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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (DCF) 
 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (โรงแรม) 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งโดยวิธีค านวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 

 - การวิเคราะห์มูลค่าที่ดินโดยวิธีตารางปรับเปล่ียนราคาซือ้ขาย (Adjustment Grid Sales 
Analysis) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ที่ดินว่างเปล่า) 
เอกสารประกอบ ข. อา้งอิงตามรายงานเดิมเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
เอกสารประกอบ ค. แผนท่ีแสดงท าเลที่ตัง้ทรพัยสิ์นและขอ้มลูเปรียบเทียบตลาด 
เอกสารประกอบ ง - ซ,ฎ, ฏ อา้งองิตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565  
เอกสารประกอบ ฌ. ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ-สารบบท่ีดิน / ราคาประเมินราชการ 
เอกสารประกอบ ญ. ใบประกอบกจิการโรงแรม 
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1. บทสรุปผู้บริหาร 

รายละเอียด 
เอกสารสทิธทิีด่นิ 

: 
ล าดับ 

โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

เลข 
ทีด่ิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่ินตามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ิน 
(ตารางวา) ไร ่ งาน ตารางวา 

1 74567 189 12844 0 0 94.0 644.0 

2 74568 190 12845 0 2 41.0 249.0 

3 74569 191 12846 12 2 62.0 2,731.0 

รวมเนือ้ทีท่ีด่ินตามเอกสารสิทธิ์ 13 1 97.0 5.397.0 

หัก ที่ดินส่วนที่ถกูรอนสิทธิ์อ่ืน ๆ ไม่ประเมินมลูค่า     

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567 มีสภาพเป็นสวนหย่อม 0 0 94.0 94.0 

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74568 ตกอยู่ในบงัคบัภารจ ายอม 
  ใหท้ี่ดินแปลงอ่ืนทัง้แปลง  

0 2 41.0 241.0 

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74569 ตกอยู่ในบงัคบัภารจ ายอม 
  ใหท้ี่ดินแปลงอ่ืนบางส่วน  

3 0 0.0 1,200.0 

รวมเนือ้ทีด่ินส่วนทีไ่ม่ประเมินมูลค่า 3 3 35.0 1,643.0 

คงเหลือเนือ้ทีด่ินส่วนทีป่ระเมินมูลค่า 9 2 62.0 3,862.0 
 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  
ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

วัตถุประสงค ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นีม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการ
พิจารณาของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  
ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน เท่านัน้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : เลขที่ 99/22 หมู่ที่ 1 ติดซอยไม่มีชื่อ แยกจากถนนสายบุ่งเตย – บา้นสระน า้ใส ต าบลหมสีู อ าเภอ
ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 14.552060 Lon 101.472883(WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ปัจจบุนัมีการพฒันาและใชป้ระโยชนโ์ดยประกอบกิจการโรงแรม ภายใต้
ชื่อ “โรงแรม ยู เขาใหญ่” ประกอบดว้ยที่ดินเนือ้ที่ตามเอกสารสิทธ์ิ 13-1-97.0 ไร่หรือ 5,397.0 
ตารางวา (ประเมินเนื ้อที่ เพียง 9-2-62.0 ไร่หรือ 3,862.0 ตารางวา) ส่ิงปลูกสรา้งจ านวน 8 
รายการ และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ พืน้ท่ีรวม 9,604.40  ตารางเมตร 

ถือกรรมสิทธิท์ีด่นิ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้
คืน 

สิทธิในทรัพยส์นิ : กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold) 

การตรวจสอบอายัด : ไม่มีค  าสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 
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ภาระผูกพนั : - ที่ดินทั้ง 3 แปลงและส่ิงปลูกสรา้งจ านองเป็นประกันอยู่กับบริษัท ธนาคารกรุงไทย จ ากัด 
(มหาชน) (อา้งอิงสญัญาใหสิ้นเชื่อ ฉบบัลงวนัท่ี 28 กนัยายน 2565)  

- ทรพัยสิ์นให ้บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“แมกโนเลีย”) เช่าที่ดิน ส่ิงปลกู
สรา้ง และสงัหาริมทรพัย ์มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 28 กันยายน 2565 ถึง วนัที่ 
27 กนัยายน 2568 ค่าเช่ารวม 49,249,008.- บาท (อา้งอิงตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น โครงการย ู
เขาใหญ่ ฉบบัลงวนัท่ี 28 กนัยายน 2565 ที่ไดร้บัจากกองทรสัต)์ 

- ทรพัยสิ์นอยู่ภายใตส้ญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น โครงการย ูเขาใหญ่ ฉบบัลงวนัท่ี 28 
กนัยายน 2565 โดยมีขอ้ตกลงวา่แมกโนเลียจะซือ้ทรพัยสิ์นคืน ณ วนัท่ีสิน้สดุสญัญาเชา่ปีที่ 3 
ในมลูค่า 310,000,000.- บาท (อา้งองิตามสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น โครงการย ูเขาใหญ่ 
ฉบบัลงวนัท่ี 28 กนัยายน 2565 ที่ไดร้บัจากกองทรสัต)์ 

การใช้ทางเข้า-ออก : ซอยไม่มชีื่อ  สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์ 
สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า น า้บาดาล โทรศพัท ์
ข้อก าหนดและ 
กฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

: ขอ้ก าหนดของผงัเมือง 
ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตที่ดินประเภทอนุรกัษ์ชนบท และเกษตรกรรม “พื้นที่สีขาวมีกรอบและ
เส้นทแยงสีเขียว” (บริเวณ 4.4) ตามประกาศกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัด
นครราชสีมา พ.ศ. 2560 
กฎหมายควบคมุอาคารและอื่นๆ 
ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในอ าเภอปากช่อง การก่อสรา้งหรือดัดแปลงอาคารอยู่ภายใต้
พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 การเวนคนื : ไม่มีการเวนคืนท่ีดินในบรเิวณทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า 

โครงการพัฒนาของ
รัฐในบริเวณใกล้เคียง 

: โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองสายบางปะอิน-นครราชสีมา (ทล.6) ปัจจุบันอยู่ระหว่าง
ด าเนินการก่อสรา้ง 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พื่อพาณิชยกรรม 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้
คืน (อา้งอิงสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โครงการย ูเขาใหญ่ ลงวนัท่ี 28 กนัยายน 
2565 

ใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร ดัดแปลงอาคาร 
และแบบก่อสร้าง 

: อา้งอิงตามรายงานเดิมเลขที่ VR047/2022 ลงวนัที่ 11 สิงหาคม 2565 
 

ใบประกอบกิจการ
โรงแรม (แบบ ร.ร.2) 

: ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมเลขที่ 120/2565 อนญุาตใหบ้รษิัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ 
จ ากัด ประกอบธุรกิจโรงแรม ชื่อ ยู เขาใหญ่ เป็นโรงแรมประเภท 3 จ านวน 63 หอ้งพกั ตัง้แต่
วันที่ 10 พฤศจิกายน 2564 ถึง วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2569 
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2. บทน า 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 

บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด ได ้ร ับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จาก
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  ฮอสพิทอลลิตี ้ ที่มีข้อตกลงในการ
ซือ้คืน ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขที่ VP067/2023 ลงวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2566 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 

วัตถุประสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้เพื่อตอ้งการทราบความเห็นของบริษัทฯ เก่ียวกับมลูค่าทรพัยสิ์น ส าหรบั
วตัถุประสงคส์าธารณะ ส าหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรม
และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน เท่านัน้ 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพื่อก าหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันทีท่ าการส ารวจ 

บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด เขา้ท าการส ารวจทรพัยสิ์น ณ วันท่ี 8 สิงหาคม 2565 (อา้งอิงตาม
รายงานเลขที่ VR047/2022 ลงวนัที่ 11 สิงหาคม 2565) 

2.5. วันทีป่ระเมินมูลค่า 

บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันที่ 28 กันยายน 2566 (ตาม
วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต)์ 

2.6. นิยามและค าจ ากัดความของมูลค่าทรัพยส์ิน 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบักิจการท่ีมีการระดม
ทุนในตลาดทุนหรือเพื่อประโยชน์ในการท าธุรกรรมในตลาดทุน ซึ่งรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษัทที่ออก
หลักทรัพย์ การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกัน  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินส าหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ใชเ้ป็นส่ิงตอบแทนในการท ารายการเพื่อครอบง ากิจการและการท ารายการ
ระหว่างบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั ตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นที่สามารถใชต้กลงซือ้ขายกนั
ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผู้ซือ้ผูข้ายไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเนื่องกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงใจซือ้ขายดว้ยความรอบคอบ
และปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได ้
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มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามค าจ ากัด
ความขา้งตน้ โดยมีความหมายเพิ่มเติมว่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนื่องไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายค าจ ากดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยสิ์น นอกจากนี ้
มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าที่แทจ้ริง ในกรณีที่มีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพที่
อาจจะมีการเปล่ียนสภาพการใชป้ระโยชน ์

มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึ่งไดร้บั
จากเงื่อนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิน้สดุที่แน่นอน โดยแลกเปล่ียนกับการช าระค่า
เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี
ที่ค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาด มลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการให้เช่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธ์ิซึ่งผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยสิ์นซึ่ง
ไดม้ีการใหเ้ช่าโดยที่ผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิที่จะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นนัน้ 

สมมติฐานเพิ่มเติม หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกับทรัพยสิ์นที่ประเมินซึ่งถึงแม้จะยังไม่เกิดขึน้แต่เป็นสมมติฐานที่มีความ
สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรือความเป็นไปไดท้ี่จะเกิดขึน้ 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินซึ่งเป็นสมมติฐานที่ผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึน้ในสภาวะ
ปกติขณะที่ท  าการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซือ้ทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผลประโยชนพ์ิเศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจ ากัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัท าขึน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้จ ากดัดงัต่อไปนี ้ 

ลับเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นฉบับนี ้ถือเป็นความลับเฉพาะส าหรับลูกคา้ที่ระบุในรายงานและผู้
ประเมินมลูค่าส าหรบัวตัถปุระสงคเ์ฉพาะที่ระบุไวเ้ท่านัน้ บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอื่น การคดัลอกรายงานทัง้หมด 
หรือเพียงบางส่วน และการน าไปอา้งองิเพื่อตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยค าใดๆ ไปยงับคุคลอื่น ไม่สามารถกระท าได ้หาก
ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่กรณีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งทีม่าของข้อมูล 
ขอ้มลูต่างๆ ที่ปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้ก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น ซึ่งถือว่า เชื่อถือได ้บริษัทฯ
จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถกูตอ้ง ส าหรบัขอ้มลูอื่นๆ เป็นขอ้มลูภายในบริษัทฯ และขอ้มลูที่ไดจ้าก
เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิ 
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้  านึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพนัในทรพัยสิ์น เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ ส านกังาน
ที่ดิน หรือไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีด่นิและอาคาร 
การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ที่กรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณที่ตัง้ทรพัยสิ์น  ซึ่งมีผลบงัคบัใช ้ณ 
วันส ารวจประเมินมูลค่า  ส าหรบัอาคารและส่ิงปลูกสรา้งอื่นที่ปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง
ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การส ารวจทรัพยส์นิ 
การส ารวจที่ดิน บรษิัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัน้ดิน สารปนเป้ือน หรือแรธ่าต ุที่มีอยู่ใตพ้ืน้ดิน  ส าหรบัการส ารวจส่ิงปลกู
สรา้ง บรษิัทฯ ไดต้รวจสอบและค านึงถึงความบกพรอ่งของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัน้ แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรง 
หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพืน้ที ่
ขนาด รูปร่าง และพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่ระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้  าการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการค านวณ
รายละเอียดจากส าเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครองในท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ
น าส ารวจโดยผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้บรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีที่มีความคลาดเคลื่อนในเชิงปรมิาณและ/หรือปัญหาอื่นๆ
ที่เก่ียวขอ้งกบัขอ้จ ากดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 
ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีที่ไดม้ีการตกลงกนัไวก้่อน 
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3. รายละเอียดทรัพยส์ินและทีต่ั้งทรัพยส์ิน 
 

- อา้งองิตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
 

4. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

4.1. รายละเอียดทีด่ิน 

4.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 

ทางบริษัทฯ ได้รับส าเนาเอกสารสิทธ์ิจาก ได้รับส าเนาเอกสารสิทธ์ิและสัญญาเช่าจาก ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน และอา้งอิงการตรวจสอบตาม
รายงานเดิมเลขที่ VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 โดยที่ดินตัง้อยู่ในต าบลหมสีู อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา มี
รายละเอียดโดยสรุปดงันี ้

หมายเหตุ : ทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่74568 และ 74569 ทัง้ 2 แปลง เป็นแปลงภารยทรพัย์ โดยไดจ้ดภารจ ายอมใหก้บัทีด่นิโฉนดเลขที ่37821 (แปลง
สามานยทรพัย์) ต าบลและอ าเภอเดยีวกนั ตามบนัทกึขอ้ตกลงวนัที ่15 ตลุาคม 2555   

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ : กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold) 
การตรวจสอบอายดั : ไม่มีค  าสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน : บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงใน
การซือ้คืน 

ภาระผกูพนั : ก. จ านองเป็นประกนัอยู่กบับรษิัท ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  
 

 

 

ล า 
ดับ 

โฉนดทีด่ิน
เลขที ่

ระวางหมายเลข เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ 
เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ิน 

 (ตร.ว.) 
ภาระ
ผูกพัน ไร ่ งาน ตร.ว. 

1 74567 5238 IV 6608 189 12844 0 0 94.0 94.0 ก 

2 74568 5238 IV 6608 190 12845 0 2 41.0 241.0 ก 

3 74569 5238 IV 6608,6610 191 12846 12 2 62.0 5,062.0 ก 

รวมเนือ้ทีด่ินทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ์ 13 1 97 5.397.0  

หัก ที่ดินส่วนที่ถกูรอนสิทธิ์อ่ืน ๆ ซึ่งไม่ประเมินมลูค่า ดงันี ้      

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567 มีสภาพเป็นสวนหย่อม 0 0 94.0 94.0  

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74568 ตกอยู่ในบงัคบัภารจ ายอมใหท้ี่ดินแปลงอ่ืนทัง้แปลง  0 2 41.0 241.0  

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 74569 ตกอยู่ในบงัคบัภารจ ายอมใหท้ี่ดินแปลงอ่ืนบางสว่น  3 0 0.0 1,200.0  

รวมเนือ้ทีด่ินส่วนทีไ่ม่ประเมินมูลค่า 3 3 35.0 1,643.0  

คงเหลือเนือ้ทีด่ินส่วนทีป่ระเมินมูลค่า 
 

9 2 62.0 3,862.0  
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ภาระผกูพนั (อื่นๆ) : มี ดงันี ้
- ทรพัยสิ์นให ้บรษิัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ จ ากดั (“แมกโนเลีย”) เชา่ที่ดนิ ส่ิงปลกูสรา้ง 
และสงัหารมิทรพัย ์มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 28 กนัยายน 2565 ถงึ วนัที่ 27 
กนัยายน 2568 คา่เชา่รวม 49,249,008.- บาท (อา้งอิงตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์น โครงการย ูเขา
ใหญ่ ฉบบัลงวนัที่ 28 กนัยายน 2565 ที่ไดร้บัจากกองทรสัต)์ 

- ทรพัยสิ์นอยู่ภายใตส้ญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น โครงการยู เขาใหญ่ ฉบบัลงวนัที่ 28 กันยายน 
2565 โดยมีขอ้ตกลงว่าแมกโนเลียจะซือ้ทรพัยสิ์นคืน ณ วันที่สิน้สุดสัญญาเช่าปีที่  3 ในมูลค่า 
310,000,000.- บาท (อา้งอิงตามสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น โครงการยู เขาใหญ่ ฉบบัลงวนัที่ 
28 กนัยายน 2565 ที่ไดร้บัจากกองทรสัต)์ 

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีค  าสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีก้องทรสัตมี์วตัถปุระสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมูลค่าทรพัย์สนิตามรายงานการประเมินเดมิเลขที ่VR049/2022 ลง
วนัที ่11 สงิหาคม 2565 บริษัทฯ จึงประเมินโดยไม่น าภาระผูกพนัการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ โครงการยู เขาใหญ่ ฉบบัลงวนัที ่28 กนัยายน 
2565 มาพจิารณา 

ในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จ ากดั
ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดท้กุประการ เวน้แต่ที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บรษิัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชื่อว่าสิทธิและขอ้จ ากัด
ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซือ้ขาย
เปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

4.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

จากการตรวจสอบบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัยท่ี์ดินในการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์
จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชี พ.ศ.2566-2569 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการส าหรบัโฉนดที่ดินก าหนดเป็นราย
แปลงดงันี ้

ราคาประเมินทุนทรัพยท์ีดิ่น 
ล าดับ
ที ่

โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ 
เนือ้ทีด่ิน ราคาประเมินทุนทรัพย ์

(ตร.ว.) บาทต่อตร.ว. บาท 

1 74567 189 12844 94.0 ตกส ำรวจ N/A 
2 74568 190 12845 241.0 ตกส ำรวจ N/A 
3 74569 191 12846 5,062.0 5,000 25,310,000 

รวมเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 5,397.0  25,310,000 
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ราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง 

รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 
ค่าเส่ือม 

(%) 
พืน้ทีใ่ช้
สอย 

ราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง 
(ตร.ม.) (บาทต่อ ตร.ม.) (บาท) 

506/1 อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ 6 6% 7,005.50 9,600 63,217,632 

103 อาคารหอ้งควบคมุชัน้เดียว 6 6% 214.60 8,500 1,714,654 

103 อาคารหอ้งขยะชัน้เดียว 6 6% 83.90 8,500 670,361 

103 อาคารหอ้งเก็บของ 6 6% 14.30 8,500 114,257 

518 อาคารกลาสเฮา้ส ์ 6 6% 97.60 5,850 536,702 

521 ป้อมยาม 6 6% 11.09 5,450 56,814 

518 ศาลา SPA PAVILION 6 6% 23.04 5,850 126,697 

608 สระว่ายน า้ 6 6% 433.90 7,900 3,222,141 

504 โรงจอดรถ 6 6% 144.00 2,500 338,400 

601 รัว้รอบโครงการ 6 6% 203.50 2,100 401,709 

611 ลานจอดรถลาดยาง 6 6% 1,960.00 500 921,200 
รวมราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง 

18,748.51 
  

71,320,568 
รวมราคาประเมินทุนทรัพยทั์้งหมด 96,630,568 

4.1.3. - 5.1.7 อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565  

4.2. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

- อา้งองิตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
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5. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 

5.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีทีสุ่ด 
 

- อา้งองิตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

 

5.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

 

- อา้งองิตามรายงานเดมิเลขที่ VR047/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

 

5.3. การประเมินมูลค่า 
5.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีค านวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

❑ การประเมินมูลค่าทีดิ่นโดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 

จากการวิเคราะหว์ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)บริษัทฯ ไดต้รวจสอบขอ้มลูที่มีการซือ้-ขาย
ในบรเิวณใกลเ้คียงที่มีสภาพคลา้ยคลงึกันกบัทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ในช่วงเวลาที่ใกลเ้คียงกบัวนัที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพื่อ
ท าการวิเคราะหใ์นตารางปรบัเปล่ียนราคาซือ้ขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) บรษิัทฯ พิจารณาแลว้เห็นว่า  

ล าดับ รายละเอยีด 
เนือ้ทีด่นิ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
เนือ้ทีด่นิ 

 (ตารางวา) 
มูลค่าทรัพยสิ์น 

 (บาท/ไร่) 
มูลค่าทรัพยสิ์น 

(บาท) 

1 ท่ีดินท่ีประเมินมลูค่า 9-2-62.0 ไร ่ 3,862.00 3,650,000 35,240,750 
หรือประมาณ )ปัดเศษ(  35,240,750 

❑ การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างโดยวิธีค านวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) 

มลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง เป็นการประเมินมลูค่าโดยคิดตน้ทุนการก่อสรา้งขึน้ใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้งต่อ
ตารางเมตร จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2566-2567 ปรบัตามดชันีวสัดุก่อสรา้งและอา้งอิงจากราคา
ก่อสรา้งของผูร้บัเหมาทั่วไป หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร มลูค่า ที่ดิน
พรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดตามสภาพปัจจุบนัควรมีมลูค่าดงันี ้

รายละเอยีดส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าประกันภัย (บาท) มูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 

(มูลค่าทดแทนใหม่ - RCN) (มูลค่าตามสภาพ - DRC) 

- ท่ีดินเนือ้ท่ี (คงเหลอื) 9-2-62.0 ไร ่หรือ 3,862.0 ตารางวา    35,240,750 
- มลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งอื่น ๆ ตามสภาพปัจจบุนั 206,346,901 199,838,927 

รวมมูลค่าทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง (ตามสภาพปัจจุบนั) 206,346,901 235,079,677 

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 206,347,000 235,800,000 
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รายละเอยีดการประเมินมูลค่าเงินลงทนุ (มูลค่าทดแทนใหม่ - RCN) (มูลค่าตามสภาพ - DRC) 
- งานตกแต่งภายในและภายนอกหอ้งพกั 63,000,000 44,100,000 

รวมมูลค่าเงินลงทนุ (ปัดเศษ) 63,000,000 44,100,000 

รวมมูลค่าทีด่นิส่ิงปลูกสร้างและมูลค่าเงินลงทุน (ปัดเศษ) 269,646,000 279,180,000 
หมายเหต ุ– ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีค านวณมูลค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ตามเอกสารประกอบ ก. 
 

5.3.2. การประเมินมลูค่าโดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

- สมมติฐานและการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น อา้งอิงตามเอกสารประกอบ ก.  

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีเ่ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  

(Discount Cash Flow) 
มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 

ณ วันที ่ 28 กันยายน 2566 
มูลค่าซือ้คืนทรัพยส์ิน (บาท) 
ณ วันที ่ 28 กันยายน 2568 

- 
  

ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งและสงัหำริมทรพัย ์"โรงแรมย ูเขำ
ใหญ่" ท่ีดินเนือ้ท่ี (คงเหลอื) 9-2-62.0 ไร ่ 341,766,898 358,767,900 

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 342,000,000 359,000,000 

หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดที้เ่ป็นกระแสเงนิสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ ก.  
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5.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

มลูค่าทรพัยสิ์นทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางต่อไปนี Ê 

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)  

สาํหรบักาํหนดมลูค่าทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั และมลูค่าซื Êอคืนทรพัยส์ิน ดงันี Ê 

 มลูค่าทรพัยส์ินตามสภาพปัจจบุนั  

 ณ วนัทีÉ 28 กนัยายน 2566 
: 

342,000,000.-บาท    

(-สามรอ้ยสีÉสิบสองลา้นบาทถว้น-) 

 มลูค่าซื Êอคืนทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 28 กนัยายน 2568 : 
359,000,000.-บาท    

(-สามรอ้ยหา้สิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC)  

สาํหรบัตรวจสอบผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

: 

มลูค่าทีÉดินและอาคาร (ไม่รวมมลูค่าการลงทนุ) 

235,800,000.-บาท   

(-สองรอ้ยสามสิบหา้ลา้นแปดแสนบาทถว้น-) 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั มีความเห็นว่า มลูค่าตลาดของทรพัยส์ิน ภายใตข้อ้จาํกดัและ

ขอบเขตความรบัผิดชอบ (หัวขอ้ 2.7) ควรมีมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณ

มลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) มีรายละเอียดดงันี Ê 

มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นณ วนัทีÉ 28 ตุลาคม 2566 : 
342,000,000.-บาท   

(-สามร้อยสีÉสบิสองลา้นบาทถว้น-) 

หมายเหต ุ: ในการประเมนิครัÊงนี Êกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมลูค่าทรพัย์สนิตามรายงานการประเมินเดมิเลขที É VR047/2022 ลง

วนัทีÉ 11 สงิหาคม 2565 บริษัทฯ จึงประเมนิโดยไม่นาํภาระผูกพนัการเชา่ตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ โครงการยู เขาใหญ ่ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 

2565 มาพจิารณา 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน 
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

- การประเมนิมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (DCF) 

- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (โรงแรม) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายละเอียด   : การประเมนิสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา  

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมนิเลขทีÉ   : VR069/2023

การประเมนิมูลค่าโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมีขอ้ตกลงในการซื Êอคืน ("กองทรสัต"์) ไดซื้ Êอทรพัยส์ินจากบรษัิท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รสีอรท์ จาํกดั ("แมกโนเลีย") และไดใ้หแ้มกโนเลียเช่ากลบั

เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัÊงแต่ตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 - 27 กนัยายน 2568 เมืÉอครบกาํหนด 3 ปี จะขายทรพัยส์ินคืนใหก้บัแมกโนเลีย ในการประเมนิครัÊงนี Êจึงประเมนิเป็น 2 กรณี คือกรณีประเมนิตามสภาพปัจจบุนั ณ 28 กนัยายน 2566 

ขายทรพัยสิ์นคืน ณ วนัทีÉ 28 กนัยายน 2568 สาํหรับการประเมินตามสภาพปัจจุบันกองทรัสตม์ีวัตถุประสงคใ์หป้ระเมินโดยไม่คาํนึงถึงรายได้จากการใหแ้มกโนเลียเช่า

สาํหรบัสมมติฐานเกีÉยวกบัรายได ้ตน้ทนุขายและค่าใชจ้่ายในการประเมนิครัÊงนี Êอา้งอิงตามงบการเงินปี 2560 ถึงปี 2566 (Actual มกราคม - มถินุายน และ Budget กรกฎาคม-ธันวาคม) สญัญาเช่าทรพัยส์ิน กรมธรรมป์ระกนัภยั หนงัสือแจง้ประเมนิ

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง Hotel License and Royalty Agreement และอืÉนๆ ทีÉไดร้บัจากกองทรสัต ์รายละเอียดดงันี Ê

1 สมมตฐิานเกีÉยวกับรายได้

1.1 สมมติฐานเกีÉยวกบัหอ้งพกั

แบบหอ้งพัก พืÊนทีÉหอ้งพัก (ตร.ม.) พืÊนทีÉระเบยีง (ตร.ม.) รวมพืÊนทีÉ  (ตร.ม.) จาํนวน (หอ้ง) รวมพืÊนทีÉ  (ตร.ม.)

Superior Room 34.49 3.95 38.44 31 1,191.69

Deluxe Room 48.44 4.61 53.04 28 1,485.24

Suite Room 69.06 6.93 75.99 4 303.96

รวม 2,701.71 279.18 2,980.89 63 2,980.89

1.2 สมมติฐานเกีÉยวกบัรายไดค้่าหอ้งพกั

พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566

(Covid -19) (Covid -19) Actual+Budget

จาํนวนวนัดาํเนินงาน 365 365 365 366 365 365 365

จาํนวนหอ้งพกั 63 63 63 63 63 63 63

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได้ 22,995 22,995 22,995 23,058 22,995 22,995 22,995

จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั 17,443 19,514 18,933 14,754 14,394 18,827 18,978

อตัราการเขา้พกั 75.86% 84.86% 82.34% 63.99% 62.60% 81.87% 82.53%

Average room rate (บาท/หอ้ง/คืน) 2,547                     2,704                   2,558                     2,538                     2,806                     3,015                     2,757                        

RevPAR (บาท/หอ้ง/คืน) 1,932 2,295 2,107 1,624 1,756 2,468 2,275

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกั (%) 6.18% -5.39% -0.78% 10.54% 7.45% -8.57%

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (เฉลีÉยรวมปีทีÉมีสถานการณว์ิกฤติ Covid-19 ดว้ย) 1.57%

ประมาณการค่าหอ้งพกัเฉลีÉย และ อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย ปี 2566 - ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

รายละเอียด พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2569

จาํนวนหอ้งพกัทีÉรวม (หอ้ง/ปี) 22,995                   22,995                 22,995                   22,995                   

จาํนวนหอ้งพกัทีÉขายได ้(หอ้ง/ปี) 18,971                   19,258                 19,546                   19,546                   

อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (%) 82.50% 83.75% 85.00% 85.00%

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 2,800                     2,884                   2,971                     3,060                     

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (%) 3.00% 3.00% 3.00%

1.3 รายไดค้่าอาหารและเครืÉองดืÉม 42.00% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

1.4 รายไดแ้ผนกสปา 4.00% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

1.5 รายไดแ้ผนกอืÉน ๆ 1.20% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2 สมมตฐิานเกีÉยวกับต้นทนุขายและค่าใชจ้่าย 

2.1 ต้นทนุขาย (Cost of Sales) (ไม่รวมเงนิเดือน)

2.1.1 ตน้ทนุค่าหอ้งพกั 17.60% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2.1.2 ตน้ทนุค่าอาหารและเครืÉองดืÉม 49.80% ของรายไดค้่าอาหารและเครืÉองดืÉม

2.1.3 ตน้ทนุแผนกสปา 9.80% ของรายไดแ้ผนกสปา

2.1.4 ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 4.00% ของรายไดแ้ผนกอืÉนๆ

2.2 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนนิงาน

2.2.1 ค่าใชจ้่ายเงินเดือนของทกุแผนก 18,807,156 บาท / ปี  ปรบัเพิÉม 3.50% ต่อปี

2.2.2 ค่าใชจ้่ายดาํเนินงานทัÉวไป 4.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ตัÊงแต่ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.3 ค่าใชจ้่ายขายและการตลาด 3.20% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ตัÊงแต่ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.4 Base Management fees 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

2.2.5 ค่าใชจ้่ายซ่อมบาํรุงและรกัษา 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ตัÊงแต่ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.6 ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภคและพลงังาน 6.60% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ตัÊงแต่ปี 2569 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

ทีÉดินเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมนิเพยีง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ยู เขาใหญ่"

28 กันยายน 2566

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสทิธิการเช่าดี

ทพี ีฮอสพทิอลลิตีÊ ทีÉมข้ีอตกลงในการซืÊอคืน

ปรบัตามอตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉยไปจนถึงสิ Êนสดุประมาณการ

อา้งอิงอตัราการปรบัเพิÉมตลาดในสถานการณป์กติ

หมายเหตุ

รายละเอียด

หมายเหตุ

ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

ถึงสิ Êนสดุประมาณการ



รายละเอียด   : การประเมนิสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา  

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมนิเลขทีÉ   : VR069/2023

การประเมนิมูลค่าโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

ทีÉดินเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมนิเพยีง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ยู เขาใหญ่"

28 กันยายน 2566

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสทิธิการเช่าดี

ทพี ีฮอสพทิอลลิตีÊ ทีÉมข้ีอตกลงในการซืÊอคืน

2.3 ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charge) 

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ 4.00% ของรายไดร้วม

Incentive fees 6.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (นอ้ยกว่าหรอืเท่ากบั 35%)

7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (มากกว่าหรอืเท่ากบั 35.1%)

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2566 (ไดส้่วนลด 15% 248,416 บาท / ปี  

ปี 2566 (ไมมี่ส่วนลด) 292,255 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.10%

ประกนัภยั อา้งอิงงบการเงินปี 2566 219,886 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 1.00%

3 ระยะเวลาประมาณการ 

วนัทีÉประเมนิมลูค่าทรพัยส์ิน 28 กนัยายน 2566

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

ณ ปีทีÉ 1 มีระยะเวลาประมาณการ 3.1 เดือน

จาํนวนวนัประมาณการในปีทีÉ 1 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธันวาคม 2566)

สมมติฐานจาํนวนวนัต่อปี 365 วนั

สมมติฐานจาํนวนวนัทีÉรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ่้ายสาํหรบัปี 2568 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธันวาคม 2568)

ระยะเวลาประมาณการสาํหรบัการประเมนิ ณ 28 กนัยายน 2566 10.26 ปี

ระยะเวลาประมาณการสาํหรบัการประเมนิ ณ 28 กนัยายน 2568 10.26 ปี

4 สมมตฐิานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และ อัตราคิดลด (Discount Rate)

4.1 อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 10 สิงหาคม พ.ศ.2566 ระยะเวลา 10 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไมส่ามารถควบคมุไดต้่างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม ภยัพิบตัิ และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

 Risk free 2.61%

Risk premium 6.50%

Discount Rate ( r ) 9.11%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมนิ 9.00%

4.2 อตัราผลตอบแทนจาการลงทนุ (Capitalization Rate) 6.00%

5 สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มูลค่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กันยายน 2566 342,000,000.00 บาท                  

มูลค่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กันยายน 2568 359,000,000.00 บาท                  

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัÊงนี Êกองทรสัตม์ีวตัถปุระสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมูลคา่ทรพัย์สินตามรายงานการประเมินเดมิเลขทีÉ VR049/2022 ลงวนัทีÉ 11 สงิหาคม 2565 บริษัทฯ จึงประเมินโดยไม่นาํภาระผูกพนัการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิ โครงการยู เขาใหญ่ 

ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 มาพจิารณา



รายละเอียด   : การประเมินสอบทานมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไมต่อ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรพัยสิ์น   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมินเพยีง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ย ูเขาใหญ่"

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จงัหวัดนครราชสมีา  

ลูกค้าราย   : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีพี ีฮอสพทิอลลิตีÊ ทีÉมขีอ้ตกลงในการซื Êอคืน

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันทีÉ 28 กันยายน 2566 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

ทีÉดินเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมนิเพียง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ยู เขาใหญ่" - (กรรมสิทธิÍสมบูรณ)์

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 Terminal

วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577

วันทีÉสิ Êนสุด 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577

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

จาํนวนวนั / ปี วนั 95                          365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        

จาํนวนหอ้งพกั หอ้ง 63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี 5,985                     22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี 4,938                     19,258                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   

อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย % 82.50% 83.75% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน 2,800 2,884 2,971 3,060 3,151 3,246 3,343 3,444 3,547 3,653 3,763 3,876

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย % 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Rev Par 2,310 2,415 2,525 2,601 2,679 2,759 2,842 2,927 3,015 3,105 3,199 3,294

ประมาณการรายได้

รายไดแ้ผนกหอ้งพกั บาท / ปี 13,825,350 55,540,973 58,061,041 59,802,873 61,596,959 63,444,867 65,348,213 67,308,660 69,327,920 71,407,757 73,549,990 75,756,490

รายไดค่้าอาหารและเครืÉองดืÉม 42.00% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 5,806,647 23,327,209 24,385,637 25,117,206 25,870,723 26,646,844 27,446,250 28,269,637 29,117,726 29,991,258 30,890,996 31,817,726

รายไดแ้ผนกสปา 4.00% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 553,014 2,221,639 2,322,442 2,392,115 2,463,878 2,537,795 2,613,929 2,692,346 2,773,117 2,856,310 2,942,000 3,030,260

รายไดแ้ผนกอืÉนๆ 1.20% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 165,904 666,492 696,732 717,634 739,164 761,338 784,179 807,704 831,935 856,893 882,600 909,078

รวมรายได้จากการดาํเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 20,350,915.20 81,756,312.62 85,465,852.78 88,029,828.36 90,670,723.21 93,390,844.91 96,192,570.26 99,078,347.36 102,050,697.79 105,112,218.72 108,265,585.28 111,513,552.84

ต้นทุนขาย (Cost of Sales) (ไม่รวมเงนิเดือน)

ตน้ทนุค่าหอ้งพกั 17.60% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 2,433,262 9,775,211 10,218,743 10,525,306 10,841,065 11,166,297 11,501,286 11,846,324 12,201,714 12,567,765 12,944,798 13,333,142

ตน้ทนุค่าอาหารและเครืÉองดืÉม 49.80% ของรายไดค่้าอาหารและเครืÉองดืÉม 2,891,710 11,616,950 12,144,047 12,508,369 12,883,620 13,270,128 13,668,232 14,078,279 14,500,628 14,935,647 15,383,716 15,845,227

ตน้ทนุของแผนกสปา 9.80% ของรายไดจ้ากสปา 54,195 217,721 227,599 234,427 241,460 248,704 256,165 263,850 271,765 279,918 288,316 296,965

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 4.00% ของรายไดอื้Éน ๆ 6,636 26,660 27,869 28,705 29,567 30,454 31,367 32,308 33,277 34,276 35,304 36,363

รวมต้นทุนขาย 26.46% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 5,385,803 21,636,542 22,618,259 23,296,807 23,995,711 24,715,583 25,457,050 26,220,762 27,007,384 27,817,606 28,652,134 29,511,698

ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงนิเดือนของทกุแผนก 18,807,156 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50% 4,895,013 19,465,406 20,146,696 20,851,830 21,581,644 22,337,002 23,118,797 23,927,955 24,765,433 25,632,223 26,529,351 27,457,878

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 4.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 915,791 3,679,034 3,845,963 3,922,883 4,001,340 4,081,367 4,162,994 4,246,254 4,331,179 4,417,803 4,506,159 4,596,282

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.20% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 651,229 2,616,202 2,734,907 2,789,605 2,845,398 2,902,305 2,960,352 3,019,559 3,079,950 3,141,549 3,204,380 3,268,467

Base Management fees 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 508,773 2,043,908 2,136,646 2,200,746 2,266,768 2,334,771 2,404,814 2,476,959 2,551,267 2,627,805 2,706,640 2,787,839

ค่าใชจ่้ายซ่อมบาํรุงและรกัษา 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 508,773 2,043,908 2,136,646 2,179,379 2,222,967 2,267,426 2,312,775 2,359,030 2,406,211 2,454,335 2,503,422 2,553,490

ค่าใชจ่้ายสาธารณปูโภคและพลงังาน 6.60% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 1,343,160 5,395,917 5,640,746 5,753,561 5,868,632 5,986,005 6,105,725 6,227,840 6,352,396 6,479,444 6,609,033 6,741,214

รวมค่าใชจ้า่ยจากการดาํเนินงาน 42.82% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 7,479,579 29,848,458 36,641,605 37,698,004 38,786,749 39,908,877 41,065,457 42,257,596 43,486,437 44,753,160 46,058,984 47,405,171

กาํไรจาการดาํเนินงาน (Gross Operating Profit) 30.71% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 7,485,532 30,271,313 26,205,988 27,035,017 27,888,263 28,766,386 29,670,063 30,599,990 31,556,876 32,541,453 33,554,467 34,596,684

% ของรายไดร้วมจากการดาํเนนิงาน 36.78% 37.03% 30.66% 30.71% 30.76% 30.80% 30.84% 30.88% 30.92% 30.96% 30.99% 31.02%

ค่าใช้จา่ยคงทีÉ (Fixed Charge)

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ 4.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 814,037 3,270,253 3,418,634 3,521,193 3,626,829 3,735,634 3,847,703 3,963,134 4,082,028 4,204,489 4,330,623 4,460,542

Incentive fees 6.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (นอ้ยกว่าหรอืเท่ากบั 35%) 1,572,359 1,622,101 1,673,296 1,725,983 1,780,204 1,835,999 1,893,413 1,952,487 2,013,268 2,075,801

7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (มากกว่าหรอืเท่ากบั 35.1%) 523,987 2,118,992

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 292,255 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.10% 76,066 292,547 292,839 293,132 293,425 293,719 294,013 294,307 294,601 294,896 295,190 295,486

ประกนัภัย 219,886 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 1.00% 57,231 222,085 224,306 226,549 228,814 231,102 233,413 235,748 238,105 240,486 242,891 245,320

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 6.43% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 1,471,321 5,903,876 5,508,139 5,662,975 5,822,364 5,986,438 6,155,333 6,329,187 6,508,146 6,692,358 6,881,973 7,077,149

กระแสรายได้จากการดาํเนินงานสุทธิ (Net Operating Income 24.28% 6,014,212 24,367,437 20,697,850 21,372,042 22,065,898 22,779,948 23,514,731 24,270,802 25,048,730 25,849,095 26,672,494 27,519,535

NOI Growth 3.21% 3.25% 3.24% 3.23% 3.22% 3.21% 3.20% 3.19% 3.18%

มลูค่าสดุทา้ย ณ อตัราผลตอบแทน 6.00% 458,658,922.14

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานสทธิ 6,014,211.65 24,367,436.71 20,697,849.66 21,372,041.82 22,065,898.31 22,779,947.52 23,514,730.71 24,270,802.28 25,048,730.02 25,849,095.44 485,331,416.12

อตัราคิดลด 9.00% PV. Factors 0.977843 0.897104 0.823031 0.755074 0.692729 0.635531 0.583056 0.534914 0.490746 0.450226 0.413051

มลูค่าปัจจบัุนสุทธิ (Net Present Value) 341,766,898 บาท 5,880,955 21,860,125 17,034,972 16,137,473 15,285,688 14,477,363 13,710,405 12,982,792 12,292,564 11,637,935 200,466,627

มลูค่าปัจจบัุนสุทธิ (ปัดเศษ) 342,000,000 บาท

28 กันยายน 2566



รายละเอียด   : การประเมินสอบทานมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไมต่อ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรพัยสิ์น   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมินเพยีง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ย ูเขาใหญ่"

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จงัหวัดนครราชสมีา  

ลูกค้าราย   : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีพี ีฮอสพทิอลลิตีÊ ทีÉมขีอ้ตกลงในการซื Êอคืน

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันทีÉ 28 กันยายน 2568 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

ทีÉดินเนืÊอทีÉ 13-1-97.0 ไร่ (ประเมนิเพียง 9-2-62.0 ไร่) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "โรงแรม ยู เขาใหญ่" - (กรรมสิทธิÍสมบูรณ)์

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 Terminal

วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2577

วันทีÉสิ Êนสุด 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2577

รอบปีทีÉ 0.00 0.00 0.26 1.26 2.26 3.26 4.26 5.26 6.26 7.26 8.26 9.26 10.26

จาํนวนวนั / ปี วนั 95                          365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        

จาํนวนหอ้งพกั หอ้ง 63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          63                          

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี -                        -                        5,985                     22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   22,995                   

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี -                        -                        5,087                     19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   19,546                   

อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย % 82.50% 83.75% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน 2,800 2,884 2,971 3,060 3,151 3,246 3,343 3,444 3,547 3,653 3,763 3,876 3,992 4,112

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย % 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Rev Par 2,525 2,601 2,679 2,759 2,842 2,927 3,015 3,105 3,199 3,294 3,393 3,495

ประมาณการรายได้

รายไดแ้ผนกหอ้งพกั บาท / ปี 0 15,111,778 59,802,873 61,596,959 63,444,867 65,348,213 67,308,660 69,327,920 71,407,757 73,549,990 75,756,490 78,029,184 80,370,060

รายไดค่้าอาหารและเครืÉองดืÉม 42.00% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 0 6,346,947 25,117,206 25,870,723 26,646,844 27,446,250 28,269,637 29,117,726 29,991,258 30,890,996 31,817,726 32,772,257 33,755,425

รายไดแ้ผนกสปา 4.00% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 0 604,471 2,392,115 2,463,878 2,537,795 2,613,929 2,692,346 2,773,117 2,856,310 2,942,000 3,030,260 3,121,167 3,214,802

รายไดแ้ผนกอืÉนๆ 1.20% ของรายไดแ้ผนกหอ้งพกั 0 181,341 717,634 739,164 761,338 784,179 807,704 831,935 856,893 882,600 909,078 936,350 964,441

รวมรายได้จากการดาํเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 0.00 0.00 22,244,537.02 88,029,828.36 90,670,723.21 93,390,844.91 96,192,570.26 99,078,347.36 102,050,697.79 105,112,218.72 108,265,585.28 111,513,552.84 114,858,959.42 118,304,728.21

ต้นทุนขาย (Cost of Sales) (ไม่รวมเงนิเดือน)

ตน้ทนุค่าหอ้งพกั 17.60% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 2,659,673 10,525,306 10,841,065 11,166,297 11,501,286 11,846,324 12,201,714 12,567,765 12,944,798 13,333,142 13,733,136 14,145,131

ตน้ทนุค่าอาหารและเครืÉองดืÉม 49.80% ของรายไดค่้าอาหารและเครืÉองดืÉม 3,160,779 12,508,369 12,883,620 13,270,128 13,668,232 14,078,279 14,500,628 14,935,647 15,383,716 15,845,227 16,320,584 16,810,202

ตน้ทนุของแผนกสปา 9.80% ของรายไดจ้ากสปา 59,238 234,427 241,460 248,704 256,165 263,850 271,765 279,918 288,316 296,965 305,874 315,051

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 4.00% ของรายไดอื้Éน ๆ 7,254 28,705 29,567 30,454 31,367 32,308 33,277 34,276 35,304 36,363 37,454 38,578

รวมต้นทุนขาย 26.46% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 0 0 5,886,944 23,296,807 23,995,711 24,715,583 25,457,050 26,220,762 27,007,384 27,817,606 28,652,134 29,511,698 30,397,049 31,308,961

ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงนิเดือนของทกุแผนก 18,807,156 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50% 5,243,661 20,851,830 21,581,644 22,337,002 23,118,797 23,927,955 24,765,433 25,632,223 26,529,351 27,457,878 28,418,904 29,413,566

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 4.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 1,001,004 3,922,883 4,001,340 4,081,367 4,162,994 4,246,254 4,331,179 4,417,803 4,506,159 4,596,282 4,688,208 4,781,972

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.20% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 711,825 2,789,605 2,845,398 2,902,305 2,960,352 3,019,559 3,079,950 3,141,549 3,204,380 3,268,467 3,333,837 3,400,513

Base Management fees 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 556,113 2,200,746 2,266,768 2,334,771 2,404,814 2,476,959 2,551,267 2,627,805 2,706,640 2,787,839 2,871,474 2,957,618

ค่าใชจ่้ายซ่อมบาํรุงและรกัษา 2.50% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 556,113 2,179,379 2,222,967 2,267,426 2,312,775 2,359,030 2,406,211 2,454,335 2,503,422 2,553,490 2,604,560 2,656,651

ค่าใชจ่้ายสาธารณปูโภคและพลงังาน 6.60% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2569 เป็นตน้ไปหรบัเพิÉม 2.00% 1,468,139 5,753,561 5,868,632 5,986,005 6,105,725 6,227,840 6,352,396 6,479,444 6,609,033 6,741,214 6,876,038 7,013,559

รวมค่าใชจ้า่ยจากการดาํเนินงาน 42.82% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 0 0 9,536,856 37,698,004 38,786,749 39,908,877 41,065,457 42,257,596 43,486,437 44,753,160 46,058,984 47,405,171 48,793,021 50,223,879

กาํไรจาการดาํเนินงาน (Gross Operating Profit) 30.71% ของรายได้รวมจากการดาํเนินงาน 0 0 6,820,737 27,035,017 27,888,263 28,766,386 29,670,063 30,599,990 31,556,876 32,541,453 33,554,467 34,596,684 35,668,890 36,771,888

% ของรายไดร้วมจากการดาํเนนิงาน 30.66% 30.71% 30.76% 30.80% 30.84% 30.88% 30.92% 30.96% 30.99% 31.02% 31.05% 31.08%

ค่าใช้จา่ยคงทีÉ (Fixed Charge)

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ 4.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 889,781 3,521,193 3,626,829 3,735,634 3,847,703 3,963,134 4,082,028 4,204,489 4,330,623 4,460,542 4,594,358 4,732,189

Incentive fees 6.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (นอ้ยกว่าหรอืเท่ากบั 35%) 409,244 1,622,101 1,673,296 1,725,983 1,780,204 1,835,999 1,893,413 1,952,487 2,013,268 2,075,801 2,140,133 2,206,313

7.00% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (มากกว่าหรอืเท่ากบั 35.1%)

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 292,255 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.10% 76,218 293,132 293,425 293,719 294,013 294,307 294,601 294,896 295,190 295,486 295,781 295,486

ประกนัภัย 219,886 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 1.00% 58,381 226,549 228,814 231,102 233,413 235,748 238,105 240,486 242,891 245,320 247,773 250,251

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 6.43% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 0 0 1,433,625 5,662,975 5,822,364 5,986,438 6,155,333 6,329,187 6,508,146 6,692,358 6,881,973 7,077,149 7,278,046 7,484,239

กระแสรายได้จากการดาํเนินงานสุทธิ (Net Operating Income 24.28% 0 0 5,387,112 21,372,042 22,065,898 22,779,948 23,514,731 24,270,802 25,048,730 25,849,095 26,672,494 27,519,535 28,390,844 29,287,649

NOI Growth 3.20% 3.25% 3.24% 3.23% 3.22% 3.21% 3.20% 3.19% 3.18% 3.17% 3.16%

มลูค่าสดุทา้ย ณ อตัราผลตอบแทน 6.00% 488,127,489.82

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานสทธิ 0.00 0.00 5,387,111.56 21,372,041.82 22,065,898.31 22,779,947.52 23,514,730.71 24,270,802.28 25,048,730.02 25,849,095.44 26,672,493.98 27,519,535.33 516,518,333.53

อตัราคิดลด 9.00% PV. Factors 1.00000 1.00000 0.97782 0.897082 0.823011 0.755056 0.692712 0.635516 0.583042 0.534901 0.490735 0.450215 0.413042

มลูค่าปัจจบัุนสุทธิ (Net Present Value) 358,767,900 บาท 0 0 5,267,625 19,172,474 18,160,477 17,200,136 16,288,936 15,424,483 14,604,462 13,826,707 13,089,126 12,389,708 213,343,766

มลูค่าปัจจบัุนสุทธิ (ปัดเศษ) 359,000,000 บาท
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รายละเอียด   : การประเมินสอบทานมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างโดยไม่ตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 9-2-62.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรม ยู เขาใหญ่” 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ถนนสายบ้านบุ่งเตย - บ้านสระนํÊาใส ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 45197

ขอ้มูลเปรียบเทยีบ (ประเภทโรงแรม)

รายละเอียด

รูปถ่ายภายนอก

ประเภททรัพยสิ์น

ชืÉอโรงแรม

ทีÉตัÊงโครงการ

ระยะทางจากถนนสายหลัก

มาตรฐานโครงการ

สภาพอาคารและการดูแลรักษา

จาํนวนหอ้งพักทัÊงหมด

อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate)

รูปแบบหอ้งพัก/การออกแบบ

การดูแลรักษาหอ้งพัก

การตกแต่งภายในหอ้งพัก

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณภ์ายในห้องพัก

   - แผนกต้อนรับ (Front)

   - Room Service

   - หอ้งจัดเลีÊยง/หอ้งประชุม

   - อาหารและเครืÉองดืÉม

   - อินเตอรเ์นต็/ wi fi

   - ทีÉจอดรถ

   - รกัษาความปลอดภยั

   - สระว่ายนํÊา

   - เคเบิลทวีี

พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก พืÊนทีÉ ค่าห้องพัก 

(ตรม.) (บาท/คนื) (ตรม.) (บาท/คนื) (ตรม.) (บาท/คนื) (ตรม.) (บาท/คนื) (ตรม.) (บาท/คนื) (ตรม.) (บาท/คนื)

โบทานิกา สตดูโิอ 49.00 2,906 Deluxe Thames Garden 40.00 4,081 King Deluxe Room 45.00 4,244 Deluxe Room Twin Bed 36.00 1,989 Plantation View 42.00 3,093 Deluxe Room With 1 King Size Bed 45.00 3,800

โบทานิกา สวีท 63.00 3,444Thames Deluxe Garden View Twin Room40.00 4,263 Grande Deluxe Room 55.00 4,657 Deluxe Room King Bed 36.00 2,835 Horizon View Room 42.00 3,392 Executive Deluxe Room King 55.00 4,140

หอ้งสวีทสองหอ้งนอน 94.00 7,535 Deluxe Pond 40.00 4,767 Duplex Room 65.00 6,384 Deluxe Plus Twin Room 36.00 2,601 Terrace Suite 72.00 6,306 Ozone Suite 170.00 5,075

- - - - - - - - - Deluxe Plus King Room 36.00 2,754 Tented Villa 180.00 11,712.00 Garden Villa 180.00 6,275

- - - - - - - - - Corner Suite 1 King Bed 72.00 3,902 - - - Two Bedroom Pool Villa 180.00 11,875

แหล่งข้อมูล

วันทีÉ

หมายเหตุ

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6
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ราคาหอ้งพักไมร่วมอาหารเชา้ และภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

มี

มี

มี

มี

มี

มี

แบบห้องพัก

www.agoda.com

ค่อนขา้งดี

ค่อนขา้งดี

มี

มี

ไม่มี

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี

ประมาณ 112 หอ้ง

N/A

ค่อนขา้งดี

ค่อนขา้งดี

N/A N/A N/A N/A

ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

โรงแรม

เมอเวนพคิ รีสอรต์ เขาใหญ่

ติดซอยไม่มีชืÉอ

ประมาณ 93 เมตรประมาณ 750 เมตร ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ประมาณ 1600 เมตร

N/A

มาตรฐานโรงแรมระดบั 4 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 4.5 ดาว

สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพใหม่ / ดแูลรกัษาดี

ประมาณ 115 หอ้ง ประมาณ 60 หอ้ง ประมาณ 70 หอ้ง ประมาณ 79 หอ้ง

มาตรฐานโรงแรมระดบั 4 ดาว

สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดีสภาพใหม่ / ดแูลรกัษาดี

ติดถนนสายหลกั

ประมาณ 60 หอ้ง

มาตรฐานโรงแรมระดบั 4 ดาว

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5

โรงแรม โรงแรม โรงแรม

ติดถนนธนะรตัน ์(ทล.2090)

โรงแรม โรงแรม

ติดถนนธนะรตัน ์(ทล.2090) ติดซอยไม่มีชืÉอ ติดถนนสายเขาใหญ่-วงัน ํÊาเขียว (นม.3052)

คีรีมายา กอลฟ์ รีสอรท์ แอนด ์สปา

ติดซอยไม่มีชืÉอ

 โบทานิกา เขาใหญ่ รีสอรท์ เทมส ์วลัลีย ์เขาใหญ่ ลาบาริส เขาใหญ่ ดสุิตดีท ูเขาใหญ่

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี

แบบห้องพัก

มี

ค่อนขา้งดีค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

ไม่มี

ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

มี

มี

ไม่มี

มี มี มี

ไม่มี

มี มี

มี

ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

มี มี

มี

มี

มี

ไม่มี ไม่มี

มี

มี มี มี มี

มี

ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

ราคาหอ้งพักรวมอาหารเชา้ แต่ไม่รวมภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

มี

มี

แบบห้องพัก

28 กันยายน 2566

www.agoda.com
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มี

แบบห้องพัก

ราคาหอ้งพักไมร่วมอาหารเชา้ และภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

มี

ราคาหอ้งพักไมร่วมอาหารเชา้ และภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

มี มี มี
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แบบห้องพักอัตราค่าใช้บริการ

ค่อนขา้งดี

มี

แบบห้องพัก

ค่อนขา้งดี

มี

ราคาหอ้งพักรวมอาหารเชา้ แต่ไม่รวมภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

www.agoda.com

มี

www.agoda.com

มี มี

www.agoda.com

ราคาหอ้งพักรวมอาหารเชา้ แต่ไม่รวมภาษีฯ/เซอรว์ิสชารจ์

มี มี

มี

มี

ค่อนขา้งดี

มี

มี

มี

www.agoda.com

มี



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดจากต้นทนุ 

- การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งจากวิธีการคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 

- การวิเคราะหม์ลูค่าทีÉดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 

- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ทีÉดินว่างเปล่า) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายละเอียด   : การประเมินสอบทานมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้างโดยไม่ตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 9-2-62.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรม ยู เขาใหญ่” 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ถนนสายบา้นบุง่เตย - บา้นสระนํÊาใส ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จงัหวัดนครราชสมีา 

ลูกค้าราย   : ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหารมิทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเชา่ดทีพี ีฮอสพทิอลลิตี

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายละเอียดการคาํนวณมลูค่าทีÉดินและอาคารสิÉงปลูกสร้างโดยวิธีคิดจากต้นทนุ (DRC)

(สําหรับตรวจสอบผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ - Discounted Cash Flow เท่านัÊน)

ทีÉดินเนืÊอทีÉ 9-2-62.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรม ยู เขาใหญ่” 

1) มูลค่าทีÉดิน

ทีÉดินเนื ÊอทีÉ  9-2-62.0 ไร ่หรอืประมาณ 3,862.00 ตารางวา มูลค่าทีÉดิน (บาท)

มลูคา่ตลาดทีÉดิน บาทตอ่ไร่ 35,240,750

2) มูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร้าง - ตามสภาพปัจจุบนั (รวมงานโครงสร้าง / สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร)

พืÊนทีÉอาคาร ต้นทุนทดแทนใหม่ ต้นทุนทดแทนใหม่ อายุอาคาร ค่าเสืÉอมอาคาร ค่าเสืÉอมราคา มูลค่าอาคาร

(ตรม.) (บาท/ตรม.) (บาท) (ปี) (%) ต่อปี (บาท) ตามสภาพปัจจุบัน

1.1 2,647.68 36,000 95,316,329 6 6% 5,718,980 89,597,349

1.2 3,471.50 30,000 104,145,090 6 6% 6,248,705 97,896,385

1.3 283.22 5,000 1,416,100 6 6% 84,966 1,331,134

1.4 273.60 5,000 1,367,982 6 6% 82,079 1,285,903

6,676.00 30,294 202,245,501 - - 12,134,730 190,110,771

2.1 187.00 13,000 2,431,000 6 6% 145,860 2,285,140

2.2 19.00 13,000 247,000 6 6% 14,820 232,180

2.3 7.00 13,000 91,000 6 6% 5,460 85,540

2.4 98.00 5,000 490,000 6 6% 29,400 460,600

2.5 9.60 9,000 86,400 6 6% 5,184 81,216

2.6 12.00 16,000 192,000 6 6% 11,520 180,480

2.7 141.00 4,000 564,000 6 6% 33,840 530,160

473.60 8,660 4,101,400 - - 246,084 3,855,316

7,149.60 28,861 206,346,901 - - 12,380,814 193,966,087

3.1 163.00 24,000 3,912,000 6 18% 704,160 3,207,840

3.2 195.00 4,000 780,000 6 18% 140,400 639,600

3.3 178.00 2,200 391,600 6 18% 70,488 321,112

3.4 4.80 9,000 43,200 6 18% 7,776 35,424

3.5 ลานจอดรถลาดยาง 906.00 800 724,800 6 18% 130,464 594,336

3.6 1,008.00 1,300 1,310,400 6 18% 235,872 1,074,528

2,454.80 2,918 7,162,000 - - 1,289,160 5,872,840

9,604.40 213,508,901 - - 13,669,974 199,838,927

206,347,000 - - - - 

235,079,677

235,080,000

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)

3.1 63 1,000,000 63,000,000 6 30% 18,900,000 44,100,000

1,000,000 63,000,000 - - 18,900,000 44,100,000

279,180,000

279,180,000

หมายเหต ุ: บริษัทฯ เมินมูลค่าอาคารโรงแรมและพกัอาศยั โดยอา้งอิงบญัชรีาคามาตรฐานต่อหนว่ยโรงเรือนสิÉงปลูกสรา้ง ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัย์สินแหง่ประเทศไทย พ.ศ.2566 - 2567 สาํหรบัการประเมินมูลค่าเงินลงทนุ

อา้งองิตามคู่มือการก่อสรา้งของ Langdon & Seah (Thailand) ltd ร่วมกบั LECE (Thailand) Co., Ltd. และ Arcadis Company ปี 2559 แลว้ทาํการปรบัค่าก่อสรา้งและมูลค่าเงินลงทนุเป็นมูลค่าปัจจบุนัตามดชันคี่าก่อสรา้ง

โดยมูลค่าเงินลงทนุนี Êไดร้วมค่าตกแต่งภายในต่าง ๆ เฟอร์นเิจอร์ ทัÊงแบบติดตรึงและลอยตวั งานตกแต่งพิเศษของโคมไฟแสงสว่าง (chandeliers) เป็นตน้ เมืÉอนาํมูลค่าตน้ทนุค่าก่อสรา้งอาคารมาหกัออกจึงไดเ้ป็นมูลค่าการลงทนุ

ในส่วนตกแต่งภายในอาคารขา้งตน้แลว้เฉลีÉยมูลค่าการลงทนุเป็นบาทต่อหอ้ง ซึÉงมูลค่าเฉลีÉยนี Êไดร้วมมูลค่าการตกแต่งทัÊงภายในและภายนอกหอ้งพกั และเนืÉองจากเป็นการประเมินเพืÉอคิดมูลค่าประกนัภยั บริษัทฯ จึงพิจารณาประเมิน

กรณีตกแต่งแลว้เสรจ็ 100%

28 กันยายน 2566

รวมมูลค่าอาคารสิÉงปลูกสร้าง และส่วนปรับปรุงอืÉนๆ

มูลค่าประกันอัคคีภัย (ไม่รวมสว่นปรับปรุงอืÉนๆ)

พื ÊนทีÉระเบียง

1

รวมพืÊนทีÉอาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน 

3,650,000

รายละเอียดอาคาร

อาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน 

พื ÊนทีÉภายในอาคาร (สว่นหอ้งพกั)

พื ÊนทีÉภายในอาคาร (สว่นกลาง)

พื ÊนทีÉเฉลียง / โถงทางเดิน

รวมมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง และมูลค่าเงินลงทนุ

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

รวมประมาณการมูลค่าเฟอรนิ์เจอรท์ัÊงหมด

งานตกแต่งภายในและภายนอกหอ้งพกั

3 ประมาณการมลูคา่เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณใ์นหอ้งพัก (พืÊนทีÉส่วนโรงแรม)

รวมพืÊนทีÉส่วนปรับปรุงอืÉนๆทัÊงหมด

ถนนภายในโครงการ

รวมมูลค่าทีÉดนิพร้อมอาคารและสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด (ตามสภาพปัจจุบัน)

จาํนวน

หอ้งพกั (หอ้ง)

ตน้ทุนทดแทน

ใหม่ (บาท/หอ้ง)

มูลค่าตกแต่งรวม 

(RCN-บาท)

อายุอาคาร

ตามสัญญา

เช่า (ปี)

มูลค่าอาคารตาม

สภาพปัจจุบัน 

(DRC-บาท)

2 สิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

โรงจอดรถ

อาคารหอ้งควบคมุชัÊนเดียว

อาคารหอ้งเก็บขยะชัÊนเดียว

อาคารหอ้งเก็บของ

อาคารกลาสเฮา้ส์

ป้อมยาม

รัÊวโครงการ

สระว่ายนํÊา

ศาลา SPA PAVILION

รวมพืÊนทีÉสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

3 ส่วนปรับปรุงอืÉน ๆ

ระเบียงสระ

รวมมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด

ป้ายโครงการ

รายละเอียดอาคาร

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

ค่าเสืÉอมราคา 

(%) ต่อปี

ค่าเสืÉอมราคา 

(บาท)



รายละเอียด   : การประเมินสอบทานมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้างโดยไม่ตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 9-2-62.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรม ยู เขาใหญ่” 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 99/22 หมู่ทีÉ 1 ถนนสายบ้านบุ่งเตย - บ้านสระนํÊาใส ตาํบลหมูสี อาํเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสทิธิการเช่าดทีพี ีฮอสพทิอลลติี

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2566

การประเมินมูลค่าทีÉดินโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis)

ทีÉดินเนืÊอทีÉทีÉประเมินมูลค่า 9-2-62.0 ไร่ (9.65500 ไร่ หรือ 3,862.0 ตารางวา)
รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ขอ้มูลเปรียบเทยีบ 1 ข้อมลูเปรียบเทยีบ 3 ข้อมลูเปรียบเทยีบ 4

รูปถ่ายภายนอก

ประเภททรพัยสิ์น ทีÉดินวา่งเปลา่ ทีÉดินวา่งเปลา่ ทีÉดินวา่งเปลา่ ทีÉดินวา่งเปลา่

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) เสนอขาย (Assumed) เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั โรงแรม ย ูเขาใหญ่ ทีÉดินวา่งเปลา่ ทีÉดินวา่งเปลา่ ทีÉดินวา่งเปลา่

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น ซอยไมมี่ชืÉอ ถนนสายบา้นบุ่งเตย-บา้นสระนํÊาใส ซอยไมม่ีชืÉอ ถนนสายวงเวียนบา้นไร ่- บุ่งเตย

สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียง ทีÉอยู่อาศยั/แหลง่ท่องเทีÉยว ทีÉอยู่อาศยั/แหลง่ท่องเทีÉยว ทีÉอยู่อาศยั/แหลง่ท่องเทีÉยว ทีÉอยู่อาศยั/แหลง่ท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั ประมาณ 500 เมตร ติดถนนสายหลกั ประมาณ 500 เมตร ติดถนนสายหลกั

พิกดัแปลงทีÉดิน Lat   14.552060 , Lon 101.472883 Lat 14.554791, Lon 101.481571 Lat 14.55072, Lon 101.472675 Lat 14.54922, Lon 101.435885

เนืÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) 9-2-62.0 ไร่ 5-2-50.0 ไร่ 25-2-74.0 ไร่ 22-3-86.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ ประมาณ 9.6550 ไร ่ ประมาณ 5.6250 ไร ่ ประมาณ 25.6850 ไร ่ ประมาณ 22.9650 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) ประมาณ 3,862.00 ตารางวา ประมาณ 2,250.00 ตารางวา ประมาณ 10,274.00 ตารางวา ประมาณ 9,186.00 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน หลายเหลีÉยม (ไมมี่ผลตอ่การพฒันา) ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้ ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้ หลายเหลีÉยม (ไมมี่ผลตอ่การพฒันา)

สภาพทีÉดิน/การถมดิน ถมเสมอถนนดา้นหนา้ -ตํÉากวา่ถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร -ตํÉากวา่ถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร -ตํÉากวา่ถนนดา้นหนา้ประมาณ 1.00  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) ประมาณ 81.50 เมตร ประมาณ 75.0 เมตร ประมาณ 100.0 เมตร ประมาณ 245.0 เมตร 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง พืÊนทีÉสีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงเขียว พืÊนทีÉสีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงเขียว พืÊนทีÉสีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงเขียว พืÊนทีÉสีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงเขียว

วันทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566

วันทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย - 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร่) - 4,500,000 3,500,000 5,000,000

ราคาต่อรอง 4,380,000 3,450,000 4,750,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร่) - - - -

ปรบัปัจจยัระยะเวลาการซื Êอขาย - - - -

ปรบัปัจจยัเชิงปรมิาณ (ค่าถมดิน-บาท/ปรมิาณถม) - 313 313 625

ราคาเสนอขาย/ซื Êอขาย หลงัการปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) - 4,380,313 3,450,313 4,750,625

ปัจจยัในการพจิารณา

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น -5% 0% -5%

สภาพแวดลอ้ม 0% 0% -10%

ระยะทางจากถนนสายหลกั -5% 0% -5%

ขนาดเนืÊอทีÉดิน -2% 8% 7%

รูปแปลงทีÉดิน -5% -5% -5%

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง 0% 0% 0%

ขอ้กาํหนดกฎหมายอืÉนๆ 0% 0% 0%

ศกัยภาพในการพฒันา 0% 0% 0%

ปัจจยัอืÉนๆ 0% 0% 0%

การปรับแกท้ัÊงหมด -17% 3% -18%

ราคาปรับแก ้ 3,695,496 3,631,848 3,564,221 3,890,420

การปรบัแกท้ัÊงหมด 62.28 17.09 13.30 31.89

% การปรบัแกท้ัÊงหมด 1.00 0.27 0.21 0.51

แปลงคา่ 10.28 3.64 4.68 1.95

เปรยีบเทียบ 1.00 0.35 0.46 0.19

ราคาปรับแกค้รัÊงสุดทา้ย (บาท/ไร่) 3,650,165 1,287,723 1,623,408 739,034
 

สรุปการประเมินราคาด้วยวธิีเปรยีบเทยีบราคาตลาด คิดเป็นมูลค่า 3,650,000                 บาทต่อไร่

(Market Comparison Approach)          คิดเป็นมูลค่ารวม 35,240,750                บาท



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ถนนสายบา้นบุ่งเตย-บา้นสระนํÊาใส

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนสายหลกั (ถนนเมน)

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ติดถนนสายหลกั

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.554791, Lon 101.481571

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 5-2-50.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 5.6250 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 2,250.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 75.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 20.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์096-924-8.85 (คณุแป๊ด ผูด้แูล)

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 28 กนัยายน 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 25,312,500

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : 4,500,000

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : - 

หมายเหตุ : -



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : ซื Êอ-ขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนซอยแยกจากถนนสายหลกั

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 650 เมตร

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.550024, Lon 101.473143

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 21-3-11.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 21.7775 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 8,711.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : หลายเหลีÉยม (ไม่มีผลต่อการพฒันา)

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 16.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 12.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์092-519-5159 คณุสมบรูณ์

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 มีนาคม 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 65,332,500

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : 3,000,000

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : -

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : ประมาณ 0.58 ปี

หมายเหตุ : -



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนซอยแยกจากถนนสายหลกั

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 500 เมตร

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.55072, Lon 101.472675

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 25-2-74.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 25.6850 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 10,274.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 100.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 12.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์080-461-9559 

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 28 กนัยายน 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 89,897,500

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : 3,500,000

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : - 

หมายเหตุ : -



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ถนนสายวงเวียนบา้นไร ่- บุ่งเตย

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนสายหลกั (ถนนเมน)

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ติดถนนสายหลกั

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.54922, Lon 101.435885

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 22-3-86.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 22.9650 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 9,186.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : หลายเหลีÉยม (ไม่มีผลต่อการพฒันา)

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 1.00  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 245.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 20.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์080-461-9559 

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 28 กนัยายน 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 114,825,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : 5,000,000

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : - 

หมายเหตุ : -



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ถนนสายวงเวียนบา้นไร ่- บุ่งเตย

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนสายหลกั (ถนนเมน)

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ติดถนนสายหลกั

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.54792, Lon 101.438858

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 10-0-0.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 10.0000 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 4,000.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 43.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 20.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์  099-492-9197 คณุเมย ์(นายหนา้)

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 28 กนัยายน 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 65,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : 6,500,000

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : - 

หมายเหตุ : -



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินว่างเปล่า

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

สภาพการพฒันาปัจจบุนั : ทีÉดินว่างเปล่า

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ถนนบา้นท่าชา้งเหนือ

ลกัษณะถนนดา้นหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนสายรองแยกจากถนนสายหลกั

สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียง : ทีÉอยู่อาศยั/แหล่งท่องเทีÉยว

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 1100 เมตร

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 14.538566, Lon 101.429325

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 14-2-56.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 14.6400 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 5,856.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : -ตํÉากว่าถนนดา้นหนา้ประมาณ 0.50  เมตร

หนา้กวา้งทีÉดินติดถนน (เมตร) : ประมาณ 80.0 เมตร 

อตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารรวมต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) : ไม่เกิน 10.0 : 1

อตัราส่วนพื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) : ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30.0

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ถนนผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 6.0 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 12.0 เมตร 

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

ผูข้าย : -

ผูซื้ Êอ : -

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท์ : โทรศพัท ์087-612-4664 คณุป๊อบ

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 28 กนัยายน 2566

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 70,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ไร)่ : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ : 4,781,421

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถงึวนัทีÉประเมินมลูค่า : - 

หมายเหตุ : -



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ข, ง - ซ,ฎ, ฏ 
อา้งองิตามรายงานเดิมเลขทีÉ VR047/2022 ลงวนัทีÉ 11 สิงหาคม 2565 
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เอกสารประกอบ ค  
แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยสิ์นและขอ้มลูเปรียบเทียบตลาด 

 

  



รายงานเลขที�
VR069/2023

แผนที�แสดงทาํเลที�ตั�งทรพัยส์ิน และขอ้มูลเปรียบเทียบตลาด
ไ ม ่ เ ข ้ า ม า ต ร า ส ่ ว น

เอกสารประกอบ ค
ลูกคา้ราย  :  ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พื�อธุรกิจโรงแรม

                   และสิทธิการเช่า ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี � ที�มีขอ้ตกลงในการซื �อคืน
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1

ข้อมูลเปร ียบเทยีบ (ทดีนิว่างเปล่า)

เนือทดีนิ เนือทดีนิ ราคาซอื-ขาย ราคาเสนอขาย

(ไร ่-งาน-ตรว.) (ตารางวา) (บาท /ไร ่) (บาท /ไร ่)

1 5-2-50.0 ไร่ 2,250.0 - 4,500,000 28 กนัยายน 2566

2 21-3-11.0 ไร่ 8,711.0 3,000,000 - 1 มีนาคม 2566

3 25-2-74.0 ไร่ 10,274.0 - 3,500,000 28 กนัยายน 2566

4 22-3-86.0 ไร่ 9,186.0 - 5,000,000 28 กนัยายน 2566

5 10-0-0.0 ไร่ 4,000.0 - 6,500,000 28 กนัยายน 2566

6 14-2-56.0 ไร่ 5,856.0 - 4,781,421 28 กนัยายน 2566

ข้อมู วล ันท ี

ข ้อมูลเปร ียบเทยีบ (โรงแรม)

พนืทหี ้องพ ัก ราคาห้องพ ัก

(ตรม.) (บาท /คนื)

1  โบทานิกา เขาใหญ่ รสีอรท์ 49.00 - 94.00 2,906 - 7,535

2 เทมส ์วลัลีย ์เขาใหญ่ 40.00 - 40.00 4,081 - 4,767

3 ลาบารสิ เขาใหญ่ 45.00 - 65.00 4,244 - 6,384

4 ดสุติดีท ูเขาใหญ่ 36.00 - 72.00 1,989 - 3,902

5 คีรมีายา กอลฟ์ รสีอรท์ แอนด ์สปา 42.00 - 180.00 3,093 - 11,712

6 เมอเวนพิค รสีอรต์ เขาใหญ่ 45.00 - 55.00 3,800 - 4,140

ข้อมูล ชอืโครงการ

W

N

E

S

ทรพัยส์นิที�ประเมินมลูคา่
ที�ดนิเนื �อที� ��-�-��.�ไร ่พรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง
“โรงแรม ย ูเขาใหญ่”

ขอ้มลูเปรยีบเทียบ-ที�ดนิวา่งเปลา่

ขอ้มลูเปรยีบเทียบ-โรงแรม
ถนนธนะรชัต ์

ถนนมิตรภาพ (ทล.�)

(ทล.����)
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เอกสารประกอบ ฌ  
สาํเนาเอกสารสิทธิÍ / ราคาประเมนิราชการ 
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สาํเนาเอกสารสิทธิÍ  

(ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่) 
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ราคาประเมินราชการ 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ราคาประเมินทีดิน
สํานักงานทีดินจังหวัด นครราชสีมา

สาขา ปากช่อง
รอบบัญชี พ.ศ. -

โฉนดเลขที :    หน้าสํารวจ :   
อําเภอ/เขต : ปากช่อง   ตําบล/แขวง : หมูสี

เครืองหมายทีดิน
ระวาง :  II 6608   แผ่นที :   
มาตราส่วน : :   เลขทีดิน : 

เนือที (ไร่-งาน-ตร.ว.) : - - .   ราคาประเมิน (บาท / ตร.ว.) : ,
ราคาประเมินทังหมด (บาท) : , ,

ตําแหน่งบนภาพแผนที

หน้าที : 1/1เอกสารนีพิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สินเพือใช้ประกอบการสืบค้นราคาประเมิน
ทรัพย์สินของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิน เมือวันที 09 พ.ย. 2566 : 15:16:40
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กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง

รอบบัญชี (พ.ศ. 2566 - 2569)

จังหวัด นครราชสีมา

รหั ส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ

101 บ้ านพักอาศัยไม้ ชั้ นเดียว 7,850 -

102 บ้ านพักอาศัยไม้ ชั้ นเดียวใต้ ถุนสูง 7,900 -

103 บ้ านพักอาศัยตึกชั้ นเดียว 8,500 -

104 บ้ านพักอาศัยไม้ สองชั้ น 7,500 -

105 บ้ านพักอาศัยตึกสองชั้ น 8,300 -

106 บ้ านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 7,750 -

107 บ้ านพักอาศัยตึกสามชั้ น 8,250 -

108 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกสองชั้ น 8,150 -

109 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกสามชั้ น 7,850 -

110 บ้ านทรงไทยไม้ ชั้ นเดียวใต้ ถุนสูง 8,650 -

111 บ้ านทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 8,550 -

112 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกชั้ นเดียว 8,450 -

201 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) ชั้ นเดียว 7,450 -

202 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สองชั้ น 7,300 -

203 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สามชั้ น 7,400 -

204 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สี่ชั้ น 7,500 -

301 ห้ องแถวไม้ ชั้ นเดียว 7,150 -

302 ห้ องแถวไม้ สองชั้ น 7,550 -

303 ห้ องแถวครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 7,350 -

401 ตึกแถวชั้ นเดียว 7,550 -

402 ตึกแถวสองชั้ น 8,050 -
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รหั ส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ403 ตึกแถวสองชั้ นครึ่ง 8,000 มีชั้ นลอย

404 ตึกแถวสามชั้ น 8,200 -

405 ตึกแถวสามชั้ นครึ่ง 8,200 มีชั้ นลอย

406 ตึกแถวสี่ชั้ น 8,300 -

407 ตึกแถวสี่ชั้ นครึ่ง 8,300 มีชั้ นลอย

408 ตึกแถวห้ าชั้ น 8,300 -

409 ตึกแถวหกชั้ น 8,400 -

501 คลังสินค้ า พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,700 -

502 คลังสินค้ า พื้นที่เกิ นกว่า 300 ตาราง เมตรขึ้นไป 3,450 -

503 เรือนคนใช้  /ครัว 6,250 -

504 โรงจอดรถ 2,500 -

505 สถานศึกษา 7,350 -

506/1 โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 9,600 -

506/2 โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 9,700 -

507 โรงมหรสพ 7,950 -

508 สถานพยาบาล 9,200 -

509/1 สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 7,550 -

509/2 สำนักงาน ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 8,600 -

510 ภัตตาคาร 6,800 -

511/1 ห้ างสรรพสินค้ า 9,250 -

511/2 อาคารพาณิชยกรรม ประเภทค้ าปลีกค้ าส่ง 7,700 -

512 สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 5,250 พื้นที่อาคารและ
บริเวณหัวจ่าย

513 โรงงาน 6,000 -

514 ตลาด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 3,650 พื้นที่ของแต่ละ
อาคาร

515 ตลาด พื้นที่เกิ นกว่า 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 3,850 พื้นที่ของแต่ละ
อาคาร

516 อาคารพาณิชย์ ประเภทโฮมออฟฟิศ 9,100 -

517 โรงเลี้ยงสัตว์ 2,250 -

518 โรงงานซ่อมรถยนต์ 5,850 -

519 อาคารจอดรถ 5,750 -
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เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

07/08/2566

รหั ส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ520/1 อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 8,100 -

520/2 อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 8,700 -

521 ป้อมยาม 5,450 -

522 อาคารพาณิชย์ ประเภทโชว์รูมรถยนต์ 5,500 พื้นที่สำนักงาน
และส่วนบริการ

523 ห้ องน้ำรวม 6,200 -

601 รั้ วคอนกรีต 2,100 รวมประตู

602 รั้ วลวดหนาม 450 รวมประตู

603 รั้ วสังกะสี 550 รวมประตู

604 รั้ วลวดถัก 1,000 รวมประตู

605 รั้ วไม้  1,350 รวมประตู

606 รั้ วเหล็กดัด 2,550 รวมประตู

607 รั้ วอัลลอยด์ 5,800 รวมประตู

608 สระว่ายน้ำ 7,900 -

609 ลานกีฬาอเนกประสงค์ 800 -

610 ถนนคอนกรีต 850 -

611 ลานคอนกรีต 500 -

612 ถนนลาดยาง 600 -

613 ป้ายโฆษณา 7,800 พื้นที่โครงสร้ าง
ส่วนที่ติ ดตั้ งป้าย

614 ท่าเทียบเรือ 12,000 -
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