จาํนวน 3 แปลง เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 13-1-97.0 ไร ่(5,397.0 ตารางวา) ประเมินเนื ÊอทีÉเพียง 9-2-62.0 ไร ่
(3,862.0 ตารางวา) (ดรูายละเอียดเพิÉมเติมทีÉขอ้ 4.6.5 และ 5.1.1) 

-  อาคารสิÉงปลกูสรา้ง : จาํนวน 8 อาคาร พื ÊนทีÉรวมประมาณ 7,203.60 ตารางเมตร ประกอบดว้ยอาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน 
จาํนวน 1 อาคาร สิÉงปลกูสรา้งอืÉน ๆ 7 รายการ และ สว่นปรบัปรุงอืÉน ๆ จาํนวน 5 รายการ (ดรูายละเอียดเพิÉมเติมทีÉขอ้ 5.2) 

4.2. ท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ซอยไม่มีชืÉอ ห่างจากถนนสายบุ่งเตย -บา้นสระนํÊาใส ประมาณ 500 เมตร 

และห่างจากถนนธนะรัชต์ (ทล.2090) ประมาณ 8.20 กิโลเมตร ทรัพย์สินตัÊงอยู่ในตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัด
นครราชสีมา 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบรเิวณใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉออยู่
อาศยั พาณิชยกรรม เกษตรกรรม บริเวณใกลเ้คียงมีการพฒันาทีÉดินเป็นโรงแรม รีสอรท์ โรงเรียน โครงการจดัสรร และ อืÉน ๆ 
โดยมีระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญัดงันี Êระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญั 

โรงเรยีนบา้นท่าชา้ง ประมาณ  5.80 กิโลเมตร 
Khao Yai Art Museum ประมาณ  5.80 กิโลเมตร 
การไฟฟ้าสว่นภมิูภาคสาขาหมสีู ประมาณ  6.30 กิโลเมตร 
นํÊาพธุรรมชาติบา้นท่าชา้ง ประมาณ  6.80 กิโลเมตร 
สถานีตาํรวจภธูรหมสีู ประมาณ  8.30 กิโลเมตร 

หมายเหตุ : ทรัพย์สินตัÊงอยู่ในเขตนิคมสร้างตนเองลําตะคอง จังหวดันครราชสีมา ซึÉงได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาสังคมและสวสัดิการให้ใช้ประโยชน์

ทีÉดินเพืÉอประกอบกิจการโรงแรมได้ ตามหนังสืออนุญาตให้ใช้ทีÉดินทํากิจการอืÉน เลขทีÉ พม.0608/12718 ลงวนัทีÉ 18 ตุลาคม 2559 (รายละเอียดตามเอกสาร

ประกอบ ฏ. แนบท้ายรายงาน) 

4.3. ค่าพกิัด GPS 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่-ตัÊงอยู่พิกดั Lat 14.552060 Lon 101.472883 (WGS-1984) 
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4.4. การเข ้าถงึทร ัพยส์ิน และทางเข ้า-ออกตามกฎหมาย 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าสามารถเขา้ – ออกได ้โดยผ่านซอยไม่มีชืÉอ (สาธารณประโยชน)์ แลว้เลี Êยวขวาเขา้ซอยไม่มีชืÉอ 

(ทางสว่นบคุคล จดภารจาํยอมแลว้) สภาพปัจจบุนัเป็นถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 8.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 10.00 เมตร 

หมายเหตุ :  1. จากการตรวจสอบ ณ สํานักงานทีÉดินจังหวดันครราชสีมา สาขาปากช่อง พบว่าซอยไม่มีชืÉอ ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 
51023 เลขทีÉดิน 79 หน้าสํารวจ 6610 ปัจจุบันโอนเป็นทางสาธารณประโยชน์แล้ว เมืÉอวันทีÉ 21 กรกฎาคม 2565 ดังนัÊน
ทรัพย์สินจึงสามารถใช้สิทธิผ่านเข้า – ออกได้โดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด 

2. จากการตรวจสอบระวางแผนทีÉของสํานักงานทีÉดินพบว่าทรัพย์สินติดทางสาธารณประโยชน์ด้านทิศตะวนัออก
เฉียงใต ้กวา้งประมาณ 7.00 เมตร ระยะทางจากซอยไม่มีชืÉอ (สาธารณประโยชน์) ถึงทรัพย์สินประมาณ 84.00 เมตร และห่าง
จากทางส่วนบุคคลซึÉงจดภาระจํายอมให้ทรัพย์สินแล้ว ประมาณ 145.00 เมตร ณ วนัสํารวจไม่ได้ใช้เป็นทางเข้า-ออกโครงการ 
อย่างไรก็ตามทรัพย์สินสามารถปรับปรุงพัฒนาทางสาธารณประโยชน์นีÊเพืÉอใช้เป็นทางเข้า-ออกในอนาคตได้ โดยความกวา้ง
เขตทางต้องเป็นไปตามข้อกําหนดต่าง  ๆทีÉเกีÉยวข้อง เพืÉอให้การใช้ประโยชน์อาคารเป็นไปตามกฎหมายและเป็นไปตาม
ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร เลขทีÉ 10/2557 ลงวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2557 ทัÊงนีÊหากอนาคตมีการเปลีÉยนการใช้ทางเข้า-
ออกทรัพย์สินเป็นทางสาธารณประโยชน์ดังกล่าวนีÊ จะไม่มีผลกระทบต่อรายได้ของทรัพย์สิน เนืÉองจากระยะทางไม่ห่างจาก
ทางเข้า-ออกเดิมมากนัก รวมถึงการคมนาคมยังคงมีความสะดวกในการเข้าถึงทรัพย์สินได้ จึงสามารถดําเนินกิจการภายใต้
นโยบาย ณ เวลานัÊน  ๆต่อไปได้ 

4.5. การเวนคืนและโครงการของร ัฐบร ิเวณใกล้เคียง 

4.5.1. การเวนคืน 

ณ วนัสาํรวจทรพัยสิ์น และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศเวนคืนใดๆ 
ในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ 
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4.5.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คียง 
ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจทรพัยสิ์นมีโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางปะอิน-นครราชสีมา (ทล.6) ปัจจบุนัอยู่

ระหว่างการก่อสรา้ง 

 
แนวเสน้ทางโครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายบางปะอิน – นครราชสีมา (ทล. 6)  มีระยะทางรวมประมาณ 196 

กิโลเมตร มีจุดเริÉมตน้เชืÉอมต่อกับถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวันออก (ถนนกาญจนาภิเษก) อาํเภอบางปะอิน 
จงัหวดัพระนครศรอียธุยาและไปสิ ÊนสดุทีÉบรเิวณทางเลีÉยงเมืองจงัหวดันครราชสีมา  

ตลอดแนวเสน้ทางจะมีทางแยกต่างระดบั(Interchange) เพืÉอเชืÉอมต่อกบัโครงการกบัทางหลวงสายสาํคญั ๆ มีทัÊงหมด 
10 แห่ง ไดแ้ก่ ทางแยกต่างระดบับางปะอิน ทางแยกต่างระดบับางปะอิน 2 ทางแยกต่างระดบัวงันอ้ย ทางแยกต่างระดบัหิน
กอง ทางแยกต่างระดบัสระบุรี ทางแยกต่างระดบัแก่งคอย ทางแยกต่างระดบัมวกเหล็ก ทางแยกต่างระดบัปากช่อง ทางแยก
ตา่งระดบัสีคิ Êว และทางแยกต่างระดบันครราชสีมา 

โดยมีด่านเก็บค่าผ่านทาง (Toll Plaza) จาํนวน  9 แหง่ ประกอบด้วย 

1. ดา่นบางปะอิน 6.   ดา่นหมวกเหลก็ 
2. ดา่นวงันอ้ย 7.   ดา่นปากช่อง
3. ดา่นหินกอง 8.   ดา่นสีคิ Êว 
4. ดา่นสระบรุ ี 9.   ดา่นขามทะเลสอ 
5. ดา่นแก่งคอย  

ทัÊงนีÊทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่า ตัÊงอยู่ห่างจากทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายบางปะอิน-นครราชสีมา (ทล.6) บริเวณ
ทางเข้า-ออก ด่านปากช่องประมาณ 20.00 กิโลเมตร 
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4.6. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 
4.6.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ใน “พืÊนท ีÉสีขาวมีกรอบเส้นทแยงสีเข ียว” (บริเวณ 4.4) ซึÉงถกูกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
เป็นทีÉ ดินเพืÉอเกษตรกรรมหรือเกีÉยวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศัย การอนุรักษ์และส่งเสริมคุณภาพสิÉงแวดล้อม 
สถาบนัการศกึษา สถาบนัศาสนา สถาบนัราชการ และการสาธารณปูโภคและสาธารณปูการตามประกาศกฎกระทรวงผงัเมืองรวม
จงัหวดันครราชสีมา พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ 134 ตอนทีÉ 9 ก วนัทีÉ 19 มกราคม พ.ศ. 2560 

 
ทีÉดินประเภทนีÊหา้มใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉอกิจการตามทีÉกาํหนดดงัตอ่ไปนีÊ 

(1) โรงงานตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงานตามประเภทชนิดและจาํพวกทา้ยกฎกระทรวงนีÊ 
(2) คลังนํÊามันและสถานทีÉเก็บรกัษานํÊามันลักษณะทีÉสามตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํÊามันเชื ÊอเพลิงเพืÉอการ

จาํหน่าย 
(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานทีÉบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานทีÉบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว

ประเภทหอ้งบรรจ ุและสถานทีÉเก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุนํÊามนั
เชื Êอเพลิง 

(4) โรงแรมประเภท 3 และโรงแรมประเภท 4 ตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่ท ีÉด ินในบร ิเวณหมายเลข 4.4 
(5) จดัสรรทีÉดินเพืÉอประกอบอตุสาหกรรม 
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(6) จดัสรรทีÉดินเพืÉอประกอบพาณิชยกรรม 
(7) การอยู่อาศยัหรอืประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่กฎหมายควบคมุอาคาร 

บริษัทฯ เชืÉอว่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่ามีการพฒันาอย่างถกูตอ้งตามขอ้จาํกดัทางกฎหมายเนืÉองจากไดร้บัอนญุาตให้
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งและสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้อ่เนืÉองตามสภาพปัจจบุนั 

4.6.2. กฎหมายเกีÉยวกบัป่าไม ้

จากการตรวจสอบเบื Êงตน้ พบว่า ทร ัพยส์ินไม่อยู่ในเขตป่าไม้ถาวร  

 
http://r03.ldd.go.th/forest_r03/ 

4.6.3. กฎหมายควบคมุอาคาร 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่ตัÊงอยู่ในเขตเทศบาลตาํบลหมสูี อาํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา การก่อสรา้งหรอืดดัแปลง

อาคารอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และกฎกระทรวงทีÉออกภายใตพ้ระราชบญัญติัควบคมุอาคาร และ
เป็นอาคารควบคมุการใชต้ามกฎกระทรวง พ.ศ. 2552 
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4.6.4. การถกูรอนสิทธิตา่งๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 
การตกเป็นทางเข้าออกให้ทีÉดิน
แปลงอืÉนโดยการจดภารจาํยอม 

: จากการตรวจสอบปรากฏวา่ 
1. ทรพัยส์ินทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74568 เลขทีÉดิน 190 หนา้สาํรวจ 12845 เนื ÊอทีÉ

ประมาณ 0-2-41.0 ไร่ หรือ 241.0 ตารางวา ปัจจุบนัไดต้กอยู่ในบงัคบัภาร
จาํยอมใหก้บัทีÉดินแปลงอืÉนทัÊงแปลง ในสว่นนีÊบรษัิทฯ จะไม่ประเมินมลูคา่ให ้

2. ทรพัยสิ์นทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74569 เลขทีÉดิน 191 หนา้สาํรวจ 12846 ปัจจบุนั
ทีÉดินบางส่วนไดต้กอยู่ในบงัคบัภารจาํยอมใหก้บัทีÉดินแปลงอืÉน คิดเป็นเนื Êอ
ทีÉประมาณ 3-0-00.0 ไร่ หรือ 1,200.0 ตารางวา ในส่วนนีÊบริษัทฯ จะไม่
ประเมินมลูคา่ให ้

การตกเป็นทางเข้าออกให้ทีÉดิน
แปลงอืÉนตามสภาพ 

: ไม่มี 

การรอนสิทธิอืÉน ๆ : มี กล่าวคือ ทรพัยส์ินทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74567 เลขทีÉดิน 189  หนา้สาํรวจ 12844 
เนื ÊอทีÉประมาณ 0-0-94.0 ไร ่หรือ 94.0 ตารางวา  มีรูปแปลงทีÉดินเป็นรูปหลาย
เหลีÉยม ทีÉไม่สามารถพฒันาก่อสรา้งอาคารใดๆ ได ้ปัจจุบันเป็นสวนหย่อมทัÊง
แปลง บรษัิทฯ จงึพิจารณาไม่ประเมินมลูคา่ให ้

รวมเนืÊอทีÉทีÉดินส่วนทีÉพิจารณาไม่ประเมินมูลค่าให้ ประมาณ 3-3-35.0 ไร่ หรือ 
1,535.0 ตารางวา 

การตรวจการรอนสิทธิต่าง ๆ ผูป้ระเมินจะรายงานใหต้ามทีÉปรากฏและสามารถตรวจสอบไดเ้ท่านัÊน บริเวณเนืÊอทีÉดิน 
และ/หรือ พื ÊนทีÉใชส้อยอาคารทีÉถูกรอนสิทธินัÊนผูป้ระเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมูลค่าใหก็้ได ้ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับดุลยพินิจ
สมมติฐานและเงืÉอนไขในการประเมินโดยจะรายงานใหท้ราบในรายละเอียด วิธีการประเมินมลูคา่ในเอกสารประกอบ ก. 
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5. ข้อมูลทร ัพยส์ิน 
5.1. รายละเอ ียดท ีÉดนิ  
5.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธิÍทีÉดิน 

ทางบริษัทฯ ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิÍจาก บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกัด และไดท้าํการตรวจสอบกับ
เอกสารสิทธิÍฉบับสาํนักงานทีÉดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาปากช่อง พบว่าทีÉดินตัÊงอยู่ในตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัด
นครราชสีมา มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

หมายเหตุ : ทีÉดินโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 74568 และ 74569 ทัÊง 2 แปลง เป็นแปลงภารยทรัพย์ โดยได้จดภารจํายอมให้กับทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 37821 (แปลง
สามานยทรัพย์) ตําบลและอําเภอเดียวกัน ตามบันทึกข้อตกลงวนัทีÉ 15 ตุลาคม 2555   

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบรูณ์ (Freehold)
การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍทีÉดิน : บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 
ภาระผกูพนั : ก. จาํนองเป็นประกนัอยู่กบัธนาคารออมสิน  

ข. ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 
ภาระผกูพนั (อืÉนๆ) : ไม่มี 
การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด  ๆ

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกดั
ทางกฎหมายของทรพัยส์ินไดท้กุประการ เวน้แต่ทีÉไดร้ะบุไวข้า้งตน้ บริษัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยเชืÉอว่าสิทธิและขอ้จาํกดั
ทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซื Êอขาย
เปลีÉยนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรพัยสิ์น นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

ลาํ 
ดับ 

โฉนดท ีÉด ิน
เลขท ีÉ ระวางหมายเลข  เลขท ีÉดนิ หน้าสาํรวจ 

เน ืÊอท ีÉตามเอกสารสิทธ ิÍ เน ืÊอท ีÉดนิ 
 (ตร .ว.) 

ภาระ
ผูกพ ัน ไร ่ งาน ตร .ว. 

1 74567 5238 IV 6608 189 12844 0 0 94.0 94.0 ข 
2 74568 5238 IV 6608 190 12845 0 2 41.0 241.0 ข 
3 74569 5238 IV 6608,6610 191 12846 12 2 62.0 5,062.0 ก 

รวมเนืÊอท ีÉดนิท ัÊงหมดตามเอกสารสิทธ ิÍ 13 1 97 5.397.0  
หกั ทีÉดินสว่นทีÉถกูรอนสิทธิÍอืÉน ๆ ซึÉงไม่ประเมินมลูคา่ ดงันี Ê      
- ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74567 มีสภาพเป็นสวนหย่อม 0 0 94.0 94.0  
- ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74568 ตกอยู่ในบงัคบัภารจาํยอมใหท้ีÉดินแปลงอืÉนทัÊงแปลง  0 2 41.0 241.0  
- ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 74569 ตกอยู่ในบงัคบัภารจาํยอมใหท้ีÉดินแปลงอืÉนบางสว่น  3 0 0.0 1,200.0  

รวมเนืÊอท ีÉดนิส่วนท ีÉไม่ประเมินมูลค่า 3 3 35.0 1,643.0  
คงเหลือเน ืÊอท ีÉดนิส่วนท ีÉประเมินมูลค่า 9 2 62.0 3,862.0  
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5.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์
เนืÉองจากราคาประเมินทนุทรพัย ์มีแผนประกาศใชว้นัทีÉ 1 มกราคม 2563 ตอ้งเลืÉอนออกไป 1 ปี จากเดิมประกาศราคา

ประเมินทนุทรพัยท์กุ 4 ปี เนืÉองจากตอ้งนาํราคาประเมินปรบัปรุงใหม่เสนอคณะกรรมการประเมินราคาทรพัยสิ์นเพืÉอประโยชน์
แห่งรฐั ตามพระราชบญัญัติการประเมินราคาทรพัยสิ์นเพืÉอประโยชนแ์ห่งรฐั พ.ศ. 2562 ซึÉงกฎหมายจะมีผลบงัคบัใชใ้นเดือน
พฤศจิกายน 2562 ซึÉงไม่สามารถนาํราคาประเมินฉบบัใหม่เสนอเขา้สู่กระบวนการตามกฎหมายประเมินราคาทรพัยส์ิน ซึÉงตาม
บทเฉพาะกาลตามกฎหมาย สามารถใชร้าคาประเมินเดิมหลงักฎหมายมีผลไม่เกิน 2 ปี 

จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรพัยที์ÉดินในการจดทะเบียนสิทธิÍและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย์
จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชีพ.ศ. 2559-2562 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดทีÉดินกาํหนดเป็นราย
แปลงดงันี Ê 
ราคาประเมินทุนทร ัพยท์ ีÉดนิ 
ลาํดับ
ท ีÉ โฉนดท ีÉดนิเลขท ีÉ เลขท ีÉดนิ หน้าสาํรวจ 

เน ืÊอท ีÉดนิ ราคาประเมินท ุนทร ัพย ์
(ตร .ว.) บาทต่อตร .ว. บาท 

1 74567 189 12844 94.0 2,500 235,000
2 74568 190 12845 241.0 2,500 602,500
3 74569 191 12846 5,062.0 5,000 25,310,000

รวมเนืÊอท ีÉดนิตามเอกสารสิทธ ิÍ 5,397.0 4,845 26,147,500

ราคาประเมนิทนุทร ัพยโ์รงเร ือนและสิÉงปลูกสร ้าง 

รหสั รายการ  อายุอาคาร
(ปี) 

ค่าเสืÉอม
(%) 

พืÊนท ีÉใช ้ ราคาประเมินทุนทร ัพยส์ ิÉงปลูกสร ้าง 
(ตร .ม.) (บาทต่อ  ตร .ม.) (บาท) 

506/1 อาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน 5 5% 6,715.00 9,050 57,732,213
518 อาคารห้องควบคุมชัÊนเดียว 5 5% 180.00 5,350 914,850
518 อาคารห้องขยะชัÊนเดียว 5 5% 19.00 5,350 96,568
518 อาคารห้องเก็บของ 5 5% 12.00 5,350 60,990
514 อาคารกลาสเฮ้าส์ 5 5% 97.60 3,400 315,248
100 ป้อมยาม 5 5% 9.60 6,500 59,280
518 ศาลา SPA PAVILION 5 5% 12.00 5,350 60,990
524 สระว่ายนํÊา 5 5% 168.40 7,750 1,239,845
525 ระเบียงสระนํÊา 5 5% 260.70 700 173,366 
504 โรงจอดรถ 5 5% 158.40 2,400 361,152 
504 ซุ้มด้านหน้า 5 5% 85.00 2,400 193,800
529 รัÊวรอบโครงการ 5 5% 203.50 1,900 367,318
531 ป้ายโครงการ สูง 6 เมตร 5 5% 4.80 7,350 33,516
526 ลานจอดรถลาดยาง 5 5% 900.00 450 384,750
526 ถนนภายในโครงการ 5 5% 1,350.00 450 577,125

รวมราคาประเมินสิÉงปลูกสร ้าง 62,571,009
รวมราคาประเมินทุนทร ัพยท์ ัÊงหมด 88,718,509 
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5.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยส์ิน 
จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรพัยส์ิน พบว่ามี รูปร่าง ขนาด ทิศทาง และสภาพแวดลอ้ม ถูกตอ้งตรงตามระวางแผนทีÉ และ

หลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 
ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 3 แปลง มีเนื ÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิÍ 13-1-97.0 ไร ่(13,49250 ไร ่หรอื 5,397.0 ตารางวา) 

ประเมินเนืÊอท ีÉเพ ียง 9-2-62.0 ไร ่ หร ือ  3,862.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงทีÉดินเป็นรูปหลายเหลีÉยม มีความกวา้งทางดา้น
ทิศตะวนัออกติดซอยไม่มีชืÉอ (ทางสาธารณประโยชน)์ ประมาณ 30.00 เมตร และดา้นทิศเหนือติดลาํตะคองประมาณ 100.00 
เมตร ดา้นทีÉลึกทีÉสดุวดัจากดา้นทิศตะวนัออกไปยงัทิศตะวนัตกประมาณ 410.30 เมตร สภาพทีÉดินเป็นทีÉราบ มีการพฒันาถม
ดินแลว้ สงูเสมอระดบัถนนทีÉผ่านดา้นหนา้ ปัจจบุนัมีการพฒันาและใชป้ระโยชนโ์ดยประกอบกิจการโรงแรมภายใตชื้Éอ “โรงแรมยู
เขาใหญ่”  

5.1.5. อาณาเขตติดตอ่ของทีÉดิน 
ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 100.00 และ 310.30 เมตร ลาํตะคอง และ โครงการ แมกโนเลียสเ์ฟรนช ์คนัทรเีขาใหญ่
ทิศใต ้ 132.10 เมตร ทีÉดินบคุคลอืÉน
ทิศตะวนัออก 30.00 / 41.60  

และ 7.00 เมตร 
ซอยไม่มีชืÉอ (ทางสาธารณประโยชน)์  
และทางสาธารณประโยชน ์(ไม่มีสภาพทาง) 

ทิศตะวนัตก 298.00 เมตร โครงการ แมกโนเลียส์ เฟรนช ์คนัทรเีขาใหญ่ 
 

5.1.6. สภาพแวดลอ้มทีÉมีผลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดลอ้มพื ÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงกับทีÉตัÊงทรพัยส์ิน และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจและประเมินมลูคา่ สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันี Ê 

1. ผลกระทบตอ่การใชป้ระโยชนข์อง
พื ÊนทีÉบรเิวณใกลเ้คียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทีÉ ดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือ
โรงงานอุตสาหกรรม ทีÉก่อให้เกิดมลภาวะ อันทีÉจะส่งผลกระทบต่อมูลค่า
ทรพัยส์ินใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํÊาท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํÊาท่วมขงั 
3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาทีÉตัÊงของโรงงานทีÉมีมลพิษตอ่สิÉงแวดลอ้ม  
4. การตรวจสอบอืÉนๆ 
 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กลิÉน และเสียงอนัเนืÉองมาจาก
การตัÊงใกลโ้รงงานทีÉก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรอือยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

5.1.7. ระบบสาธารณปูโภค 

สาธารณปูโภคและสิÉงอาํนวยความสะดวกบรเิวณใกลเ้คียง ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า โทรศพัท ์และนํÊาบาดาล 
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5.2. รายละเอ ียดอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง 
5.2.1. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍอาคาร : บรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั 

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง (แบบ อ.1) : - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 207/2555 อนญุาตให ้บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์
รีสอรท์ จาํกัด ก่อสรา้งอาคาร คสล. 2 ชัÊน (A) จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 
2,280 ตารางเมตร, อาคาร คสล. 3 ชัÊน (B) จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 
8,678 ตารางเมตร และ อาคาร คสล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นอาคารพกัขยะ
พืÊนทีÉ 42.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2555 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 364/2556 อนญุาตให ้บริษัท แมกโนเลียโฮเต็ล แอนด ์
รีสอรท์ จาํกดั ก่อสรา้งอาคารป้อมยาม จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็นป้อมยาม พื ÊนทีÉ 9.60 
ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 21 ตลุาคม 2556 

- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 365/2556 อนญุาตให ้บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์
รีสอรท์ จาํกดั ก่อสรา้งอาคาร คสล. เพืÉอใชเ้ป็นปา้ยโครงการ สงู 6.00 เมตร จาํนวน 1 ปา้ย 
พื ÊนทีÉ 4.80 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 21ตลุาคม 2556 

- ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 308/2554 อนุญาตให้ บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี Ê 
ดีเวล็อปเมน้ต ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั ก่อสรา้งเพืÉอการพาณิชย ์, อาคารคสล. จาํนวน 1 ป้าย 
เพืÉอใชเ้ป็นปา้ย สงู 14 เมตร พื ÊนทีÉ 15.00 ตารางเมตร, อาคาร คสล. จาํนวน 1 ป้าย เพืÉอ
ใชเ้ป็นปา้ย สงู 1.20 เมตร พื ÊนทีÉ 6.00 ตารางเมตร และ อาคาร คสล. จาํนวน 2 หลงั เพืÉอ
ใชเ้ป็นปอ้มยาม และ PAVILLION พื ÊนทีÉ 12.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 5 ตลุาคม 2554 

ใบอนญุาตดดัแปลงอาคาร  - ใบอนญุาตดดัแปลงอาคารเลขทีÉ 10/2557 อนญุาตใหบ้ริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์
จาํกัด ดัดแปลงอาคาร คสล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม พื ÊนทีÉ 6,715.00 
ตารางเมตร ทีÉจอดรถจาํนวน 46 คนั และ อาคาร คสล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น 
อาคารพกัขยะ พื ÊนทีÉ 19.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2557 

ใบรบัรองอาคาร (อ.6)   - ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 12/2559 รบัรองว่า บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอรท์
จาํกัด ได้ก่อสรา้งอาคารเป็นไปอย่างถูกต้องตามใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เลขทีÉ 
207/2555 และใบอนญุาตดดัแปลงอาคารเลขทีÉ 10/2557 เพืÉอใชเ้ป็นอาคาร คสล. 3 ชัÊน
จาํนวน 1 อาคาร ทีÉจอดรถจาํนวน 46 คนั เพืÉอใชเ้ป็นโรงแรม และ อาคาร คสล. 1 ชัÊน
จาํนวน 1 หลงัเพืÉอใชเ้ป็นอาคารหอ้งพกัขยะ เมืÉอวนัทีÉ 18 พฤษภาคม 2559 

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ
อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วันสาํรวจ สามารถเข้าสาํรวจภายในอาคารส่วนกลางได้เป็นส่วนใหญ่ สาํหรับพืÊนทีÉ
สาํนกังานสามารถเขา้สาํรวจไดบ้างสว่น เนืÉองจากมีผูใ้ชพ้ื ÊนทีÉ  
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5.2.2. รายละเอียดโครงสรา้ง/วสัด ุและงานระบบประกอบอาคาร 
รายละเอ ียด : อาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569
ความสงูอาคาร : 3 ชัÊน 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 119.00 X 81.00 เมตร 
พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA)  : พื ÊนทีÉตามใบอนญุาตดดัแปลงอาคารประมาณ 6,715.00 ตารางเมตร  

พื ÊนทีÉทีÉคาํนวณไดป้ระมาณ 6,689.85 ตารางเมตร  
(ในการประเมินครัÊงนี Êอา้งอิงตามใบอนญุาตดดัแปลงอาคาร คือ 6,715.00 ตารางเมตร) 

พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (NLA) : ประมาณ 2,980.89 ตารางเมตร  
อตัราสว่นพื ÊนทีÉเช่าตอ่พื ÊนทีÉอาคาร : ประมาณรอ้ยละ 44.39 
อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 
หลงัคา : โครงหลงัคาเหล็ก วสัดมุงุหลงัคาชิงเกิ Êล 
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนูทาสี 
พื Êน : คอนกรตีเสรมิเหล็ก พื Êนผิวปกูระเบื Êองเคลือบ และกระเบื Êองแกรนิโต ้
ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบ 
ระบบไฟฟ้าหลกั : ระบบไฟฟ้าหลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟ้า ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
ประต-ูหนา้ตา่ง : ประตบูานไมว้งกบไม ้ประตบูานกระจกกรอบไมว้งกบไม ้และ บานกระจกกรอบอลมูิเนียมวงกบ

อลมูิเนียม 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพื Êน - ผนงัปกูระเบื Êอง กระจกเงา อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์Hand dryer 

สายชาํระ อ่างอาบนํÊา ฉากกัÊนอาบนํÊา และโถแบบชกัโครก 
ระบบไฟฟ้าสาํรอง : ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง พรอ้มระบบควบคมุ ระบบแสงสวา่งฉกุเฉิน 
ระบบปรบัอากาศ : ระบบปรบัอากาศ VRV การทาํงานของตวัเครืÉองภายนอก (Outdoor unit) จะทาํงานเปลีÉยนเเปลง

ปริมาณการไหลของสารทาํความเย็นในระบบ ตามโหลด ของตวัเครืÉองภายใน (Indoor unit) ซึÉง
การทาํงานของคอมเพรสเซอรจ์ะสารทาํความเย็นไปตามท่อของเหลว (Liquid side) ไปยัง
ตวัเครืÉองภายใน ซึÉงมีตวัควบคุมปริมาณของสารทาํความเย็น (PMV Valve) เป็นตวัจ่ายสารทาํ
ความเย็นตามภาระโหลดการทาํงาน เเละตัวคอมเพรสเซอรจ์ะทาํงานเต็มทีÉเมืÉอมีการเปิดใช้
จาํนวนตวัเครืÉองภายในมากขึ Êน 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสารจาํนวน 1 ชดุ และลิฟทบ์รกิาร จาํนวน 1 ชดุ 
ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั : ประกอบดว้ยระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ไดแ้ก่ อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม ้(Heat and 

Smoke detector) อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม ้(Manual Station) ชุดแผงควบคุมย่อย และแผง
ควบคมุสว่นกลาง พรอ้มระบบสง่สญัญาณแบบกระดิÉง (Alarm Bell) และลาํโพงฉกุเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยระบบสง่นํÊาดบัเพลิง ไดแ้ก่ เครืÉองสบูนํÊาดบัเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนสง่นํÊาดบัเพลิง 
(Standpipe) สายส่งนํÊาดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํÊาดับเพลิง (Automatic 
Auto Sprinkler) พรอ้มอปุกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  

ระบบควบคมุควนัไฟ : ใชร้ะบบอดัอากาศ (Pressurizing System) พรอ้มระบบระบายควนัออก (Smoke Exhaust System)
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ระบบสขุาภิบาล : ระบบนํÊาบาดาล ประกอบดว้ยเครืÉองสบูนํÊา ติดตัÊงเพืÉอสบูนํÊาจากบอ่นํÊาบาดาลมาพกัไวแ้ลว้สง่ไป
ทีÉถงัเก็บนํÊา และจ่ายนํÊาใหแ้ก่สว่นต่างๆ ของอาคาร ผ่านท่อนํÊาแตล่ะชัÊน  

ระบบอืÉนๆ : ประกอบดว้ยระบบโทรศพัทแ์ละระบบกระจายเสียงภายในอาคาร ระบบรกัษาความปลอดภยั 
โทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  

ทีÉจอดรถ :  ประมาณ 46 ช่องจอด 
 

รายละเอ ียด : อาคารควบคุมชัÊนเดยีว อาคารหอ้งเกบ็ขยะ 
ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569 74569
ความสงูอาคาร : ชัÊนเดียว ชัÊนเดียว 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 12.00 X 15.00 เมตร ประมาณ 8.75 X 5.00 เมตร 
พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA)  : ประมาณ 180.00 ตารางเมตร 

 
  

พื ÊนทีÉตาม อ.1 ประมาณ 19.00 ตารางเมตร
พืÊนทีÉคาํนวณไดป้ระมาณ 42.20 ตารางเมตร 
(ในการประเมินครัÊงนี Êอา้งองิตามใบอนญุาต
ก่อสรา้งอาคาร คือ 19.00 ตารางเมตร) 

อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : คอนกรตีเสริมเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคา : โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคาชิงเกิ Êล โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคากระเบื Êองลอนคู่
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนู ทาสี ก่ออิฐฉาบปนู ทาสี 
พื Êน : ปกูระเบื Êองเคลอืบ และ คสล.ขดัมนั  คสล.ขดัมนั 
ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบ ไม่มี
ประต-ูหนา้ตา่ง : ประตบูานไมว้งกบไม ้บานเหลก็มว้น ประตบูานไมว้งกบไม ้

 
รายละเอ ียด : อาคารหอ้งเกบ็ของ อาคารกลาสเฮ้าส  ์

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569 74569
ความสงูอาคาร : ชัÊนเดียว ชัÊนเดียว 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 3.00 X 4.00 เมตร ประมาณ 12.20 X 8.00 เมตร
พืÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA)  : ประมาณ 12.00 ตารางเมตร ประมาณ 97.60 ตารางเมตร 
อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : คอนกรตีเสริมเหลก็ เหลก็
หลงัคา : โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคากระเบื Êองลอนคู่ โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคากระจก
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนู ทาสี เหล็กกรุดว้ยกระจก 
พื Êน : คสล.ขดัมนั คสล.ขดัมนั 
ฝา้เพดาน : ไม่มี ไม่มี
ประต-ูหนา้ตา่ง : ประตบูานไมว้งกบไม้ ไม่มี
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รายละเอ ียด : ป้อมยาม ศาลา SPA PAVILION 
ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569 74569
ความสงูอาคาร : ชัÊนเดียว ชัÊนเดียว 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 2.50 X 2.50 เมตร ประมาณ 7.20 X 3.20 เมตร 
พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA)  : พื ÊนทีÉตาม อ.1 ประมาณ 9.60 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉคาํนวณไดป้ระมาณ 11.00 ตารางเมตร 
(ในการประเมินครัÊงนี Êอา้งอิงตามใบอนญุาต
ก่อสรา้งอาคารคือ 9.60 ตารางเมตร)  

พื ÊนทีÉตาม อ.1 ประมาณ 12.00 ตารางเมตร 
พื ÊนทีÉคาํนวณไดป้ระมาณ 23.00 ตารางเมตร 
(ในการประเมินครัÊงนี Êอา้งองิตามใบอนญุาต
ก่อสรา้งอาคาร คือ 12.00 ตารางเมตร) 

อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : คอนกรตีเสริมเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคา : โครงเหลก็วสัดมุงุหลงัคาชิงเกิ Êล โครงเหลก็วสัดมุงุหลงัคาชิงเกิ Êล
ผนงั : ก่ออิฐฉาบปนู ทาสี เปิดโลง่
พื Êน : กระเบื Êองเคลือบ กระเบื Êองเคลอืบ 
ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบ ไม่มี
ประต-ูหนา้ตา่ง : ประตบูานกระจกกรอบไมว้งกบไม้ หนา้ต่าง

บานกระจกกรอบอลมิูเนียมวงกบอลมิูเนียม 
ไม่มี
 

 
รายละเอ ียด : โรงจอดรถ สระว่ายน ํÊา 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569 74569
ความสงูอาคาร : อาคารชัÊนเดียว อาคารชัÊนเดียว 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 28.80 X 5.00 เมตร ประมาณ 29.00 X 9.70 เมตร
พืÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 158.40 ตารางเมตร พื ÊนทีÉสระ : ประมาณ 168.40 ตารางเมตร 
   ระเบียงสระ : ประมาณ 260.70 ตารางเมตร
อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : เหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคา : โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคากระจก ไม่มี
ผนงั : เปิดโลง่ ก่ออิฐฉาบปนู 
พื Êน : คสล.ขดัหยาบ กรุกระเบื Êอง 
ฝา้เพดาน : ไม่มี ไม่มี
ประต-ูหนา้ตา่ง : ไม่มี ไม่มี
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รายละเอ ียด : ซุ้มด้านหน้า ป้ายโครงการ  
ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 74569 74569
ความสงูอาคาร : อาคารชัÊนเดียว ประมาณ 6 เมตร 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 24.00 X 7.50 เมตร -
พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 85.00 ตารางเมตร  พื ÊนทีÉตามใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร

ประมาณ 4.80 ตารางเมตร  
อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี ประมาณ 5 ปี 
โครงสรา้งหลกั : เหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
หลงัคา : โครงเหลก็ วสัดมุงุหลงัคากระจก ไม่มี
ผนงั : เปิดโลง่ ก่ออิฐโชวแ์นว 
พื Êน : คสล.ขดัหยาบ กรุกระเบื Êอง 
ฝา้เพดาน : ไม่มี ไม่มี
ประต-ูหนา้ตา่ง : ไม่มี ไม่มี

 
รายละเอ ียด : สิÉงปลูกสร ้างอ ืÉนๆ  ป้ายโครงการ  

รัÊวรอบแปลงทีÉดิน : ก่ออิฐฉาบปนูเรยีบ ยาวประมาณ 203.50 เมตร 
ลานจอดรถ : ลาดยาง พื ÊนทีÉประมาณ 900.00 ตารางเมตร 
ถนนภายในโครงการ : ลาดยาง พื ÊนทีÉประมาณ 1,350.00 ตารางเมตร 

 
หมายเหตุ : อาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน อาคารห้องเก็บขยะชัÊนเดียว ป้อมยาม ศาลา SPA PAVILLION และป้ายโครงการสูง 6 เมตร มีใบอนุญาต
ก่อสร้าง และ ดัดแปลงอาคาร โดยอาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน พืÊนทีÉแตกต่างจากใบอนุญาตดัดแปลงอาคารประมาณ -0.37%  ซึÉงถือว่าใกล้เคียงกับ
ใบอนุญาตดัดแปลงอาคารมาก โดยพืÊนทีÉทีÉแตกต่างนีÊเกิดจากเครืÉองมือและวิธีการคํานวณพืÊนทีÉ สําหรับรายการอืÉน  ๆพืÊนทีÉมากกว่าใบอนุญาตปลูก
สร้างอาคาร บริษัทฯ พิจารณาแล้วมีความเห็นว่า หากมีการรืÊอถอนอาคารส่วนทีÉเกินจากใบอนุญาตออก อาคารก็ยงัมีมูลค่าอย่างน้อยทีÉสุดเท่ากับ
พืÊนทีÉทีÉได้ขออนุญาตไวแ้ล้ว จึงประเมินพืÊนทีÉตามใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารเพืÉอให้การใช้ประโยชน์อาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามกฎหมาย 

5.2.3. รายละเอียดแบบและจาํนวนหอ้งพกั (Net Floor Area - NFA) 

ลาํดับ แบบหอ้งพัก 
พืÊนทีÉหอ้งพัก 

(ตร.ม.) 
พืÊนทีÉระเบยีง 

(ตร.ม.) 
รวมพืÊนทีÉหอ้งพัก  

(ตร.ม.) 
จาํนวนหอ้งพัก  

(หอ้ง) 
รวมพืÊนทีÉ  
(ตร.ม.) 

1 Superior Room 34.49 3.95 38.44 31 1,191.69
2 Deluxe Room 48.44 4.61 53.04 28 1,485.24
3 Suite Room 69.06 6.93 75.99 4 303.96
รวมจาํนวนทัÊงหมด 2,701.71 279.18 2,980.89 63 2,980.89 
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6. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 
6.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดที ีÉสุด 

การใชป้ระโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุดหมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยส์ินทีÉมีการพัฒนาแลว้อย่าง
เหมาะสมและถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าทีÉจะลงทุน  
และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบนั ศกัยภาพในการพัฒนาของทรพัยสิ์น และการควบคุมการใช้
ประโยชนที์Éดินตามผงัเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลกัษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อสิÉงแวดลอ้ม
โดยรวมแลว้ บริษัทฯ มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชนเ์พ ืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสุดและดีทีÉสุดสาํหรบั
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่นี Ê 

6.2. วิธ ีการประเมินมูลค่า 
การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชห้ลักเกณฑม์ูลค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอนและวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึÉงไดพ้ิจารณาถึงลักษณะของ
ทรพัยส์ินและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินตามเกณฑนี์Ê ไดแ้ก่ 

6.2.1. วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูคา่ตลาดยติุธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอขาย
กนัในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยส์ินทีÉมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นทีÉจะ
ประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบอาคาร ประโยชนใ์ช้
สอย ลกัษณะของทรพัยส์ินนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทียบกบัทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลงึกนัดว้ย 

6.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ คือ การคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง มลูค่า
ตลาดทีÉดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหกัค่าเสืÉอม
ราคาของอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง ตามปัจจยัทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ สามารถ
ใชไ้ดก้บัการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูคา่ตลาด และจะถือเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑม์ลูค่า
ตลาดไดก็้ต่อเมืÉอทกุส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าจะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรือทรพัยส์ินทีÉมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั 
(Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยส์ินประเภทนีÊในตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็น
สว่นหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 

6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง(Direct Capitalization 
Method) และวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  
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วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึÉง 
ซึÉงพิจารณารายได ้อัตราว่าง และค่าใชจ่้ายของทรพัยส์ินทีÉประเมิน และทาํการประเมินมูลค่าโดยหารรายไดสุ้ทธิดว้ยอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนี Êจะพิจารณาถึงความสมัพนัธ์
โดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม กับรายไดส้ทุธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นทีÉก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวั
ทรพัยสิ์นโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มาเกีÉยวขอ้ง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดที้Éไดม้าจากการขายสินคา้อืÉนๆ 
นอกจากนีÊ สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัรา
คา่เช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส
เงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  
และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง อัตราคิดลดทีÉใชใ้นกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา
ผลตอบแทนทีÉนกัลงทนุโดยทัÉวไปพึงคาดหวงัจากการลงทนุในทรพัยส์ินประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการเงินของนกั
ลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ซึÉงควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบี Êยและภาษีเงินได ้ทัÊงนี Êยังตอ้งแสดงการคาํนวณมูลค่าสุดทา้ย (Terminal 
Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคาํนวณมลูคา่คงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยส์ินเกีÉยวกบัการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย
อา้งอิงจากขอ้มูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการพัฒนาสาํหรบัโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือสามารถ
เปรยีบเทียบกนัได ้รวมทัÊงการเลือกใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผูพ้ฒันาหรอืผูป้ระกอบการตลอดจน
ระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบสาํหรบัสภาวะตลาดในพื ÊนทีÉ
นัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนี Êควรใชก้บัทรพัยสิ์นทีÉอยู่ระหว่าง
การพฒันาหรือทรพัยสิ์นทีÉมีศกัยภาพพอทีÉจะพฒันาเพืÉอใหเ้ป็นทรพัยสิ์นทีÉสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินว่างเปล่า 
โครงการจดัสรรประเภทตา่งๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

6.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นในครัÊงนี Ê 

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน และใชวิ้ธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทน
สทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เพืÉอสอบทานมลูคา่ 
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6.3. การประเมินมูลค่า 
6.3.1. การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เป็น
การประมาณการมูลค่าตลาดของทีÉดินตามสภาพการใชป้ระโยชนที์Éเป็นอยู่ในปัจจุบนั รวมกับการประมาณการมูลค่าทดแทน
สาํหรบัอาคารสิÉงปลกูสรา้งทีÉสามารถใชป้ระโยชนไ์ดค้ลา้ยคลึงกนั (Replacement) หรือทีÉเหมือนกนั (Reproduction) หกัดว้ย
ประมาณการค่าเสืÉอมราคา ซึÉงสะทอ้นถึงการเสืÉอมสภาพทางกายภาพ ความลา้สมยัอนัเป็นผลจากลกัษณะการใชป้ระโยชน ์และ
ปัจจยัแวดลอ้ม เช่น การเปลีÉยนแปลงทางกฎหมาย เป็นตน้ 

 การประเมินมูลค่าท ีÉดนิโดยวิธ ีเปร ียบเทยีบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 
จากการวิเคราะหว์ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)บริษัทฯ ไดส้าํรวจขอ้มลูทีÉมีการซื Êอ-ขายใน

บรเิวณใกลเ้คียงทีÉมีสภาพคลา้ยคลงึกนักบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า ในช่วงเวลาทีÉใกลเ้คียงกบัวนัทีÉประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพืÉอทาํ
การวิเคราะหใ์นตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) บรษัิทฯ พิจารณาแลว้เห็นวา่  

ลาํดับ รายละเอ ียด เนืÊอท ีÉดนิ 
(ไร ่-งาน-ตร .ว.) 

เนืÊอท ีÉดนิ 
 (ตารางวา) 

มูลค่าทร ัพยส์ิน 
 (บาท /ไร ่) 

มูลค่าทร ัพยส์ิน 
(บาท) 

1 ทีÉดินทีÉประเมินมลูคา่ 9-2-62.0 ไร ่ 3,862.00 3,650,000 35,240,750 
หร ือประมาณ )ปัดเศษ(  35,240,750 

 การประเมินมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร ้างโดยวิธ ีคาํนวณมูลคา่ต้นทุนทดแทนสุทธ ิ (DRC) 
มลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง เป็นการประเมินมลูค่าโดยคิดตน้ทนุการก่อสรา้งขึ Êนใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้งต่อ

ตารางเมตร จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2563-2564 ปรบัตามดชันีวสัดกุ่อสรา้งและอา้งอิงจากราคา
ก่อสรา้งของผูร้บัเหมาทัÉวไป หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร มลูค่าทีÉดิน
พรอ้มอาคารสิÉงปลกูสรา้งทัÊงหมดตามสภาพปัจจบุนัควรมีมลูค่าดงันี Ê 

รายละเอ ียดสิÉงปลูกสร ้าง 
มูลค่าประกันภัย (บาท) มูลค่าทร ัพยส์ิน (บาท) 

(มูลค่าทดแทนใหม่ - RCN) (มูลค่าตามสภาพ - DRC) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ (คงเหลือ) 9-2-62.0 ไร ่  35,240,750 
- มลูคา่อาคารสิÉงปลกูสรา้งอืÉน ๆ ตามสภาพปัจจบุนั 206,646,387 203,741,587 
รวมมูลค่าท ีÉดนิและสิÉงปลูกสร ้าง (ตามสภาพปัจจุบัน) 206,646,387 238,982,337 

หร ือประมาณ (ปัดเศษ) 206,646,000 238,980,000 
รายละเอ ียดการประเมินมูลค่าเงนิลงทนุ (มูลค่าทดแทนใหม่ - RCN) (มูลค่าตามสภาพ - DRC) 

- งานตกแตง่ภายในและภายนอกหอ้งพกั 63,000,000 47,250,000 
รวมมูลค่าเงนิลงทุน  (ปัดเศษ) 63,000,000 47,250,000 

รวมมูลค่าท ีÉดนิสิÉงปลูกสร ้างและมูลค่าเงนิลงทุน  (ปัดเศษ) 269,646,000 286,230,000 
หมายเหตุ – ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ตามเอกสารประกอบ ก. 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า38- 

6.3.2. การประเมินมลูคา่โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

 สมมตฐิานด้านรายได้ 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าเป็นทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งภายใตชื้Éอ “โรงแรมย ูเขาใหญ่” จาํนวน 63 หอ้งพกั สาํหรบัอตัราค่า
หอ้งพกัประกอบการประเมินมลูคา่ บรษัิทฯ พิจารณาอตัราคา่เช่าหอ้งพกัเฉลีÉย (ADR) มีรายละเอียดดงันี Ê 

อัตราค่าหอ้งพ ัก 

การวิเคราะหอ์ตัราคา่เช่าหอ้งพกัและอตัราการเช่า 

อา้งอิงตามงบการเงินปี 2559 (พฤศจิกายน – ธนัวาคม) ถึงปี 2565 (มกราคม - มิถนุายน) รายละเอียดดงันี Ê 

ปี พ.ศ. 
พ.ย.-ธ.ค. 

2559 
 

2560 
 

2561 
 

2562 
 

2563 
 

2564 
ม.ค.-มิ.ย. 

2565 

ประมาณการ  
ต.ค.-ธ .ค.

2565 

จาํนวนวนัดาํเนินการ 47 365 365 365 366 365 120 365 

จาํนวนหอ้งพกั 63 63 63 63 63 63 63 63 
จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได ้ 2,961 22,995 22,995 22,995 23,058 22,995 11,403         5,796 
จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั  2,054 17,443 19,514 18,933 14,754 14,394 9,229      4,695 
อตัราการเขา้พกั (%) 69.37% 75.86% 84.86% 82.34% 63.99% 62.60% 80.93% 81.00% 

คา่หอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 2,716 2,547 2,704 2,558 2,538 2,808 2,812 2,810 

จากตารางขา้งตน้ อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (Average Daily Rate – ADR) ประมาณ 2,538 – 2,812 บาท/หอ้ง/คืน อตัรา
การเข้าพักเฉลีÉย (Occupancy Rate) 62.60% - 84.86% ซึÉงในปี 2562 และ 2563 อัตราค่าห้องพักและอัตราเข้าพักลดลง
เนืÉองจากไดร้ับผลกระทบจากสถานการณ์ไวรัส Covid – 19 ระบาดทัÉวโลก สาํหรับในปี 2565 รัฐบาลประกาศผ่อนคลาย
มาตรการลอ็คดาวนแ์ละเปิดประเทศทาํใหอ้ตัราการเช่าเพิÉมขึ Êน แตค่า่หอ้งพกัเฉลีÉยยงัคงใกลเ้คียงกบัปี 2564 

 อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ประมาณการว่าอตัราการเช่าและอัตราค่าหอ้งพกัเฉลีÉยจะปรบัตวัเพิÉมขึ Êนในปีต่อไป เนืÉองจาก
สถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสั Covid – 19 จะค่อยๆดีขึ Êนอย่างต่อเนืÉองจนเป็นปกติในทีÉสุด ในการประเมินครัÊงนี Ê จึง
พิจารณาใชอ้ตัราการเขา้พกัเฉลีÉยปี 2565 ถึงสิ Êนสดุประมาณการดงันี Ê 

รายละเอ ียด / ปี พ .ศ. 2565 2566 2567 2568 เป็นต้นไป 
อตัราการเขา้พกั (%) 82.00% 83.50% 85.00% 85.00% 
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย-ADR (บาท/หอ้ง/คืน) 2,810 2,894 2,981 3,071
อตัราการปรบัเพิÉมคา่หอ้งพกั (%)  3.00% 3.00% 3.00% 
หมายเหต ุ อา้งอิง มิ.ย.2565  อา้งอิงประมาณการจากผูม้อบหมายงาน 
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รายได้จากการดาํเนินงานอืÉน  ๆ   

รายไดจ้าการดาํเนินงานอืÉน ๆ ประกอบดว้ย รายไดค้่าอาหารและเครืÉองดืÉม รายไดจ้ากแผนกอืÉน ๆ เช่น แผนกซกัรีด 
แผนกโทรศพัท ์แผนกสปา รายไดอื้Éนของหอ้งพกั และ รายไดอื้Éน ๆ  บรษัิทฯ อา้งอิงตามงบการเงินปี 2559 – 2565 ทีÉไดร้บัจากผู้
มอบหมายงาน โดยคาํนวณเป็นสดัสว่นตอ่รายไดค้่าหอ้งพกั โดยรายไดจ้ากการดาํเนินงานจากแผนกอืÉน ๆ คิดรวมเป็น 43.90% 
ของรายไดค้า่หอ้งพกั หรอื 30.51% ของรายไดร้วม 

 สมมตฐิานด้านต้นท ุนขายและค่าใช ้จ่าย 
ต้นท ุนขายของแผนกรายได้ (Cost of Good Sold) 

ประกอบดว้ยตน้ทนุทางตรง เช่น ตน้ทนุคา่หอ้งพกั (เงินเดือน คา่แรง และสวสัดิการพนกังาน) ตน้ทนุคา่อาหารและเครืÉองดืÉม 
ตน้ทนุค่าวสัดสุิ Êนเปลืองภายในหอ้งพกั ตน้ทนุของแผนกอืÉน ๆ โดยคาํนวณเป็นสดัส่วนต่อรายไดข้องแต่ละแผนก ยกเวน้ เงินเดือน
และสวสัดิการพนกังานของแต่ละแผนก อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จริงตามระบุในงบการเงิน โดยทรพัยสิ์นไดด้าํเนินกิจการตัÊงแต่
เดือนพฤศจิกายนปี 2559 ผลการดาํเนินงานเติบโตเป็นปกติถึงปี 2562 แต่ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ
ไวรสั Covid-19 ในปี 2563-2564 ทาํใหมี้การปรบัเปลีÉยนนโยบายการจา้งงานโดยมีการลดจาํนวนพนกังาน อตัราเงินเดือนและ
ค่าจา้ง ทาํใหอ้ตัราเงินเดือนเฉลีÉยลดลง บริษัทฯ จึงประมาณการเป็นจาํนวนเงินตามอตัราเงินเดือนปัจจบุนั แลว้ปรบัเพิÉมทกุปี
โดยพิจารณาปรบัเพิÉมจากอตัราเงินเดือนปีก่อนหนา้ในอตัราการปรบัเพิÉมตามตลาดทัÉวไป (ดรูายละเอียดจากตารางประมาณ
การเงินเดือนและคา่จา้ง , จาํนวนพนกังาน) 

 ทัÊงนี Êตน้ทนุขายของแผนกรายไดร้วมทกุแผนก คิดเป็น 38.99% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

ประมาณการเงนิเดอืนและค่าจ้าง (Salary and wages) 
รายละเอ ียดการจ้างงาน  

 และจาํนวนพนักงาน 
อัตราเงนิเดอืนและค่าจ้างเฉลีÉย (บาท /คน/เดอืน) 

2561 2562 2563 2564 ม.ค.-มิ.ย. 65 ต.ค.-ธ .ค. 65 
แผนกหอ้งพกั 19,758 18,598 17,012 12,638 13,969 13,969 
จาํนวนพนกังาน (คน) 25 25 24 22 25 25
แผนกอาหารและเครืÉองดืÉม 21,915 21,329 18,567 13,874 16,700 16,700 
จาํนวนพนกังาน (คน) 27 25 25 23 24 24
แผนกอืÉน ๆ 31,661 37,833 36,793 34,536 43,378 43,378 
จาํนวนพนกังาน (คน) 4 3 2 2 2 2
แผนกดาํเนินงานทัÉวไป 31,661 37,833 36,793 23,331 34,188 34,188 
จาํนวนพนกังาน (คน) 18 18 15 14 12 12
อัตราเงนิเดอืนเฉลีÉย  24,400 23,571 20,938 16,276 19,794 19,794
จาํนวนพนักงานรวม (คน) 74 71 66 63 63 63
อตัราการปรบัเพิÉม ฯ -3.40% -11.17% -22.27% 21.61% 

ปี 2566 เป็นต้นไปอ ้างอ ิงจาํนวนพนักงานคงท ีÉเทา่กับปี 2565 แต่อ ัตราเงนิเดือนฯ ปร ับเพ ิÉมเฉลีÉยปีละ  3.50% 
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อัตราเงินเดือนและค่าจา้งขา้งตน้ไดร้วมสวัสดิการและผลประโยชนพ์นักงานแลว้ และเนืÉองจากอัตราการปรบัเพิÉม
เงินเดือนและค่าจา้งขา้งตน้ยงัไม่คงทีÉและอยู่ภายใตส้ถานการณไ์ม่ปกติ บรษัิทฯ จงึอา้งอิงอตัราการปรบัเพิÉมเงินเดือนตามอตัรา
ตลาดทัÉวไป  

ค่าใช ้จ่ายจากการดาํเนินงาน  

ค่าใชจ้่ายรวมในการดาํเนินงาน หมายถึง  เงินเดือน ค่าแรงและสวสัดิการพนกังาน ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานทัÉวไป  
คา่ใชจ่้ายในการขายและการตลาด Base Management Fee คา่สาธารณปูโภค และคา่ใชจ่้ายในการซ่อมบาํรุง บรษัิทฯ อา้งอิง
ตามงบการเงิน โดยคาํนวณเป็นสัดส่วนต่อรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน โดยมีค่าใชจ้่ายคงทีÉ คือ Marketing Fee คิดเป็น 
140,000.- บาท/เดือน หรือ ปีละ 1,680,000.- บาท ตลอดประมาณการ ในส่วนของ Base Management Fee อ้างอิงตาม 
Hotel License and Royalty Agreement ฉบบัลงวนัทีÉ 5 กรกฎาคม 2559 ระบไุวเ้ป็น 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

ในส่วนของค่าสาธารณูปโภค ในปีทีÉ 1 – 3 (ปี 2565 – 2568) คาํนวณเป็นสัดส่วนต่อรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
สาํหรับในปี 2569 เป็นตันไปอัตราการเข้าพักคงทีÉ จะมีปริมาณการใช้สาธารณูปโภคค่อนข้างคงทีÉดว้ยเช่นกัน ดังนัÊนค่า
สาธารณปูโภคจะไม่ปรบัเพิÉมในอตัราเดียวกบัรายไดร้วม (อา้งอิงจากงบการเงินปี 2561 – 2562 ซึÉงอตัราการเขา้พกัใกลเ้คียงกนั 
ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคก็ใกลเ้คียงกนั โดยค่าสาธารณูปโภคปี 2562 และ 2563 ปรบัเพิÉมจากปีก่อนหนา้ 0.08% และ 0.36% 
ดงันัÊนจึงพิจารณาปรบัเพิÉมค่าสาธารณปูโภคของปีตัÊงแต่ปี 2569 ถึงสิ Êนสดุประมาณการในอตัราปีละ 0.4% (ปัดเศษ)จากปีก่อน
หนา้  

ในส่วนของเงินเดือนและสวสัดิการพนกังาน อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จรงิตามระบใุนงบการเงิน (ดรูายละเอียดตน้ทนุ
ขายแผนกรายได)้ ทัÊงนี Êคา่ใชจ่้ายจากการดาํเนินงานรวมทัÊงหมด คิดเป็น 23.76% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  

ค่าใช ้จ่ายคงท ีÉ (Fixed Charge) 

ค่าใชจ้่ายคงทีÉ หมายถึง  ค่าสาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(FF & E) ค่า Incentive Fee ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 
และประกนัภยั โดยคา่ประกนัภยัอา้งอิงตามเบีÊยประกนัทีÉระบใุนกรรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน ซึÉงสอดคลอ้ง
กบัทีÉระบไุวใ้นงบการเงิน  

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอา้งอิงตามหลกัเกณฑก์ารคาํนวณของหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง และตรวจสอบกบัแบบ
การคาํนวณภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง (ภ.ด.ส. 7) ของเทศบาลตาํบลหมสูี โดยอา้งอิงตามทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน ซึÉงเป็น
ของปี 2564 (อา้งอิงค่าภาษีก่อส่วนไดร้บัส่วนลด 90%) สาํหรบัในปี 2565 เป็นตน้ไป บริษัทฯ ประมาณการอตัราการปรบัเพิÉม
ค่าทีÉดินของราคาทนุทรพัยที์Éดิน กรมธนารกัษ์ ในอตัรา 10% ทกุ 4 ปี สาํหรบัอตัราการปรบัเพิÉมมลูค่าสิÉงปลกูสรา้งอา้งอิงตาม
ดชันีค่าก่อสรา้งของกระทรวงพาณิชย ์(ดชันีรวม) โดยในระยะเวลา 10 ปีทีÉผ่านมา ค่าก่อสรา้งเพิÉมขึ ÊนเฉลีÉยปีละ 0.5% แลว้ทาํ
การหกัค่าเสืÉอมสภาพอาคารสิÉงปลกูสรา้งตามหลกัเกณฑข์องกรมธนารกัษ์ คาํนวณแลว้ไดอ้ตัราการปรบัเพิÉมภาษีทีÉดินและสิÉง
ปลกูสรา้ง 0.5% ของอตัราภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งปี 2564 (อตัราก่อนหกัสว่นลด)  

สาํหรบัค่าสาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(FF&E) และ ค่า Incentive Fee อา้งอิงตาม Hotel License and Royalty 
Agreement ซึÉงระบไุวด้งันี Ê  
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Incentive Fee  
- ปีทีÉไดก้าํไรจาการดาํเนินงานนอ้ยกวา่หรอืเท่ากบั 35%  Incentive Fee  6%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
- ปีทีÉไดก้าํไรจาการดาํเนินงานมากกวา่หรอืเท่ากบั 35.1%  Incentive Fee  7%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

สาํรองคา่ปรบัปรุงอาคาร (FF&E) 
- ปีทีÉ 1   1%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
- ปีทีÉ 2   2%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
- ปีทีÉ 3   3%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
- ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป 4%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

รวมคา่ใชจ้่ายคงทีÉ ประมาณ 5.40% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

 ระยะเวลาประมาณการ  

- การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2565 ระยะเวลาประมาณการ 10.25 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2565 ถึง
วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2575 โดยปี 2564 มีระยะเวลาคงเหลือ 0.25 ปี 

- การประเมินมลูค่าซื Êอคืน ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 ระยะเวลาประมาณการ 10 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 
31 ธนัวาคม 2578 

 
 อัตราคิดลด (Discount Rate หร ือ  r) 

อตัราส่วนลดในการวิเคราะหส์่วนลดกระแสเงินสด ทีÉไดร้วมถึงตน้ทนุทางการเงินและความเสีÉยงแลว้ กระแสเงินสดสทุธิ
เป็นการเทียบกับอตัราส่วนลดจากหลกัฐานทางตลาดของโรงแรม (กรรมสิทธิÍสมบูรณ)์ อยู่ระหว่างประมาณ 9% – 10% บริษัทฯ 
เลือกใชอ้ตัราส่วนลด 9% เพืÉอวิเคราะหส์่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) และมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present 
Value) 

 อัตราผลตอบแทนการลงทุน  (Capitalization Rate หร ือ  R)   

มลูค่าทรพัยสิ์น ณ สิ Êนปีประมาณการ คาํนวณโดยการประมาณการรายไดส้ทุธิในปีสดุทา้ยของการดาํเนินงาน แลว้หาร
ดว้ยอตัราผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) โดยอตัราผลตอบแทนการลงทนุสาํหรบัโรงแรมทัÉวไปทีÉมีการดาํเนินงาน
คลา้ยคลึงกันประมาณ 6% - 9% ในการประเมินครัÊงนี Êบริษัทฯ พิจารณาใชอ้ัตราผลตอบแทนการลงทุนทีÉ 6% โดยบริษัทฯ 
สมมติฐานวา่จะมีการถือครองทรพัยส์ินไปตลอดประมาณการโดยไม่มีการขาย จงึไม่มีคา่ใชจ้่ายในการขายทรพัยส์ิน 

ทัÊงนี Êบรษัิทฯ ไดค้าํนวณอตัราผลตอบแทนการลงทนุจากการใช ้R =  r – g โดยอตัราคิดลด ( r ) คือ 9% อตัราการเติบโต
ของรายไดส้ทุธิระยะยาว ( g ) คือ 3.20% ไดอ้ตัราผลตอบแทน 6% (ปัดเศษ) โดยมาจากการพิจารณาว่าเมืÉออตัราการเขา้พกั
คงทีÉ รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ตน้ทนุขายและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน จะเพิÉมขึ ÊนในอตัราคงทีÉตามอตัราการเติบโตของ
ค่าหอ้งพกัเฉลีÉย และรายไดจ้ากการดาํเนินงานสทุธิระยะยาว (Net Operating Income หรือ NOI) ก็เติบโตในอตัราคงทีÉเช่นกนั 
การลงทุนระยะยาวจึงมีโอกาสไดร้ายไดเ้พิÉมจากการเติบโตของค่าหอ้งพักเฉลีÉยเท่านัÊน ผลตอบแทนจึงตํÉา ในขณะเดียวกัน 
ความเสีÉยงระยะยาวก็ตํÉาดว้ยเช่นกนั ดงันัÊนอตัราผลตอบแทนระยะยาว ณ ปีสิ Êนสดุประมาณการจึงเท่ากบัอตัราคิดลด (ซึÉงรวม
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ความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคมุได ้หรือ Risk Premium แลว้) ลบดว้ยอตัราการเติบโตของรายไดส้ทุธิระยะยาว (NOI Growth) 
ทัÊงนี Êหากพิจารณาขายทรพัยสิ์นใหผู้ป้ระกอบการรายอืÉน ณ ปีสิ Êนสดุประมาณการ ผูป้ระกอบการรายต่อไปจะสามารถมีกาํไร
จากรายไดท้ีÉเพิÉมขึ Êนตามอตัราการเติบโตของรายไดส้ทุธิระยะยาว หรอื NOI Growth 

 ทรัสตเ์พ ืÉอการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉม ีข ้อกาํหนดขายคืน  (REIT buy-back)  
หลักเกณฑ  ์REIT buy-back  

สาํนักงาน ก.ล.ต. ไดอ้อกหลักเกณฑเ์พืÉอช่วยเหลือผูป้ระกอบการทีÉประสบปัญหาขาดสภาพคล่องอันเนืÉองมาจาก
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) สามารถนาํอสงัหาริมทรพัยข์องกิจการมาระดมทนุ
ผ่านทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) โดยลงทุนในกรรมสิทธิÍ (Freehold) ทีÉมีขอ้ตกลงทีÉจะซื Êอทรพัยสิ์นคืนเพืÉอ
รกัษาความเป็นเจา้ของในทรพัยสิ์นเมืÉอสถานการณดี์ขึ Êนได ้หรอืทีÉเรยีกวา่ REIT buy-back มีผลใชบ้งัคบัเมืÉอวนัทีÉ 1 กมุภาพนัธ ์2564  

รูปแบบการระดมทนุผ่าน REIT buy-back โดยสงัเขปแสดงตามภาพ ดงันี Ê 
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   ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) (https://www.sec.or.th/TH/Pages/News_Detail.aspx?SECID=9047) 

การประเมินมูลค่าการซ ืÊอคืน  

เนืÉองจากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นครัÊงนี Êเป็นการประเมินเพืÉอการจัดตัÊงกองทรสัตข์อง บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์
แมเนจเมน้ท ์จาํกัด (ผูม้อบหมายงาน) ซึÉงเป็นกองทรสัตแ์บบทีÉมีขอ้กาํหนดขายคืนทรพัยสิ์น (REIT buy-back) โดยเจา้ของ
อสงัหาริมทรพัยส์ามารถทาํขอ้ตกลงทีÉจะซื Êอคืนจาก REIT ภายใตเ้งืÉอนไขและราคาทีÉตกลงไวล้่วงหนา้ ทัÊงนี Êผูม้อบหมายงาน
กาํหนดวนัทีÉคาดว่าจะซื Êอคืนทรพัยสิ์น ณ สิ Êนปี พ.ศ. 2568 บริษัทฯ จึงพิจารณาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2568 โดยวิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Method) สมมติฐานในการประเมินอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดของทรพัยส์ินจากอดีตจนถึงปัจจุบัน (วันทีÉประเมิน
มลูคา่ทรพัยส์นิ) และประมาณการรายไดแ้ละคา่ใชจ่้ายทีÉจะเกิดขึ Êนในอนาคต ตามทีÉระบไุวแ้ลว้ขา้งตน้  
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สรุปมูลค่าทร ัพยส์ิน โดยวิธ ีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ท ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้  

(Discount Cash Flow)
มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 
ณ วันทีÉ 1 ตุลาคม 2565 

มูลค่าซืÊอคืนทรัพยสิ์น (บาท) 
ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2568

- 
 

ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรมยู เขาใหญ่"
ทีÉดินเนื ÊอทีÉ (คงเหลือ) 9-2-62.0 ไร ่หรอื 3,862.0 ตารางวา  354,454,776 393,008,906 

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 354,000,000 393,000,000 
หมายเหตุ - ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ  

6.4. มูลค่าทร ัพยส์ิน 
มลูคา่ทรพัยส์ินทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางตอ่ไปนีÊ 

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)  
สาํหรบักาํหนดมลูคา่ทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั และมลูคา่ซื Êอคืนทรพัยสิ์น ดงันี Ê 

 มลูคา่ทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั  
 ณ วนัทีÉ 1 ตลุาคม 256ŝ (วนัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) : 

354,000,000.-บาท    
(-สามรอ้ยหา้สิบสีÉลา้นบาทถว้น-) 

 มลูคา่ซื Êอคืนทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 : 
393,000,000.-บาท    
(-สามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC)  
สาํหรบัตรวจสอบผลการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

: 
มลูคา่ทีÉดินและอาคาร (ไม่รวมมลูคา่การลงทนุ) 
238,980,000.-บาท   
(-สองรอ้ยสามสิบแปดลา้นเกา้แสนแปดหมืÉนบาทถว้น-) 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั มีความเห็นวา่ มลูคา่ตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตข้อ้จาํกดัและ
ขอบเขตความรบัผิดชอบ (หัวขอ้ 2.7) ควรมีมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) โดยการคาํนวณมูลค่า
ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ตามสภาพปัจจบุนั มีรายละเอียดดงันี Ê 

มูลค่าตลาดของทร ัพยส์ินณ วันท ีÉ 1 ตุลาคม 2565 
(วันท ีÉกองทร ัสตเ์ข ้าลงท ุน) : 354,000,000.-บาท    

(-สามร ้อยหา้สิบสีÉล้านบาทถ้วน-) 
 
 
 

 




