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1. บทสรุปผู้บริหาร 
 

ชืÉอลูกค้า : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  

วัตถุประสงค ์ : เพืÉอทราบมูลค่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันของสินทรัพย ์และเพืÉอวัตถุประสงค์

สาธารณะของ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา เท่านัÊน 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : โรงแรม “บาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน" (BABA BEACH CLUB CHAAM-HUAHIN)  

เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทิวทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4)  

ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุร ี

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 12.758206 Lon 99.970667 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ประกอบด้วยทีÉดิน จํานวน 3 ฉบับ เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ  2-2-32.0 ไร่  (1,032.0        

ตารางวา) พรอ้มอาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน และอาคารสนับสนุน รวม 4 อาคาร ภายใต ้

"โรงแรม บาบาบีชคลับ ชะอํา-หัวหิน" (BABA BEACH CLUB CHAAM-HUAHIN) มี

หอ้งพกัตามใบอนญุาตฯ จาํนวน 18 หอ้งพกั ปัจจบุนัเปิดใหบ้รกิารหอ้งพกัจาํนวน 18 หอ้ง 

รายละเอียด 

เอกสารสทิธทิีÉดนิ 

: 
ลาํดับ โฉนดทีÉดินเลขทีÉ เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 

เนืÊอทีÉดิน 

(ไร-่งาน-ตร.ว.) 

เนืÊอทีÉดิน 

(ตารางวา) 

  1 9866 45 37175 0-2-72.0 272.0 

  2 9867 46 37176 1-0-00.0 400.0 

  3 9868 47 34871 0-3-60.0 360.0 

  รวมเนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 2-2-32.0 1,032.0 

ลักษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold)  

ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดนิ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จาํกัด ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พืÉอการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  

ภาระผูกพัน : 1. ไม่ติดจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดๆ  

2. ติดสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ระยะสัÊน (ทรพัยส์ินทีÉจะลงทนุเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2)  

ระยะเวลาตัÊงแต่ 24 ธันวาคม 2561 ถงึ 31 กรกฎาคม 2564 โดยจะมีสิทธิต่ออายุ

สญัญาออกไปได ้4 คราว คราวละ 3 ปี จนถึง 31 กรกฎาคม 2576 (ปัจจบุนัสญัญาเชา่ 

มีการต่อสญัญา เป็นระยะเวลาตัÊงแต่ 1 สิงหาคม 2567 ถงึ 31 กรกฎาคม 2570) 

(ตามรายละเอียดสญัญาเช่าแนบทา้ยรายงาน) 

สิทธกิารใช้ทางเข้า-ออก : ซอยโครงการทิวทะเล เป็นถนนส่วนบุคคล (มีการจดภารจาํยอมให้กับทรัพย์สินแลว้) 

เชืÉอมต่อกบัทางหลวงทอ้งถิÉน  

อาคารสิÉงปลกูสร้าง : อาคารโรงแรม สงู 3 ชัÊน  จาํนวน 2 อาคาร และอาคารสนบัสนนุ จาํนวน 2 อาคาร  

ใบอนุญาตปลกูสร้าง (อ.1) : เลขทีÉ 0161/2559  

ใบรับรองการก่อสร้าง 

ดัดแปลงอาคารฯ (อ.6) 

: เลขทีÉ 52106/1786  

ใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโรงแรม 

: ใบอนญุาตเลขทีÉ 11/2566 ออกให ้ณ วนัทีÉ 1 มีนาคม 2566 เป็นโรงแรมประเภท 2 จาํนวน

หอ้งพกั 18 หอ้ง ซึÉงไดร้บัอนญุาตตัÊงแต่วนัทีÉ 9 ตลุาคม 2566 ถึงวนัทีÉ 8 ตุลาคม 2570 
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2. บทนาํ 

2.1. การมอบหมายและการว่าจ้าง 

บริษัท เอ็ดมันต์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ได้รับการว่าจ้างให้ทาํการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจาก                

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ตามใบเสนอราคาเลขทีÉ VP092/2025 ลงวนัทีÉ 23 พฤษภาคม 2568  

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 

วตัถุประสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัÊงนีÊ เพืÉอทราบมลูค่าตามสภาพการใชป้ระโยชนปั์จจุบนัของสินทรพัย ์และเพืÉอ

วตัถปุระสงคส์าธารณะของ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา เท่านัÊน     

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันทีÉทาํการสาํรวจ 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกัด เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2568   

2.5. วันทีÉประเมินมูลค่า 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 1 สิงหาคม 2568 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทรัพยส์ิน 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขาย

กันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใต้เงืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผู ้ซื Êอผู้ขายไม่มี

ผลประโยชนเ์กีÉยวเนืÉองกัน โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขาย

ดว้ยความรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์น

ทรพัยสิ์นได ้

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชนปั์จจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมลูค่าตลาดตามคาํจาํกดั

ความขา้งตน้โดยมีความหมายเพิÉมเตมิว่าทรพัยส์ินดงักล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ

สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจํากัดความนี Êจะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน 

นอกจากนี Êมลูค่าดงักล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมลูค่าทีÉแทจ้รงิ ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมลูค่า

ในสภาพทีÉอาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์

 

 

 
  



 
 
 

รายงานประเมินมูล ค่าทรัพย์สิ น  | - หน้า 4 - 

2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปนี Ê 

ลับเฉพาะ 

การประเมินมลูค่าและรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นฉบบันี Ê ถือเป็นความลบัเฉพาะสาํหรบัลกูคา้ทีÉระบุในรายงานและผู ้

ประเมินมลูค่าสาํหรบัวตัถุประสงคเ์ฉพาะทีÉระบุไวเ้ท่านัÊน บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอืÉน การคดัลอกรายงาน

ทัÊงหมด หรอืเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งองิเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับุคคลอืÉน ไม่สามารถ

กระทาํได ้หากไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

แหล่งทีÉมาของข้อมูล 

ขอ้มูลต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมูลค่าไดม้าจากลูกคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์น ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้

บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสูจน์ภายหลังว่าขอ้มูลไม่ถูกตอ้ง สาํหรบัขอ้มูลอืÉนๆ เป็นข้อมูลภายในบริษัทฯ และ

ขอ้มลูทีÉไดจ้ากเอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยสิ์น 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินมิได้คาํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพันในทรัพย์สิน เว้นแต่จะมีรายการจดทะเบียนไว้ ณ 

สาํนกังานทีÉดิน หรือไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีÉดนิและอาคาร 

การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบริเวณทีÉตัÊงทรพัยส์ิน  ซึÉงมีผลบงัคบั

ใช ้ณ วนัสาํรวจประเมินมลูค่า  สาํหรบัอาคารและสิÉงปลกูสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมลูค่า บรษิัทฯ ถือว่าไดป้ลกู

สรา้งถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทรัพยสิ์น 

การสาํรวจทีÉดิน บริษัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคุณภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแร่ธาตุ ทีÉมีอยู่ใตพ้ื Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉง

ปลูกสรา้ง บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แต่มิไดต้รวจสอบถึง

ความแข็งแรง หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวศิวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพืÊนทีÉ 

ขนาด รูปร่าง และพื ÊนทีÉของทรัพยส์ินทีÉระบุไว้ในรายงาน มิไดท้าํการรังวัดหรือวัดขนาดจากทรัพยสิ์นจริง แต่เป็นการ

คาํนวณรายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผัง แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาด

ประมาณจากการนาํสาํรวจโดยผู้ทีÉเกีÉยวข้อง ดังนัÊนบริษัทฯ จึงไม่อาจรับผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิง

ปรมิาณและ/หรือปัญหาอืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 

ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพจิารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดมี้การตกลงกนัไวก้่อน 
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3. รายละเอียดทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 

3.1. ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า โรงแรม “บาบาบีชคลับ ชะอาํ-หัวหิน" (BABA BEACH CLUB CHAAM-HUAHIN) ตัÊงอยู่

เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทิวทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.Ŝ) ห่างจากถนนเพชรเกษม (ทล.4) ไปทางทิศตะวันออก ประมาณ 

845.00 เมตร  ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุร ี 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบริเวณใกลเ้คียงกับทีÉตัÊงทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนท์ีÉดินเพืÉอ

พาณิชยกรรม บริเวณใกลเ้คียงมีการพัฒนาทีÉดินเป็น โรงแรม รีสอรท์ บา้นพักแบบพูลวิลล่า โรงเรียน โรงพยาบาล สถานทีÉ

ราชการ และอืÉนๆ โดยมีระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญัดงันี Ê 

ติดกับหาดชะอาํ (ดา้นทิศตะวนัตก) ประมาณ  - กิโลเมตร 

วดัราษฎรเ์จรญิธรรม (วดับ่อแขม) ประมาณ  2.20 กิโลเมตร 

ไทวสัด ุสาขา ชะอาํ ประมาณ  4.00 กิโลเมตร 

ศาลปกครองเพชรบุร ี  ประมาณ  4.70 กิโลเมตร 

สาํนกังานทีÉดินจงัหวดัเพชรบรีุ สาขาชะอาํ ประมาณ  4.90 กิโลเมตร 

3.2. ค่าพิกดั GPS 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า - ตัÊงอยูพ่ิกดั Lat  12.758206, Lon 99.970667 (WGS-1984) 

3.3. การเข้าถึงทรัพยสิ์น และทางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าสามารถเขา้-ออกไดโ้ดยซอยโครงการทิวทะเล (เป็นทางส่วนบุคคลเชืÉอมต่อกับทางหลวง

ทอ้งถิÉน) เพืÉอออกสู่ถนนเพชเกษม (ทล.4) สภาพปัจจบุนัเป็นถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 6.00 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 

8.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊา และไฟส่องถนน 

หมายเหต ุ: ทางเขา้-ออกทรพัย์สินบริเวณซอยโครงการทิวทะเล ไดมี้การจดภารจาํยอมเรืÉองทางใหก้บัแปลงทรพัย์สนิแลว้ (ดูรายละเอียดและ

เอกสารประกอบแนบทา้ยรายงาน) 

3.4. การเวนคืนและโครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

3.4.1. การเวนคืน 

ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศ

เวนคืนใดๆ ในบรเิวณทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า 

3.4.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คียง 

ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ไม่มีโครงการพฒันาของรฐัขนาดใหญ่ในบรเิวณใกลเ้คียงทีÉส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์น

ทีÉประเมินมลูค่า 
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3.5. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

3.5.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่  “พืÊนทีÉสีชมพู (1.15)”  เป็นทีÉดินประเภทชุมชน  ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั

ผงัเมืองรวมจงัหวดัเพชรบุร ีพ.ศ. 2560 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เล่ม 134 ตอนทีÉ 44 ก วนัทีÉ 19 เมษายน 2560   

 

  

3.5.2. กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุร ีการก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารอยู่

ภายใตเ้ทศบญัญัติเทศบาลเมืองชะอาํ พ.ศ.2560 เรืÉองกาํหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีÉยนการใชอ้าคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท ในทอ้งทีÉเขตเทศบาลเมืองชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี  พ.ศ.2560 ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉ 

บริเวณทีÉ 1.6    
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3.5.3. กฎหมายอืÉนๆ 

ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่าอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 และกฎกระทรวงอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม ทีÉออกภายใตพ้ระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547  

ตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ไดใ้หค้วามหมายของคาํว่า “โรงแรม” หมายถึง สถานทีÉพกัทีÉ

จดัตัÊงขึ Êนโดยมีวตัถุประสงคใ์นธุรกิจ เพืÉอใหบ้ริการทีÉพกัชัÉวคราว สาํหรบัคนเดินทางหรือบุคคลอืÉนโดยมีค่าตอบแทน และได้

ยกเวน้สถานทีÉพกัทีÉไม่เขา้ข่ายโรงแรมไว ้3 ลกัษณะ คือ 

(1) สถานทีÉพกัของส่วนราชการ รฐัวิสาหกิจองคก์ารมหาชน หรอืหน่วยงานอืÉนของรฐั หรือเพืÉอการกศุล การศึกษา ทีÉ

มิใช่การหาผลกาํไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั สถานทีÉพกัประเภทนีÊ หากพบว่ามีการนาํรายไดห้รือกาํไรมาแบ่งกนั

เมืÉอไหรก่็ถือว่าเป็นโรงแรม 

(2) สถานทีÉพกัทีÉคิดค่าบรกิารเป็นรายเดือนขึ Êนไป  

(3) สถานทีÉพักอื ÉนทีÉกาํหนดในกฎกระทรวง กฎหมายใหอ้าํนาจรฐัมนตรีทีÉกาํหนดยกเวน้สถานทีÉพกัประเภท

ใดบา้งไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย โดยจะตอ้งออกเป็นกฎกระทรวงเท่านัÊน 

 

บริษัทฯ เชืÉอว่า ทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่า มีการพฒันาอย่างถูกตอ้งตามขอ้จํากัดทางกฎหมาย เนืÉองจากไดร้บั

อนุญาตให้ก่อสรา้งแลว้เสร็จจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง มีการขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรมแลว้ และสามารถใช้

ประโยชนไ์ดต้่อเนืÉองตามสภาพปัจจุบนั 
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4. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

4.1. รายละเอียดทีÉดิน 

4.1.1. รายละเอยีดเอกสารสิทธิÍทีÉดิน 

ทางบริษัทฯ ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิÍจาก ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา และไดท้าํการ

ตรวจสอบกบัเอกสารสิทธิÍฉบบัสาํนกังานทีÉดินจงัหวดัเพชรบุรี สาขาชะอาํ พบว่าทีÉดินตัÊงอยู่ในตาํบลชะอาํ (หว้ยทรายเหนือ) 

อาํเภอชะอาํ (นายาง) จงัหวดัเพชรบุร ีมีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

ลาํดับ 
โฉนด 

ทีÉดินเลขทีÉ 
ระวาง เลขทีÉดิน หน้าสํารวจ 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสทิธิÍ เนืÊอทีÉดิน 

ไร่ งาน ตารางวา (ตารางวา) 

1 9866 4934 I 0410-16 45 37175 0 2 72.0 272.0 

2 9867 4934 I 0410-16 46 37176 1 0 0.0 400.0 

3 9868 4934 I 0410-16 47 34871 0 3 60.0 360.0 

รวมเนืÊอทีÉดินทัÊงหมดตามเอกสารสิทธิÍ 2 2 32.00 1,032.00  
 

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิÍ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จาํกัด ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พืÉอการลงทุน     

ในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ภาระผกูพนั : 1. ไม่ติดจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดๆ  

2. ติดสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ระยะสัÊน (ทรพัยส์ินทีÉจะลงทนุเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2)  

ระยะเวลาตัÊงแต่ 24 ธันวาคม 2561 ถงึ 31 กรกฎาคม 2564 โดยจะมีสิทธิต่ออายสุญัญา

ออกไปได ้4 คราว คราวละ 3 ปี จนถึง 31 กรกฎาคม 2576 (ปัจจบุนัสญัญาเชา่ มีการต่อ

สญัญา เป็นระยะเวลาตัÊงแต่ 1 สิงหาคม 2567 ถงึ 31 กรกฎาคม 2570) 

(ตามรายละเอียดสญัญาเช่าแนบทา้ยรายงาน)  

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
 

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกัดทาง

กฎหมายของทรพัยส์ินไดทุ้กประการเว้นแต่ทีÉไดร้ะบุไวข้า้งต้น บริษัทฯ ประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยเชืÉอว่า สิทธิและขอ้จาํกัดทาง

กฎหมายของทรพัยส์ินมีความถูกตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื ÊอขายเปลีÉยนมือ

ได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ิน นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
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รายละเอียดสัญญาเช่าทรัพยสิ์น 

ชืÉอสญัญาเชา่  : สญัญาเช่าทรพัยส์ิน (ทรพัยส์ินทีÉจะลงทนุเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2) 

วนัทีÉทาํสญัญา  : 24 ธันวาคม 2561 

ผูใ้หเ้ช่า  : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ผูเ้ช่า  : บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกัด 

ทรพัยส์ินทีÉเช่า : 1. ทีÉดินทีÉเช่า ประกอบดว้ยโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 9866, 9867, 9869 ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ      จังหวัด

เพชรบรีุ รวม 3 ฉบบั เนื ÊอทีÉรวม 2-2-32.0 ไร ่  

2. อาคารทีÉเช่า รวมถึงระบบต่างๆ สิÉงติดตัÊงตรงึตรา สิÉงอาํนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของ

อาคาร ประกอบดว้ย  

2.1 อาคาร A ซึÉงเป็นอาคาร 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮ้าส์

ระดบัหรูหรา จาํนวน 16 หอ้ง พรอ้มสระว่ายนํÊาส่วนตวัทกุหอ้ง ซึÉงสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินได้

จากทุกหอ้ง เนืÊอทีÉประมาณ 1,711.00 ตารางเมตร   

2.2 อาคาร B ซึÉงเป็นอาคาร 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮ้าส์

ระดบัหรูหรา จาํนวน 12 หอ้ง พรอ้มสระว่ายนํÊาส่วนตวัทกุหอ้ง ซึÉงสามารถมองเห็นวิวทะเลหวัหินได้

จากทุกหอ้ง และรา้นอาหาร เนืÊอทีÉประมาณ 766.20 ตารางเมตร  

2.3 อาคาร C ซึÉงเป็นอาคาร 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั ใชเ้ป็นบารน์ํÊา เนื ÊอทีÉประมาณ 56.20   ตารางเมตร  

2.4 อาคาร D ซึÉงเป็นอาคาร 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั ใชเ้ป็นรา้นอาหาร เนื ÊอทีÉประมาณ 60.00   ตาราง

เมตร  

2.5 ลานจอดรถ จาํนวน 1 จดุ ใชเ้ป็นทีÉจอดรถ เนื ÊอทีÉประมาณ 21.00 ตารางเมตร  

2.6 สระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร เนื ÊอทีÉตวัสระว่ายนํÊาประมาณ 352.00 ตารางเมตร เนื ÊอทีÉระเบียงรอบ

สระว่ายนํÊาประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนืÊอทีÉประมาณ 923.30 ตารางเมตร  

3. สงัหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ย เฟอรนิ์เจอร ์เครืÉองมือและอปุกรณซ์ึÉงจาํเป็น และสมควรสาํหรบัการใช้

ในการดาํเนินกิจการทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2 เช่น เตียง ตู้เสื Êอผ้า ตู้เก็บของ สุขภัณฑ์ 

เครืÉองใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้ (รายการสงัหาริมทรพัย ์ตามเอกสารแนบทา้ยรายงาน) 

วตัถปุระสงคข์องการเช่า  : เพืÉอดาํเนินกิจการในทรพัยส์ินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2 และเพืÉอกิจการอืÉนใดทีÉมีความเกีÉยวขอ้งหรือ

มีความเกีÉยวเนืÉองกับกิจการในทรพัยส์ินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2 อนัมีส่วนส่งเสริมกิจการทรพัยสิ์นทีÉ

จะลงทนุเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2 เช่น โครงการพาณิชย ์และ อาคารทีÉพกัอาศยั เป็นตน้   

ระยะเวลาการเช่า  : มีกาํหนดระยะเวลา 2 ปี 7 เดือน นับตัÊงแต่วนัทีÉ 24 ธันวาคม 2561 และมีสิทธิการต่ออายอุอกไปไดอ้ีก 

4 คราว คราวละ 3 ปี จนถึง 31 กรกฎาคม 2576 (ปัจจบุนัสญัญาเช่า มีการต่อสญัญา เป็นระยะเวลา 

ś ปี ตัÊงแต่ 1 สิงหาคม 2567 ถึง 31 กรกฎาคม 2570) (ตามรายละเอียดสญัญาเชา่แนบทา้ยรายงาน) 

อายสุญัญาคงเหลือ  : 8 ปี   
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ค่าตอบแทนการเช่า : แบ่งเป็นค่าเช่าคงทีÉ และค่าเช่าแปรผนั (ในปีทีÉ 8-12 ของระยะเวลาการเชา่ทีÉต่ออาย ุในกรณีทีÉมีการต่อ

อายสุญัญาเช่า) 

ค่าเช่าคงทีÉ 

ค่าเช่าคงทีÉรายปี ในปีทีÉ 1 ทีÉตอ้งชาํระเป็นรายเดือน 

เดือน ค่าเช่าคงทีÉต่อเดือน (บาท) 

ธันวาคม 1,470,968 

มกราคม 3,300,000 

กมุภาพนัธ ์ 3,300,000 

มีนาคม 1,800,000 

เมษายน 3,000,000 

พฤษภาคม 900,000 

มิถนุายน 1,800,000 

กรกฎาคม 1,200,000 

 

ค่าเช่าคงทีÉรายปี ในปีทีÉ 2-15  

ปีทีÉ (สืÊนสุดในเดือนกรกฎาคม) ค่าเช่าคงทีÉต่อปี (บาท) 

ปีทีÉ 2 (2563) 30,000,000   

ปีทีÉ 3 (2564) 30,000,000   

ปีทีÉ 4 (2565) 33,000,000   

ปีทีÉ 5 (2566) 33,000,000   

ปีทีÉ 6 (2567) 33,000,000   

ปีทีÉ 7 (2568) 36,300,000   

ปีทีÉ 8 (2569) 36,300,000   

ปีทีÉ 9 (2570) 36,300,000   

ปีทีÉ 10 (2571) 39,930,000   

ปีทีÉ 11 (2572) 39,930,000   

ปีทีÉ 12 (2573) 39,930,000   

ปีทีÉ 13 (2574) 43,923,000   

ปีทีÉ 14 (2575) 43,923,000   

ปีทีÉ 15 (2576) 43,923,000   

 

ค่าเช่าแปรผัน  

ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปี โดยเริÉมชาํระครัÊงแรกในปีทีÉ 11 (ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 สิงหาคม 2571) 

ของระยะเวลาการเชา่ทีÉต่ออาย ุจบครบระยะเวลาการเช่าทีÉต่ออาย ุ(ปีทีÉ 15 วนัทีÉ 31 กรกฎาคม 2576) 

โดยมีวิธีคาํนวนดงันี Ê 

ค่าเช่าแปรฟันของแต่ละปี = -30% x (ก - ข - ค) 

ก = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ิน (ไม่รวมดอกเบี Êยรบั) ตามงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข = ค่าใชจ่้ายจากการประกอบกิจการ 

ค = ค่าเชา่คงทีÉตามทีÉกาํหนดในสญัญาเช่า 
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4.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัยส์ิน 

จากการตรวจสอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ทีÉดิน ในการจดทะเบียนสิทธิÍและนิติกรรมเกีÉยวกับ

อสงัหารมิทรพัย ์จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์ รอบบญัชี พ.ศ. 2566-2569  มีรายละเอยีดราคาประเมินทุนทรพัยด์งันีÊ   

ราคาประเมินทุนทรพัยท์ีÉดิน 

ลาํดับทีÉ โฉนดทีÉดินเลขทีÉ เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 
เนืÊอทีÉดิน ราคาประเมินทุนทรัพย ์ ราคาประเมินทุนทรัพย ์

(ตร.ว.) (บาทต่อตร.ว.) (บาท) 

1 9866 45 37175 272.0 60,000 16,320,000 

2 9867 46 37176 400.0 60,000 24,000,000 

3 9868 47 34871 360.0 60,000 21,600,000 

รวมราคาประเมินทนุทรัพย ์ทีÉดิน 1,032.0 60,000 61,920,000 

ราคาประเมินทุนทรพัยโ์รงเรือนและสิÉงปลูกสรา้ง 

รหสั รายการ 

อายุ

อาคาร 

(ปี) 

ค่าเสืÉอม 

(%) 

พืÊนทีÉใช้สอย ราคาประเมินทุนทรัพยส์ิÉงปลูกสร้าง 

(ตร.ม.) (บาทต่อ ตร.ม.) (บาท) 

506/1 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร A) 8 8% 2,970.00 9,750 26,640,900 

506/1 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร B) 8 8% 870.00 9,750 7,803,900 

506/1 อาคารบารน์ํÊาชัÊนเดียว (อาคาร C) 8 8% 51.70 9,750 463,749 

506/1 อาคารรา้นอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D)  8 8% 51.70 9,750 463,749 

รวมราคาประเมินทนุทรัพย ์สิÉงปลูกสร้าง 35,372,298 

รวมราคาประเมินทนุทรัพยทั์Êงหมด 97,292,298 

หมายเหต ุ: 1) ค่าเสืÉอมราคาอา้งอิงจากตารางกาํหนดอตัรารอ้ยละของค่าเสืÉอมโรงเรือนสิÉงปลูกสรา้งของกรมธนารกัษ์ และ 

2) พื ÊนทีÉอาคารประกอบการคาํนวณฯ ใชพ้ื ÊนทีÉอาคารอา้งอิงจากแบบแสดงรายการคาํนวณภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง (ภ.ด.ส. 7) ของเทศบาล    

เมืองชะอาํ 

4.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยสิ์น 

จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรพัยสิ์นกับ ระวางทีÉดิน และผังรูปทีÉดินกับสาํนักงานทีÉดินกรุงเทพมหานคร พบว่า มีขนาด 

รูปรา่ง ระวางทีÉดิน ทิศทาง และลกัษณะขา้งเคียง ถกูตอ้งตรงตามหลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

4.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 

ประกอบดว้ยโฉนดทีÉดิน จาํนวน 1 ฉบบั เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 2-2-32.0 ไร ่(1,032.0 ตารางวา) ลกัษณะรูปแปลง

ทีÉดินเป็นรูปใกลเ้คียงรูปสีÉเหลีÉยมผืนผา้ มีความกวา้งทีÉดินดา้นทิศตะวนัตกติดทางหลวงทอ้งถิÉน กวา้งประมาณ 52.50 เมตร 

และมีความลึกสดุของทีÉดินวดัจากทิศตะวนัตกไปยงัทิศตะวนัออก ประมาณ 81.00 เมตร สภาพทีÉดินปัจจุบนั ไดร้บัการปรบั

ถมดินแลว้สูงเสมอถนนทีÉผ่านหนา้ โดยมีการใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารโรงแรม สงู 3 ชัÊน พรอ้มอาคารสนบัสนุนของโรงแรม 

จาํนวนรวม 4 อาคาร 
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4.1.5. อาณาเขตตดิต่อของทีÉดิน 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่ามีอาณาเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี Ê 

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 81.00 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง 

ทิศใต ้ 80.00 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และรา้นอาหารบา้นโชค 

ทิศตะวนัออก 54.00 เมตร หาดทรายชายทะเล 

ทิศตะวนัตก 52.50 เมตร ทางหลวงทอ้งถิÉน 

4.1.6. สภาพแวดลอ้มทีÉมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดล้อมพื ÊนทีÉบริเวณใกล้เคียงกับทีÉตัÊงทรัพยสิ์น และผลกระทบต่อมูลค่า

ทรพัยสิ์น  ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจและประเมินมลูค่า สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันีÊ 

1. ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์

ของพื ÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทีÉดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือโรงงาน

อตุสาหกรรม ทีÉก่อใหเ้กิดมลภาวะ อนัทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํÊาท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํÊาท่วมขงั 

3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาทีÉตัÊงของโรงงานทีÉมีมลพิษต่อสิÉงแวดลอ้ม  

4. การตรวจสอบอืÉนๆ 

 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กลิÉน และเสียงอันเนืÉองมาจากการตัÊง

ใกลโ้รงงานทีÉก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรืออยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

4.1.7. ระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณปูโภคและสิÉงอาํนวยความสะดวก บรเิวณใกลเ้คียง ประกอบดว้ย ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศพัท ์

ระบบระบายนํÊาเสีย และไฟส่องทาง 
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4.2. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลูกสร้าง 

4.2.1. รายละเอยีดอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง  

ผูข้ออนญุาตปลกูสรา้ง : บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จาํกัด 

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง (แบบ อ.1) : เลขทีÉ 0161/2559 ระบุใหท้าํการก่อสรา้งอาคาร เป็น 

1. อาคาร ค.ส.ล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น หอ้งพกั พื ÊนทีÉรวม 1,711.00 ตารางเมตร 

2. อาคาร ค.ส.ล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใชเ้ป็น รา้นอาหาร,ห้องพัก พื ÊนทีÉรวม 766.20 

ตารางเมตร 

3. อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น หอ้งนํÊา พื ÊนทีÉรวม 56.20 ตารางเมตร 

4. อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น รา้นอาหาร พื ÊนทีÉรวม 60.00 ตารางเมตร 

5. ลานจอดรถแอสฟัลท์ติก จาํนวน 1 จุด เพืÉอใชเ้ป็น ทีÉจอดรถในโครงการ พื ÊนทีÉรวม 21.00           

ตารางเมตร และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 1 คนั 

6. ลานจอดรถแอสฟัลท์ติก จํานวน 1 จุด เพืÉอใช้เป็น ทีÉจอดรถนอกโครงการ พื ÊนทีÉรวม 

288.00    ตารางเมตร และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 10 คนั 

(รายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยรายงาน)  

ผูข้อรบัรองการก่อสรา้ง : บริษัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จาํกัด 

ใบรบัรองการก่อสรา้ง ดดัแปลง

อาคารฯ (อ.6)  

: เลขทีÉ  52106/1786 รับรองว่าได้ทําการก่อสร้างอาคารถูกต้องตามทีÉได้รับอนุญาตใน

ใบอนุญาต เลขทีÉ 0161/2559 เป็น 

1. อาคาร ค.ส.ล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง (16 หอ้ง) เพืÉอใชเ้ป็น โรงแรม พื ÊนทีÉรวม 1,711.00 

ตารางเมตร 

2. อาคาร ค.ส.ล. 3 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง (2 หอ้ง) เพืÉอใชเ้ป็น รา้นอาหาร,หอ้งพัก พื ÊนทีÉรวม 

766.20 ตารางเมตร 

3. อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใชเ้ป็น อาคารหอ้งนํÊา พื ÊนทีÉรวม 56.20 ตาราง

เมตร 

4. อาคาร ค.ส.ล. 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั เพืÉอใชเ้ป็น อาคารรา้นอาหาร พื ÊนทีÉรวม 60.00 ตาราง

เมตร 

5. ลานจอดรถแอสฟัลทต์ิก จาํนวน 1 จุด เพืÉอใชเ้ป็น สถานทีÉจอดรถในโครงการ พื ÊนทีÉรวม 

21.00 ตารางเมตร และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 1 คนั 

6. ลานจอดรถแอสฟัลทต์ิก จาํนวน 1 จุด เพืÉอใชเ้ป็น สถานทีÉจอดรถนอกโครงการ พื ÊนทีÉรวม 

288.00 ตารางเมตร และทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 10 คนั 

ใบอนญุาตประกอบกิจการ

โรงแรม 

: ออกให ้ณ วันทีÉ 1 มีนาคม 2566 เป็นโรงแรมประเภท 2 จาํนวนหอ้งพัก 18 หอ้ง ซึÉงไดร้บั

อนุญาตตัÊงแต่วนัทีÉ 9 ตุลาคม 2566 ถึงวนัทีÉ 8 ตลุาคม 2570 

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ

อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วนัสาํรวจ สามารถเขา้สาํรวจอาคารไดบ้างส่วน เนืÉองจากหอ้งพกัมีผูเ้ขา้ใชบ้ริการ  
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4.2.2. รายละเอยีดโครงสรา้ง และวสัดุอาคาร  

รายละเอียด : 1. อาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร A) 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9866, 9867 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 30.00 X 27.55 เมตร 

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 1,711.00 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉหอ้งพกั (NFA) : ประมาณ 1,555.96 ตารางเมตร 

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี / หิน 

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนกระเบื Êองเคลือบ / หินอ่อน / ไม ้

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบทาสี / ไมร้ะแนง 

ประต-ูหนา้ต่าง : ประต ู- บานเปิดไม ้/ บานเลืÉอนไม ้/ บานเลืÉอนกระจกกรอบอลมิูเนียม 

หนา้ต่าง – บานเลืÉอนกระจกกรอบอลมิูเนียม / บานกระทุง้กระจกกรอบอลมูิเนียม  

หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผิุวพื Êน – กระเบื Êองแกรนิตโต ้/ กระเบื Êองเคลือบ  

สขุภณัฑ ์– อ่างอาบนํÊา / กระจกเงา / อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์/ ฝักบวั / สายฉีดชาํระ /  

โถแบบชักโครก  

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อุปกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคุมตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2 และ

เชืÉอมต่อมาใชภ้ายในอาคาร A) 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง  ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ติดตัÊงพรอ้มระบบควบคุม ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

(เครืÉองเนดิไฟฟ้าสาํรอง ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณอาคาร Baba Beach Habita และเชืÉอมต่อมาใชภ้ายในโครงการ)  

ระบบปรบัอากาศ : แบบแยกส่วน 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสาร จาํนวน ř ชดุ  

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ประกอบด้วยระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ได้แก่ อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม ้(Heat  

and Smoke detector) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม ้(Manual Station) ชุดแผงควบคุมย่อย 

และแผงควบคมุส่วนกลาง พรอ้มระบบส่งสญัญาณ (Alarm Bell) และลาํโพงฉุกเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยหวัรบันํÊาดบัเพลิงดา้นนอกอาคาร และตูส้ายดบัเพลิงภายในอาคาร 

ระบบสขุาภิบาล :    ระบบนํÊาประปา ประกอบดว้ยเครืÉองสบูนํÊา ติดตัÊงเพืÉอสบูนํÊาจากถังเก็บนํÊาชัÊนใตด้ิน ไปยัง

หอ้งพกัและสระว่ายนํÊาภายในหอ้งพกั และจา่ยนํÊาใหแ้ก่ส่วนต่างๆ ของอาคาร 

การใชป้ระโยชน ์ : หอ้งพกั จาํนวน 16 หอ้ง และส่วนบริการภายในโรงแรม   
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รายละเอียด : 2. อาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร B) 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9866, 9867, 9868  

ขนาดอาคาร : ประมาณ 10.00 X 30.12 เมตร  

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 766.20 ตารางเมตร  

พื ÊนทีÉหอ้งพกั (NFA) : ประมาณ 155.40 ตารางเมตร  

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี  

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี / หิน 

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนกระเบื Êองเคลือบ / หินอ่อน / ไม ้

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบทาสี / ไมร้ะแนง 

ประต-ูหนา้ต่าง : ประต ู- บานเปิดไม ้/ บานเลืÉอนไม ้/ บานเลืÉอนกระจกกรอบอลมิูเนียม 

หนา้ต่าง – บานเลืÉอนกระจกกรอบอลมิูเนียม / บานกระทุง้กระจกกรอบอลมิูเนียม  

หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผิุวพื Êน – กระเบื Êองแกรนิตโต ้/ กระเบื Êองเคลือบ  

สขุภณัฑ ์– อ่างอาบนํÊา / กระจกเงา / อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์/ ฝักบวั / สายฉีดชาํระ /  

โถแบบชักโครก  

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อปุกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคมุตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2) 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง  ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ติดตัÊงพรอ้มระบบควบคุม ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

(เครืÉองเนดิไฟฟ้าสาํรอง ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณอาคาร Baba Beach Habita และเชืÉอมต่อมาใชภ้ายในโครงการ)  

ระบบปรบัอากาศ : แบบแยกส่วน 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ไม่ม ี 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ประกอบด้วยระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ได้แก่ อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม ้(Heat  

and Smoke detector) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม ้(Manual Station) ชุดแผงควบคุมย่อย 

และแผงควบคมุส่วนกลาง พรอ้มระบบส่งสญัญาณ (Alarm Bell) และลาํโพงฉุกเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยหวัรบันํÊาดบัเพลิงดา้นนอกอาคาร และตูส้ายดบัเพลิงภายในอาคาร 

ระบบสขุาภิบาล :    ระบบนํÊาประปา ประกอบดว้ยเครืÉองสบูนํÊา ติดตัÊงเพืÉอสบูนํÊาจากถงัเก็บนํÊาชัÊนทีÉ 1 ของอาคาร 

ไปยงัหอ้งพกัและสระว่ายนํÊาภายในหอ้งพกั และจา่ยนํÊาใหแ้ก่ส่วนต่างๆ ของอาคาร 

การใชป้ระโยชน ์ : หอ้งพกั จาํนวน 2 หอ้ง และส่วนบริการภายในโรงแรม   
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รายละเอียด : 3. อาคารบารนํ์ÊาชัÊนเดียว (อาคาร C) 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9868  

ขนาดอาคาร : ประมาณ 11.67 X 4.69 เมตร  

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 54.73 ตารางเมตร  

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี  

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี (บางส่วน) / เปิดโล่ง (บางส่วน) 

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนกระเบื Êองเคลือบ  

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบทาสี / ไมร้ะแนง 

ประต-ูหนา้ต่าง : ไม่ม ี 

หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : ไม่ม ี 

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อุปกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคุมตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2 และ

เชืÉอมต่อมาใชภ้ายในอาคาร C) 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง  ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ติดตัÊงพรอ้มระบบควบคุม ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

(เครืÉองเนดิไฟฟ้าสาํรอง ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณอาคาร Baba Beach Habita และเชืÉอมต่อมาใชภ้ายในโครงการ)  

ระบบปรบัอากาศ : ไม่ม ี 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ไม่ม ี 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ไม่ม ี

ระบบดบัเพลิง : ไม่ม ี

ระบบสขุาภิบาล :    เชืÉอมต่อมาจากอาคาร B 

การใชป้ระโยชน ์ : บารน์ํÊาของโรงแรม   

 

รายละเอียด : 4. อาคารร้านอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D) 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9868  

ขนาดอาคาร : ประมาณ 11.67 X 4.69 เมตร  

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 54.73 ตารางเมตร  

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี  

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ก่ออิฐฉาบเรียบทาสี (บางส่วน) / เปิดโล่ง (บางส่วน) 

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนกระเบื Êองเคลือบ  

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบทาสี / ไมร้ะแนง 

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อุปกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคุมตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2 และ

เชืÉอมต่อมาใชภ้ายในอาคาร C) 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง  ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ติดตัÊงพรอ้มระบบควบคุม ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

(เครืÉองเนดิไฟฟ้าสาํรอง ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณอาคาร Baba Beach Habita และเชืÉอมต่อมาใชภ้ายในโครงการ)  

ระบบสขุาภิบาล :    เชืÉอมต่อมาจากอาคาร B 

การใชป้ระโยชน ์ : รา้นอาหารของโรงแรม   
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รายละเอียด : 5. สระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9866, 9867, 9868  

ขนาดอาคาร : ประมาณ 26.78 X 14.08 เมตร  

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 873.09 ตารางเมตร  

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี  

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : เปิดโล่ง  

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนกระเบื Êองเคลือบ  

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบทาสี / ไมร้ะแนง 

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อุปกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคุมตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2 และ

เชืÉอมต่อมาใชภ้ายในอาคาร C) 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง  ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ติดตัÊงพรอ้มระบบควบคุม ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

(เครืÉองเนดิไฟฟ้าสาํรอง ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณอาคาร Baba Beach Habita และเชืÉอมต่อมาใชภ้ายในโครงการ)  

ระบบสขุาภิบาล :    เชืÉอมต่อมาจากอาคาร B 

การใชป้ระโยชน ์ : สระว่ายนํÊาของโรงแรม   

 

 

รายละเอียด : 6. ลานจอดรถ 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 9866, 9867 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 5.25 X 4.00 เมตร  

พื ÊนทีÉอาคารรวม (GFA) : ประมาณ 21.00 ตารางเมตร  

อายอุาคาร : ประมาณ 8 ปี  

โครงสรา้งหลกั : โครงเหล็ก  

หลงัคา : หลงัคาผา้ใบกันแดด  

ผนงั : เปิดโล่ง  

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก / ผิวพื Êนบล็อคคอนกรีต  

ระบบไฟฟ้าหลกั : รบัไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง และต่อเขา้หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตัÊงพรอ้มตูค้วบคุมและ

อุปกรณ ์(หมอ้แปลงไฟฟ้า ตัÊงอยู่ทีÉบริเวณดา้นขา้งอาคาร B ตูค้วบคุมตัÊงอยู่ภายในอาคาร B ชัÊนทีÉ 2 และ

เชืÉอมต่อมาใชภ้ายในอาคาร C) 

การใชป้ระโยชน ์ : ทีÉจอดรถจาํนวน 2 คนั 
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4.2.3. รายละเอยีดพื ÊนทีÉอาคาร (Gross Floor Area - GFA) 

อาคารโรงแรม สูง 3 ชัÊน (อาคาร A และ อาคาร B) - ตามสภาพปัจจุบัน 

ลาํดับ ชืÉออาคาร 
พืÊนทีÉส่วนกลาง  

(Common Area)  

พืÊนทีÉห้องพักสุทธิ 

(NFA) 

รวมพืÊนทีÉอาคาร 

ทัÊงหมด (GFA)  

1 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร A) 155.04 1,555.96 1,711.00 

2 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร B) 611.70 154.50 766.20 

3 อาคารบารน์ํÊา (อาคาร C) 54.73 - 54.73 

4 อาคารรา้นอาหาร (อาคาร D) 54.73 - 54.73 

5 สระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร 873.09 - 873.09 

6 ลานจอดรถ 21.00 - 21.00 

รวม  1,770.29 1,710.46 3,480.75 

4.2.4. รายละเอยีดแบบและจาํนวนหอ้งพกั (Net Floor Area - NFA) 

รายละเอียดแบบและจาํนวนห้องพัก (อาคาร A และ อาคาร B) – แยกตามแบบหอ้งพัก  

ลาํดับ แบบห้องพัก / TYPE 
 พืÊนทีÉห้องพัก   จาํนวน   รวมพืÊนทีÉ  

 (ตรม.)   (ห้อง)   (ตรม.)  

1 Beachfront Club Garden Pool Suite 102.25 6 613.50 

2 Beachfront Club Pool Suite 

78.50 6 471.00 

78.58 2 157.16 

77.25 2 154.50 

3 Beachfront Club Penthouse 157.15 2 314.30 

รวมหอ้งพัก 18 1,710.46 

รายละเอียดแบบและจาํนวนห้องพัก (อาคาร A และ อาคาร B) – แยกตามชัÊน  

อาคาร ชัÊน 
แบบห้องพัก  จาํนวนหอ้งพัก   พืÊนทีÉห้องพัก  

TYPE 1 TYPE 2 TYPE 3  (ห้อง/ชัÊน)   (ตร.ม./ชัÊน)  

A 1  6  -  -  6  613.50  

A 2  -  6  -  6  471.00  

A 3  -  2  2  4  471.46  

B 3  -  2  -  2  154.50  

รวม  6 10 2 18 1,710.46 

หมายเหตุ :  

TYPE 1 หมายถึง แบบห้องพัก Beachfront Club Garden Pool Suite 

TYPE 2 หมายถึง แบบห้องพัก Beachfront Club Pool Suite 

TYPE 3 หมายถึง แบบห้องพัก Beachfront Club Penthouse 
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5. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 

5.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุด 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีทีÉสดุ  หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยสิ์นทีÉมีการพฒันาแลว้อย่าง

เหมาะสมและถกูตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าทีÉจะลงทนุ  

และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทุน 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบนั ศกัยภาพในการพฒันาของทรพัยส์ิน และการควบคมุการใช้

ประโยชนท์ีÉดินตามผงัเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลกัษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อสิÉงแวดลอ้ม

โดยรวมแลว้  บริษัทฯ  มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชน์เพืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุด

สาํหรบัทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่านี Ê 

5.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชห้ลกัเกณฑม์ลูค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอน และวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผย และซึÉงไดพิ้จารณาถึงลกัษณะของ

ทรพัยสิ์นและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามเกณฑนี์Ê ไดแ้ก่ 

5.2.1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยตุิธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอ

ขายกันในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันของทรัพย์สินทีÉมีลักษณะ และคุณประโยชน์คลา้ยคลึงกับ

ทรพัยส์ินทีÉจะประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบ

อาคาร ประโยชนใ์ชส้อย ลกัษณะของทรพัยสิ์นนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลึงกนัดว้ย 

5.2.2. วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach)  

วิธีคิดจากต้นทุน คือ การคาํนวณมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง 

มลูค่าตลาดทีÉดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหกั

ค่าเสืÉอมราคาของอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง ตามปัจจัยทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจาก

ตน้ทุน สามารถใชไ้ดก้ับการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมิน

ตามหลกัเกณฑม์ลูค่าตลาดไดก้็ต่อเมืÉอทกุส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าจะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรือทรพัยส์ินทีÉมี

ลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั (Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยสิ์นประเภทนี Êใน

ตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็นส่วนหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 

5.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)  

วิธีพิจารณาจากรายได้ แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิ ธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct 

Capitalization Method) และวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเชิงเปรียบเทียบวิธี

หนึÉง ซึÉงพิจารณารายได ้อตัราว่าง และค่าใชจ่้ายของทรพัยสิ์นทีÉประเมิน และทาํการประเมินมลูค่าโดยหารรายไดส้ทุธิดว้ย

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้ับจากทรพัยสิ์น วิธีนี Êจะพิจารณาถึง
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ความสมัพนัธโ์ดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม (ซึÉงพิจารณาความเสีÉยงทัÊงมวล) กับรายไดสุ้ทธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว (ซึÉง

โดยทัÉวไปควรจะสะทอ้นถึงปีทีÉทรพัยส์ินไดใ้หร้ายไดท้ีÉมีเสถียรภาพแลว้) การประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยวิธีคิด

อัตราผลตอบแทนทางตรง สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นทีÉก่อให้เกิดรายไดจ้ากตัวทรพัยส์ินโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มา

เกีÉยวขอ้ง เช่น รายไดจ้ากงานบรกิาร หรือรายไดท้ีÉไดม้าจากการขายสินคา้อืÉนๆ นอกจากนี Ê สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความ

มัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัราค่าเช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการ

กระแสเงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อตัราว่าง อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) อตัราคิดลด (Discount 

Rate)  และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง อตัราคิดลดทีÉใชใ้นกรณีของมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็น

อตัราผลตอบแทนทีÉนักลงทุนโดยทัÉวไปพึงคาดหวงัจากการลงทุนในทรพัยส์ินประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการ

เงินของนกัลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบีÊยและภาษีเงินได ้และเป็นการคาํนวณโดยทบตน้ในคาบเวลา 

(Compounding Period) ทัÊงนีÊยงัตอ้งแสดงการคาํนวณมลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) อย่างชดัเจน 

5.2.4. วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นเกีÉยวกับการประมาณการราคาขายและค่าเช่า 

โดยอ้างอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาสาํหรับโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือ

สามารถเปรียบเทียบกันได้ รวมทัÊงการเลือกใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) อัตราผลตอบแทนของผู้พัฒนาหรือ

ผูป้ระกอบการตลอดจนระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบ

สาํหรบัสภาวะตลาดในพื ÊนทีÉนัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนีÊ

ควรใชก้ับทรพัยสิ์นทีÉอยู่ระหว่างการพฒันาหรือทรพัยส์ินทีÉมีศักยภาพพอทีÉจะพัฒนาเพืÉอให้เป็นทรัพยส์ินทีÉสามารถสรา้ง

รายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินว่างเปล่า โครงการจดัสรรประเภทต่างๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

 

5.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัÊงนีÊ 

บรษิัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแส

เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เ ป็นเกณฑ์ในการกําหนดมูลค่าทรัพย์สิน และวิ ธีคิดจากต้นทุน (Cost 

Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) เพืÉอเป็นเกณฑใ์นการสอบทาน

มลูค่าทรพัยส์ิน 
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5.3. การประเมินมลูค่า 
5.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
 

 สมมติฐานด้านรายได้ 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าเป็นอาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน จาํนวนรวม 18 หอ้งพกั ณ วนัประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน พบว่า ติด

สัญญาเช่าทรพัยสิ์นระยะเวลาคงเหลือ ประมาณ 8 ปี ให้กับ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จาํกัด ซึÉงทางบริษัทฯ จะทาํการ

กาํหนดมลูค่ากรรมสิทธิÍทีÉติดภาระการใหเ้ช่า โดยรายไดข้องกองทรสัตฯ์ จะไดร้บัตามสัญญาทีÉไดร้บัจาก ทรสัตเ์พืÉอการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา จาํกัด โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงทีÉ และค่าเช่าแปรผนั หลงัจากสญัญาเช่าสิ Êนสดุจะทาํการ

ประเมินมลูค่า ตามอตัราตลาด ทัÊงนี Êรายไดจ้ากค่าเช่าคงทีÉ และรายไดแ้ปรผนั มีรายละเอียดดงันี Ê  

ปีทีÉประมาณการ วันทีÉตามสัญญา ค่าเช่าคงทีÉ (บาท/ปี) ค่าเช่าแปรผัน (%) 

1  1 ส.ค. 2568 – 31 ก.ค. 2569 36,300,000  -  

2  1 ส.ค. 2569 – 31 ก.ค. 2570 36,300,000  -  

3  1 ส.ค. 2570 – 31 ก.ค. 2571 39,930,000  -  

4  1 ส.ค. 2571 – 31 ก.ค. 2572 39,930,000  30%  

5  1 ส.ค. 2572 – 31 ก.ค. 2573 39,930,000  30%  

6  1 ส.ค. 2573 – 31 ก.ค. 2574 43,923,000  30% 

7  1 ส.ค. 2574 – 31 ก.ค. 2575 43,923,000  30%  

8  1 ส.ค. 2575 – 31 ก.ค. 2576 43,923,000  30%  

หมายเหต ุการคาํนวณค่าเช่าแปรผนั ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปี โดยเริÉมชาํระครัÊงแรกในปีทีÉ 11 (ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 สิงหาคม 2571) ของ

ระยะเวลาการเช่าทีÉต่ออาย ุจบครบระยะเวลาการเช่าทีÉต่ออาย ุ(ปีทีÉ 15 วนัทีÉ 31 กรกฎาคม 2576) โดยมีวิธีคาํนวนดงันี Ê 

ค่าเช่าแปรฟันของแต่ละปี = -30% x (ก - ข - ค) 

ก = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัย์สนิ (ไม่รวมดอกเบี Êยรบั) ตามงบการเงนิของผูเ้ช่า 

ข = ค่าใชจ่้ายจากการประกอบกิจการ 

ค = ค่าเช่าคงทีÉตามทีÉกาํหนดในสญัญาเช่า 

 

สาํหรบัอัตราค่าหอ้งพกัประกอบการประเมินมูลค่า หลงัจากสญัญาเช่าสิ Êนสดุ บริษัทฯ พิจารณาอตัราค่าเช่าห้องพัก

เฉลีÉย (ADR) มีรายละเอียดดงันี Ê 

การวิเคราะหอ์ัตราค่าเช่าห้องพักโดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (อัตราทัÉวไปก่อนหกัส่วนลดตามฤดูกาลท่องเทีÉยว) 

ลาํดับ แบบห้อง 
พืÊนทีÉห้องพัก 

(ตร.ม.) 

จาํนวน

ห้อง 

อัตราค่าเช่า

(บาท/ห้อง) 

อัตราค่าเช่า

(บาท/คืน) 

อัตราค่าเช่าทีÉ 100% 

(บาท/ปี) 

1 Beachfront Club Garden Pool 102.25 6 13,600 81,600 29,784,000 

2 Beachfront Club Pool Suite 

78.50 6 10,500 63,000 22,995,000 

78.58 2 11,000 22,000 8,030,000 

77.25 2 9,800 19,600 7,154,000 

3 Beachfront Club Penthouse 157.15 2 19,900 39,800 14,527,000 

รวมห้องพักทัÊงหมด 18 12,556  226,000  82,490,000  

อัตราค่าห้องพักเฉลีÉย (Average Daily Rate - ADR) ประมาณ 12,560 บาท/ห้อง/คืน 
 

หมายเหต ุ  1) อตัราค่าหอ้งพกัลาํดบัทีÉ 4 เป็นการเปรียบเทียบขอ้มลูตลาดตามรายละเอียดใน Adjustment Grid Sale Analysis 

2) อตัราค่าหอ้งพกัในลาํดบัอืÉนๆ เป็นการประมาณการเฉลีÉยต่อพื ÊนทีÉหอ้งพกั เทียบเคียงจากหอ้งพกัในลาํดบัทีÉ 4  
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ประมาณการอัตราค่าเช่าห้องพัก - กรณีพิจารณาส่วนลดตามช่วงฤดูกาลท่องเทีÉยว (Season Weight) 

ลาํดับ แบบห้อง 
จาํนวน

ห้อง 

อตัราค่า

ห้องพัก (บาท/

ห้อง/คืน) 

50.00% 33.33% 16.67% 
อตัราค่าหอ้งพัก  

(บาท/ห้อง/คืน) 

อตัราค่าหอ้งพัก  

(บาท/คืน) 
Low Season High Season Peak Season 

55% 80% 95% 

1 
Beachfront Club 

Garden Pool Suite 
6 13,600 7,480 10,880 12,920 9,520 57,120 

2 
Beachfront Club 

Pool Suite 

6 10,500 5,775 8,400 9,975 7,350 44,100 

2 11,000 6,050 8,800 10,450 7,700 15,400 

2 9,800 5,390 7,840 9,310 6,860 13,720 

3 
Beachfront Club 

Penthouse 
2 19,900 10,945 15,920 18,905 13,930 27,860 

อัตราค่าห้องพักเฉลีÉย 8,789 158,200 

อัตราค่าห้องพักเฉลีÉย (ADR) - หลังหักส่วนลดตามฤดูกาลท่องเทีÉยว ประมาณ 8,800 บาท/ห้อง/คืน 

 

 อัตราการเข้าพัก 

บรษิัทฯ พิจารณาอตัราการเขา้พกัคงทีÉ มีรายละเอียดดงันีÊ 

ลาํดับ รายละเอียด 
อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) 

ปีทีÉ 1 ปีทีÉ 2 ปีทีÉ 3 ปีทีÉ 4 ปีทีÉ 5 ปีทีÉ 6-11 

1 
โรงแรม บาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน 

(BABA BEACH CHAAM-HUAHIN) 
45.0% 50.0% 60.0% 70.0% 70.0% 70.0% 

 

 สมมติฐานด้านรายจ่าย 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ ประกอบดว้ยตน้ทุนทางตรง เช่น ตน้ทุนค่าอาหารและเครืÉองดืÉม ตน้ทุนส่วนห้องพัก (วัสดุ

สิ Êนเปลืองภายในหอ้งพัก) และตน้ทุนค่าใชจ่้ายอืÉนๆ คิดเป็นสัดส่วนของรายไดใ้นแต่ละแผนก และค่าใชจ่้ายรวมในการดาํเนิน

กิจการ หมายถึง  ค่าใชจ้่ายสาํหรบัสาธารณปูโภค  และตน้ทนุคงทีÉ เช่น เงินเดือน ค่าแรงและผลประโยชนท์ีÉเกีÉยวขอ้ง  ค่าใชจ้่ายใน

การบาํรุงรกัษาอาคารและอปุกรณ ์ค่าประกนัภยั ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง  

รายจ่ายทางตรง 

ตน้ทุนส่วนหอ้งพกั : ประมาณ 25% ของแผนกหอ้งพกั 

ตน้ทุนส่วนอาหารและเครืÉองดืÉม : ประมาณ 70% ของส่วนอาหารและเครืÉองดืÉม 

ตน้ทุนแผนกอืÉนๆ : ประมาณ 80% ของแผนกอืÉนๆ 

 

ค่าใช้จ่ายรวมในการดาํเนินกิจการ 

เงินเดือน ค่าจา้งและสวสัดิการ (ปรบัเพิÉม 3.0% ต่อปี)  : ประมาณ 20.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด  

ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม บาํรุงรกัษา  : ประมาณ 3.5% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 

ค่าใชจ่้ายในการขายและการตลาด  : ประมาณ 5.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 

ค่าใชจ่้ายดา้นสาธารณปูโภค (Energy Cost)  : ประมาณ 8.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 

ค่าภาษีทีÉดิน และสิÉงปลกูสรา้ง : ประมาณ 0.4% ของราคาประเมินทนุทรพัย ์

ค่าประกนัอคัคีภยั (เพิÉมขึ Êนปีละ 1%) : ประมาณ 0.05% ของตน้ทุนทดแทนใหม่ 

สาํรองเพืÉอบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์น (FF&E / CapEx)  : ประมาณ 2.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 
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 อัตราคิดลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดในการวิเคราะหส่์วนลดกระแสเงินสด ทีÉไดร้วมถึงตน้ทนุทางการเงินและความเสีÉยงแลว้ กระแสเงินสด

สุทธิเป็นการเทียบกับอัตราส่วนลดจากหลักฐานทางตลาด อยู่ระหว่างประมาณรอ้ยละ 6 - 10 บริษัทฯ เลือกใช้

อัตราส่วนลดรอ้ยละ 8 เพืÉอวิเคราะหส่์วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ในระหว่างสญัญาเช่า และเลือกใช้

อตัราส่วนลดรอ้ยละ 9 เพืÉอวิเคราะหส่์วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุ  
 

 อัตราผลตอบแทนการลงทุน และค่าใช้จ่ายในการขายทรัพยสิ์น 

เป็นการประมาณการมลูค่าการขายต่อ ณ สิ Êนปีประมาณการ โดยการคาํนวณประมาณการรายไดส้ทุธิในปีสดุทา้ย

ของการดาํเนินงาน แลว้หารดว้ยอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) โดยอตัราผลตอบแทนการลงทุนของ

ทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลึงกนั จะมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุทีÉประมาณรอ้ยละ 7 - 8 โดยบรษิัทฯ เลือกใชอ้ตัรารอ้ยละ 7 มลูค่า

สดุทา้ย (Terminal Value) และพิจารณาประมาณการค่าใชจ่้ายในการขาย/ปรบัปรุงเพืÉอขายทรพัยสิ์นในอตัรารอ้ยละ 2  

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(DCF) มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท)  

โรงแรม บาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน (BABA BEACH CHAAM-HUAHIN) 390,028,996  

หรอืประมาณ (ปัดเศษ) 390,000,000  
 

หมายเหต ุ– ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงนิสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ ก. 

 

5.3.2. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

เป็นการประมาณการมลูค่าตลาดของทีÉดินตามสภาพการใชป้ระโยชนที์Éเป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมกับการประมาณการมูลค่า

ทดแทนสําหรบัอาคารสิ Éงปลกูสร า้งที Éสามารถใชป้ระโยชนไ์ดค้ลา้ยคล ึงก ัน  (Replacement) หร ือที Éเหม ือนก ัน 

(Reproduction) หกัดว้ยประมาณการค่าเสืÉอมราคา ซึÉงสะทอ้นถึงการเสืÉอมสภาพทางกายภาพ ความลา้สมยัอนัเป็นผลจาก

ลกัษณะการใชป้ระโยชน ์และปัจจยัแวดลอ้ม เช่น การเปลีÉยนแปลงทางกฎหมายเป็นตน้ 

 การประเมินมูลค่าทีÉดินโดยตารางปรับเปลีÉยนราคาซืÊอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) 

บรษิัทฯ ไดส้าํรวจขอ้มลูทีÉมีการซื Êอ-ขายในบรเิวณใกลเ้คียงทีÉมีสภาพคลา้ยคลงึกันกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า ในช่วง

เวลาทีÉใกลเ้คียงกับวนัทีÉประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพืÉอทาํการวิเคราะหใ์นตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid 

Sales Analysis) บรษิัทฯ พิจารณาแลว้เห็น 

ลาํดับ รายละเอียด 
เนืÊอทีÉดิน 

(ไร-่งาน-ตร.ว.) 

เนืÊอทีÉดิน 

(ตารางวา) 

มูลค่าทรัพยสิ์น 

(บาท/ตร.ว.) 

มูลค่าทรัพยสิ์น 

(บาท) 

1  ทีÉดินทีÉประเมินมลูค่า 2-2-32.0 ไร ่ 1,032.0 110,000  113,520,000  

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  113,500,000  
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 การประเมนิมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสรา้งโดยวิธคีาํนวณมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม ่(RCN) 

มลูค่าอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง เป็นการประเมินมลูค่าโดยคิดตน้ทนุการก่อสรา้งขึ Êนใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้ง

ต่อตารางเมตร จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2568 - 2569 ปรบัตามดัชนีวสัดุก่อสรา้ง  และอา้งอิง

จากราคาก่อสรา้งของผูร้บัเหมาทัÉวไป หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร 

มลูค่าทีÉดินพรอ้มอาคารสิÉงปลกูสรา้งทัÊงหมดตามสภาพปัจจุบนัควรมีมลูค่าดงันี Ê 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดจากต้นทุน มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธ ิ(บาท) 

- ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร ่(หรือ 1,032.0 ตารางวา)  @  110,000  บาทต่อตารางวา  113,520,000  

- รวมมลูค่าสิÉงปลกูสรา้งทัÊงหมด  183,971,448  

รวมมูลค่าทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทัÊงหมด 297,491,448  

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 297,500,000  

 หมายเหต ุ– ดูรายละเอยีดการประเมินมูลค่าโดยวิธีคาํนวณมูลค่าตน้ทนุทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ตามเอกสารประกอบ ก. 

 
 

5.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าทัÊง 2 วิธี  แสดงดงัตารางต่อไปนี Ê 

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูค่า

ปัจจบุันของรายได ้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) สาํหรบักาํหนดมลูค่า

ทรพัยส์ิน 

: 
390,000,000 บาท  

(สามรอ้ยเกา้สิบลา้นบาทถว้น) 

วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุน

ทดแทนสทุธิ (DRC) - ตามสภาพปัจจบุัน 
: 

297,500,000 บาท 

(สองรอ้ยเกา้สิบเจด็ลา้นหา้แสนบาทถว้น) 

บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด มีความเห็นว่า มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตข้อ้จาํกัด

และขอบเขตความรบัผิดชอบ (หวัขอ้ 2.7) ควรมีมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้แบบคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของ

กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow - DCF) ตามสภาพปัจจุบนั มีรายละเอียดดงันี Ê  
 

มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์น ณ วนัทีÉ 1 สงิหาคม 2568 : 
390,000,000 บาท  

(สามร้อยเก้าสิบล้านบาทถ้วน) 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน 
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การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได้  (Income Approach) 

- การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (DCF) 

- ประมาณการรายไดค่้าหอ้งพกั 

-  การวิเคราะหอ์ตัราค่าหอ้งพกัโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 

-  ขอ้มลูเปรียบเทียบ (โรงแรม) 

  



รายละเอยีด   : การประเมนิมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง
รายละเอยีดทรัพยส์ิน   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บชีคลับ ชะอาํ-หัวหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM-HUAHIN)”

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี
ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายละเอยีดการประเมนิมลูค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ แบบคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

โรงแรมบาบาบชีคลับ ชะอาํ-หวัหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM-HUAHIN) จาํนวน 1 อาคาร รวมทัÊงหมด 18 หอ้งพกั 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด

ปีทีÉดาํเนินการ ปีทีÉ 1 ปีทีÉ 2 ปีทีÉ 3 ปีทีÉ 4 ปีทีÉ 5 ปีทีÉ 6 ปีทีÉ 7 ปีทีÉ 8 ปีทีÉ 9 ปีทีÉ 10 ปีทีÉ 11

วันเริÉมตน้ 1/08/2568 1/08/2569 1/08/2570 1/08/2571 1/08/2572 1/08/2573 1/08/2574 1/08/2575 1/08/2576 1/08/2577 1/08/2578

วันสิÊนสุด 1/08/2569 1/08/2570 1/08/2571 1/08/2572 1/08/2573 1/08/2574 1/08/2575 1/08/2576 1/08/2577 1/08/2578 1/08/2579

จาํนวนวัน 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366

- แบบและจาํนวนหอ้งพกัทัÊงหมด (Total Rooms Available)

หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Garden Pool Suite จาํนวน 6 หอ้งพกั หรอืรวมทัÊงหมด 2,190 2,190 2,196 2,190 2,190 2,190 2,196 2,190 2,190 2,190 2,196

6 หอ้งพกั หรอืรวมทัÊงหมด 2,190 2,190 2,196 2,190 2,190 2,190 2,196 2,190 2,190 2,190 2,196

2 หอ้งพกั หรอืรวมทัÊงหมด 730 730 732 730 730 730 732 730 730 730 732

2 หอ้งพกั หรอืรวมทัÊงหมด 730 730 732 730 730 730 732 730 730 730 732

หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Penthouse จาํนวน 2 หอ้งพกั หรอืรวมทัÊงหมด 730 730 732 730 730 730 732 730 730 730 732

- อตัราการเข้าพกั (Room Occupancy) 45% 50% 60% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

- อตัราการเข้าพกัหอ้งพกั (Total Paid Room Occupied) 2,957 3,285 3,953 4,599 4,599 4,599 4,612 4,599 4,599 4,599 4,612

- อตัราคา่หอ้งพกัแบบรายวันเฉลีÉย (Average Daily Rate - ADR) 8,800 (ADR) 9,240 9,702 9,993 10,293 10,602 10,920 11,247 11,585 11,932 12,290

- อตัราการเพิÉมขึÊนของคา่หอ้งพกั 0% 5% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

รายไดจ้ากคา่หอ้งพกั และรายไดจ้ากคา่เช่าพื ÊนทีÉ

- ค่าหอ้งพกั (ROOM REVENUES) 100.0% ของรายไดค่้าหอ้งพกัและค่าเช่า 26,017,200 30,353,400 38,350,066 45,958,083 47,336,825 48,756,930 50,357,226 51,726,227 53,278,014 54,876,354 56,677,502

59.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 26,017,200 30,353,400 38,350,066 45,958,083 47,336,825 48,756,930 50,357,226 51,726,227 53,278,014 54,876,354 56,677,502

รายไดจ้ากการดาํเนินงาน (DEPARTMENTAL REVENUES)

- รายไดค่้าอาหารและเครืÉองดืÉม 60% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 15,610,320 18,212,040 23,010,039 27,574,850 28,402,095 29,254,158 30,214,336 31,035,736 31,966,808 32,925,813 34,006,501

- รายไดแ้ผนกอืÉน 10% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 2,601,720 3,035,340 3,835,007 4,595,808 4,733,683 4,875,693 5,035,723 5,172,623 5,327,801 5,487,635 5,667,750

41% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 18,212,040 21,247,380 26,845,046 32,170,658 33,135,778 34,129,851 35,250,058 36,208,359 37,294,610 38,413,448 39,674,251

100% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 44,229,240 51,600,780 65,195,112 78,128,741 80,472,603 82,886,781 85,607,284 87,934,586 90,572,624 93,289,803 96,351,753

รายจา่ยทางตรง (DIRECT OPERATING EXPENSES)

- ตน้ทนุสว่นหอ้งพกั 25% ของแผนกหอ้งพกั (6,504,300) (7,588,350) (9,587,516) (11,489,521) (11,834,206) (12,189,233) (12,589,307) (12,931,557) (13,319,504) (13,719,089) (14,169,375)

- ตน้ทนุสว่นอาหารและเครืÉองดืÉม 70% ของสว่นอาหารและเครืÉองดืÉม (10,927,224) (12,748,428) (16,107,028) (19,302,395) (19,881,467) (20,477,911) (21,150,035) (21,725,015) (22,376,766) (23,048,069) (23,804,551)

- ตน้ทนุแผนกอืÉนๆ 80% ของแผนกอืÉนๆ (2,081,376) (2,428,272) (3,068,005) (3,676,647) (3,786,946) (3,900,554) (4,028,578) (4,138,098) (4,262,241) (4,390,108) (4,534,200)

-44% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (19,512,900) (22,765,050) (28,762,549) (34,468,562) (35,502,619) (36,567,698) (37,767,920) (38,794,670) (39,958,511) (41,157,266) (42,508,126)

กาํไรขัÊนตน้ในแตล่ะแผนก (DEPARTMENTAL PROFIT)

- กาํไรสว่นหอ้งพกั 75% ของแผนกหอ้งพกั 19,512,900 22,765,050 28,762,549 34,468,562 35,502,619 36,567,698 37,767,920 38,794,670 39,958,511 41,157,266 42,508,126

- กาํไรสว่นอาหารและเครืÉองดืÉม 30% ของสว่นอาหารและเครืÉองดืÉม 4,683,096 5,463,612 6,903,012 8,272,455 8,520,629 8,776,247 9,064,301 9,310,721 9,590,043 9,877,744 10,201,950

- กาํไรสว่นแผนกอืÉนๆ 20% ของแผนกอืÉนๆ 520,344 607,068 767,001 919,162 946,737 975,139 1,007,145 1,034,525 1,065,560 1,097,527 1,133,550

56% ของรายไดร้วมทัÊงหมด 24,716,340 28,835,730 36,432,562 43,660,179 44,969,984 46,319,084 47,839,365 49,139,916 50,614,113 52,132,537 53,843,627

คา่ใช้จา่ยในการบริหารและจดัการ (COST AND EXPENSES)

- เงินเดือน คา่จา้งและสวสัดิการ (ปรบัเพิÉม 3.0% ตอ่ปี) 20.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (8,845,848) (9,111,223) (9,384,560) (9,666,097) (9,956,080) (10,254,762) (10,562,405) (10,879,277) (11,205,656) (11,541,825) (11,888,080)

- ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม บาํรุงรกัษา 3.5% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (1,548,023) (1,806,027) (2,281,829) (2,734,506) (2,816,541) (2,901,037) (2,996,255) (3,077,711) (3,170,042) (3,265,143) (3,372,311)

- ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด 5.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (2,211,462) (2,580,039) (3,259,756) (3,906,437) (4,023,630) (4,144,339) (4,280,364) (4,396,729) (4,528,631) (4,664,490) (4,817,588)

- ค่าใชจ้่ายดา้นสาธารณปูโภค (Energy Cost) 8.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (3,538,339) (4,128,062) (5,215,609) (6,250,299) (6,437,808) (6,630,943) (6,848,583) (7,034,767) (7,245,810) (7,463,184) (7,708,140)

(16,143,673) (17,625,352) (20,141,754) (22,557,339) (23,234,059) (23,931,081) (24,687,607) (25,388,484) (26,150,139) (26,934,643) (27,786,119)

กาํไรจากการดาํเนินงาน (GROSS OPERATING PROFIT-GOP) 8,572,667 11,210,378 16,290,809 21,102,840 21,735,925 22,388,003 23,151,758 23,751,432 24,463,975 25,197,894 26,057,507

GOP/Gross Revenue 19.4% 21.7% 25.0% 27.0% 27.0% 27.0% 27.0% 27.0% 27.0% 27.0% 27.0%

Fixed Charged

- ค่าภาษีทีÉดิน และสิÉงปลกูสรา้ง 0.4% ของราคาประเมนิทนุทรพัย์ (301,249) (317,197) (315,582) (312,352) (309,123) (323,688) (320,297) (316,905) (313,514) (328,129) (324,569)

- ค่าประกนัอคัคีภยั (เพิÉมขึ Êนปีละ 1%) 0.05% ของตน้ทนุทดแทนใหม่ (100,000) (101,000) (102,010) (103,030) (104,060) (105,101) (106,152) (107,214) (108,286) (109,369) (110,462)

- สาํรองเพืÉอบาํรุงรกัษาทรพัยส์ิน (FF&E / CapEx) 2.0% ของรายไดร้วมทัÊงหมด (884,585) (1,032,016) (1,303,902) (1,562,575) (1,609,452) (1,657,736) (1,712,146) (1,758,692) (1,811,452) (1,865,796) (1,927,035)

กาํไรจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income/EBITDA) 7,286,833 9,760,165 14,569,315 19,124,882 19,713,290 20,301,478 21,013,163 21,568,621 22,230,722 22,894,600 23,695,441

NOI/Gross Revenue 16.5% 18.9% 22.3% 24.5% 24.5% 24.5% 24.5% 24.5% 24.5% 24.5% 24.6%

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า ทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง และส่วนควบของอาคาร

- รายไดจ้ากการใหเ้ช่าตามสญัญา 36,300,000 36,300,000 39,930,000 39,930,000 39,930,000 43,923,000 43,923,000 43,923,000

- รายไดจ้ากค่าเช่าแปรผนัตามสญัญาเช่า 30% ของกาํไรจากการดาํเนินงาน (GOP) 0 0 0 0 0 0 0 0

36,300,000 36,300,000 39,930,000 39,930,000 39,930,000 43,923,000 43,923,000 43,923,000 22,230,722 22,894,600 23,695,441

มูลคา่ปลายทาง (Terminal Capitalization) 7.0% - - - - - - - - - 338,506,306

ประมาณการค่าใชจ้า่ยในการขาย/ปรบัปรุงเพืÉอขาย 2.0% - - - - - - - - - (6,770,126)

รวมกระแสเงนิสดสุทธิ 36,300,000 36,300,000 39,930,000 39,930,000 39,930,000 43,923,000 43,923,000 43,923,000 22,230,722 354,630,780

อตัราคิดลด (Discount Rate) 8% ระหว่างสญัญาเช่า 0.9259 0.8573 0.7938 0.7350 0.6806 0.6302 0.5835 0.5403 0.4604 0.4224

9% เมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุ

มูลคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดปีทีÉ 1 - 10 33,611,111 31,121,399 31,697,721 29,349,742 27,175,687 27,678,941 25,628,649 23,730,230 10,235,642 149,799,874
16.48% 18.91% 22.35% 24.48% 24.50% 24.49%

390,028,996
390,000,000
21,666,667

1 สิงหาคม 2568

รวมรายไดจ้ากคา่เช่า

รวมรายไดจ้ากการดาํเนินงาน

รวมรายรบักระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน

รวมรายจา่ยทางตรงทัÊงหมด

หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Pool Suite จาํนวน

รวมกาํไรขัÊนตน้ในแตล่ะแผนก

รวมคา่ใช้จา่ยในการบริหารจดัการโครงการ

มูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์นโดยวิธีรายไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด (DCF)

รวมรายรบักระแสเงนิสดทัÊงหมดของโครงการ

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

มูลค่าทรัพยสิ์นเฉลีÉยตอ่หอ้ง



รายละเอยีด   : การประเมนิมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอยีดทรัพยส์ิน   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอาํ-หัวหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 

รายละเอยีดประมาณการรายได้ค่าห้องพัก (อัตราทัÉวไปก่อนหักส่วนลดตามฤดูท่องเทีÉยว)

พืÊนทีÉห้อง อัตราค่าห้อง

(ตรม.) (บาท/ห้อง/คนื)

1 Beachfront Club Garden Pool Suite 102.25 6 13,600

78.50 6 10,500

78.58 2 11,000

77.25 2 9,800

3 Beachfront Club Penthouse 157.15 2 19,900

18 12,556

หมายเหตุ

1) อตัราคา่หอ้งพกัลาํดบัทีÉ 4 เป็นการเปรยีบเทียบขอ้มลูตลาดตามรายละเอียดใน Adjustment Grid Sale Analysis

2) อตัราคา่หอ้งพกัในลาํดบัอืÉนๆ เป็นการประมาณการเฉลีÉยตอ่พื ÊนทีÉหอ้งพกั เทียบเคยีงจากหอ้งพกัในลาํดบัทีÉ 4

ประมาณการอัตราค่าเช่าห้องพัก - กรณีพจิารณาสว่นลดตามช่วงฤดูกาลท่องเทีÉยว (Season Weight)

50.00% 33.33% 16.67%

นอกฤดทูอ่งเทีÉยว ฤดทูอ่งเทีÉยว ฤดทูอ่งเทีÉยวสงูสดุ

55% 80% 95%

1 Beachfront Club Garden Pool Suite 6 13,600 7,480 10,880 12,920 9,520 57,120

6 10,500 5,775 8,400 9,975 7,350 44,100

2 11,000 6,050 8,800 10,450 7,700 15,400

2 9,800 5,390 7,840 9,310 6,860 13,720

3 Beachfront Club Penthouse 2 19,900 10,945 15,920 18,905 13,930 27,860

18 8,789 158,200

Average Daily Rate - ADR) - หลังหกัส่วนลดตามฤดูกาลทอ่งเทีÉยว

หมายเหตุ

1) ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัทีÉเรียกเก็บไดต้ามฤดทูอ่งเทีÉยว (Season Weight) ประมาณการทีÉ 55% , 80%และ 95% ตามลาํดบั

2) ประมาณการชว่งนอกฤดทูอ่งเทีÉยว (Low Season) (เดือน 5-10) จาํนวน 6 เดือน หรือประมาณ 50.00%

3) ประมาณการชว่งฤดทูอ่งเทีÉยว (High Season) (เดือน 2-4 และ 11) จาํนวน 4 เดือน หรือประมาณ 33.33%

4) ประมาณการชว่งฤดทูอ่งเทีÉยวสงูสดุ (Peak Season) (เดือน 1 และ 12) จาํนวน 2 เดือน หรือประมาณ 16.67%

1 สิงหาคม 2568

อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร A และ อาคาร B) จาํนวน 2 อาคาร รวมทัÊงหมด 18 หอ้งพกั

ลาํดับ แบบห้อง จาํนวนห้อง
อัตราค่าห้องพัก อัตราคา่ห้องพัก

(บาท/คนื) (บาท/ปี)

81,600 29,784,000

39,800 14,527,000

รวมห้องพักทัÊงหมด 226,000 82,490,000

2

63,000 22,995,000

22,000 8,030,000Beachfront Club Pool Suite

19,600 7,154,000

อัตราค่าห้องพักเฉลีÉย (Average Daily Rate - ADR) 12,560

ลาํดบั แบบหอ้ง จาํนวนหอ้ง
อัตราค่าหอ้งพกั 

(บาท/หอ้ง/คืน)

อัตราค่าหอ้งพกั 

(บาท/หอ้ง/คืน)

อัตราค่าหอ้งพกั 

(บาท/คืน)

อัตราค่าห้องพักเฉลีÉย

ประมาณ 8,800 บาท/ห้อง/คนื

2 Beachfront Club Pool Suite



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บชีคลับ ชะอาํ-หวัหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 1 สิงหาคม 2568

รายละเอียดค่าเช่าตามสัญญา

(สัญญาเช่าทรัพยสิ์น ทีÉจะลงทนุเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 2)

ปีทีÉ จาํนวน จาํนวน วันทีÉเริÉมสัญญาเช่า วันทีÉหมดสัญญาเช่า ค่าเช่ารายปี

คงเหลือ ปีทีÉเช่า (เดอืน) (Commencement Date) (Expiry Date) (บาท)

0.00 0.00 0.0 0.0

1.00 0.00 0.67 8.00 24 ธนัวาคม 2561 31 กรกฎาคม 2562 16,770,968

2.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2562 31 กรกฎาคม 2563 30,000,000

3.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2563 31 กรกฎาคม 2564 30,000,000

4.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2564 31 กรกฎาคม 2565 33,000,000

5.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 33,000,000

6.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2566 31 กรกฎาคม 2567 33,000,000

7.00 0.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2567 31 กรกฎาคม 2568 36,300,000

8.00 1.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2568 31 กรกฎาคม 2569 36,300,000

9.00 2.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2569 31 กรกฎาคม 2570 36,300,000

10.00 3.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2570 31 กรกฎาคม 2571 39,930,000

11.00 4.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2571 31 กรกฎาคม 2572 39,930,000

12.00 5.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2572 31 กรกฎาคม 2573 39,930,000

13.00 6.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2573 31 กรกฎาคม 2574 43,923,000

14.00 7.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2574 31 กรกฎาคม 2575 43,923,000

15.00 8.00 1.00 12.00 1 สิงหาคม 2575 31 กรกฎาคม 2576 43,923,000

536,229,968

จาํนวนปี

24 ธนัวาคม 2561

รวมค่าเช่าตามสญัญา



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอาํ-หวัหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM-HUAHIN)”

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 1 สิงหาคม 2568

การประมาณการอัตราค่าเชา่ห้องพักโดยวธีิเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Adjustment Grid Sale Analysis)

ห้องพัก Beachfront Club Pool Suite พืÊนทีÉประมาณ 77.25 ตารางเมตร

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6

รูปถ่ายภายนอก

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

ประเภททรพัยสิ์น โรงแรม โรงแรม โรงแรม โรงแรม

มาตรฐานโรงแรม (ระดบัดาว) มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

ชืÉอโครงการ BABA BEACH CHAAM-HUAHINVeranda Resort and Villas HuaHin - Cha Am V Villas Hua Hin VALA Hua Hin - Nu Chapter Hotels

ทาํเล พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว

ทีÉตัÊงโครงการ ซอยโครงการทิวทะเล ถนนเพชรเกษม ซอยไมม่ีชืÉอ แยกจากถนนเพชรเกษม (ทล.4) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ซอยไมม่ีชืÉอ แยกจากหาดสขุเสมอ

ระยะทางจากถนนสายหลกั ประมาณ 1.75 กิโลเมตร ประมาณ 0.60 กิโลเมตร ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั

ระยะทางจากทะเล ติดทะเล ติดทะเล ติดทะเล ติดทะเล 

รูปแบบโครงการ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์

จาํนวนอาคาร 4 อาคาร N/A N/A N/A

รูปแบบอาคาร / คณุภาพวสัดุ รูปแบบทนัสมยั / วสัดคุณุภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดคุณุภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดคุณุภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดคุณุภาพสงู

สภาพอาคารและการดแูลรกัษา สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี

จาํนวนหอ้งพกัทัÊงหมด ประมาณ 18 หอ้ง ประมาณ 140 หอ้ง ประมาณ 13 หอ้ง N/A

อตัราการเขา้พกั NA N/A N/A N/A

การดแูลรกัษาหอ้งพกั คอ่นขา้งดี คอ่นขา้งดี คอ่นขา้งดี คอ่นขา้งดี

การตกแตง่ภายในหอ้งพกั มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณภ์ายในหอ้งพกั เฟอรนิ์เจอรเ์กรดคอ่นขา้งดี เฟอรนิ์เจอรเ์กรดคอ่นขา้งดี เฟอรนิ์เจอรเ์กรดคอ่นขา้งดี เฟอรนิ์เจอรเ์กรดคอ่นขา้งดี 

สิÉงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการ

   - แผนกตอ้นรบั (Front) มี มี มี มี

   - Room Service มี มี มี มี

   - หอ้งจดัเลี Êยง/หอ้งประชุม มี มี มี มี

   - อาหารและเครืÉองดืÉม มี มี มี มี

   - สปา มี มี มี มี

   - ทีÉจอดรถ มี มี มี มี

   - รกัษาความปลอดภยั มี มี มี มี

   - สระว่ายนํÊา มี มี มี มี

   - สระว่ายนํÊา ในหอ้งพกั มี มี มี มี

   - ฟิตเนส มี มี มี มี

แบบหอ้งพัก Beachfront Club Pool Suite POOL SUITE V Villas Hua Hin - 1 BED Pool Villa Garden

พืÊนทีÉหอ้งพัก (เริÉมต้น) ประมาณ 77.25 ตรม. ประมาณ 84.00 ตรม. ประมาณ 260.00 ตรม. ประมาณ 39.00 ตรม.

อัตราค่าเช่าหอ้งพัก (บาท/คืน) ประมาณ  บาทต่อคืน ประมาณ 7,997 บาทตอ่คืน ประมาณ 19,494 บาทตอ่คืน ประมาณ 10,567 บาทตอ่คืน

ปัจจยัในการพจิารณา

มาตรฐานโรงแรม (ระดบัดาว) 0% 0% 0%

ทาํเล 0% 0% 0%

ทีÉตัÊงโครงการ 0% -5% 0%

ระยะทางจากถนนสายหลกั -1% -2% -2%

ระยะทางจากทะเล 0% 0% 0%

รูปแบบอาคาร / คณุภาพวสัดุ 0% 0% 0%

สภาพอาคารและการดแูลรกัษา 0% 0% 0%

การตกแตง่ภายในหอ้งพกั 0% 0% 0%

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณภ์ายในหอ้งพกั 0% 0% 0%

สิÉงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการ 0% 0% 0%

ชืÉอเสียงโรงแรม 0% 0% 0%

การปรับแกทั้Êงหมด -1% -7% -2%

ราคาปรับแก้ 12,346 8,006 18,148 10,885

การปรบัแกท้ัÊงหมด 10.00 1.00 7.00 2.00

% การปรบัแกท้ัÊงหมด 1.00 0.10 0.70 0.20

แปลงค่า 16.43 10.00 1.43 5.00

เปรียบเทียบ 1.00 0.61 0.09 0.30

ราคาปรับแก้ครัÊงสุดทา้ย (บาท/ตรม./เดือน) 9,764 4,873 1,578 3,313

 

สรุปการประเมินราคาดว้ยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach)          คิดเป็นมูลค่า 9,800                                     บาท/คืน



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์นิ   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บชีคลับ ชะอํา-หัวหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM-HUAHIN)”

ทีÉตัÊงทรัพยส์นิ   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอํา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ   : 1 สงิหาคม 2568

ข้อมูลเปรียบเทียบ (ประเภทโรงแรม /รีสอรท์)

แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน แบบห้องพัก พืÊนทีÉ (ตรม.) ราคา/บาท/คืน
Standard 38.00 7,903 Delux 44.00 4,386 V Villas Hua Hin - 1 BED 260.00 19,494 King Premium 42.00 6,480 Guest room 39.00 5,200 Deluxe Room 45.00 5,088

Delux 38.00 8,903 PREMIUM DELUXE 65.00 4,720 V Villas Hua Hin - 2 BED 340.00 27,018 King Premium Pool View 54.00 6,999 Guest room Sea View 39.00 6,595 Deluxe Sea View 45.00 5,470

Executive Regency Suite 45.00 21,008 VERANDA @ SEA 54.00 6,559 V Villas Hua Hin - 3 BED 405.00 34,029 King Private Garden Suite 93.00 8,554 Guest room Pool Access 39.00 8,510 Mini Suite Pool Access 60.00 6,262

Premier Suite 138.00 25,009 EXECUTIVE SUITE @ SEA 111.00 7,601 Private Pool Suite 78.00 14,461 Guest room Terrace 39.00 9,544 Family Room Garden 60.00 6,653

POOL SUITE 84.00 7,997 1 Bedroom Hua Hin Suite 130.00 15,189 Family room 72.00 14,597 Deluxe Beach Front 45.00 7,436

2-BEDROOM VERANDA @ SEA 108.00 9,475 1 Bedroom Suite Pool View 172.00 17,315 Garden Access 72.00 14,597 Sky Beach Front 46.00 7,827

FAMILY SUITE 100.00 8,393 1 Bedroom Private Pool Suite 169.00 23,276 Beach front  Access 72.00 19,089 Mini Suite Beach Front 60.00 8,218

SKY POOL 126.00 11,615 1 Bedroom Beachfront Villa Private Pool 1,071.00 32,659 Ambassador Suite 72.00 21,335 Pool Villa Garden 140.00 10,567

2-BEDROOM POOL VILLA 158.00 12,816 3 Bedroom La Residence Private Pool 117.00 85,934 Pool Villa Sea View 130.00 12,132

LUXURY 2 BEDROOMS POOL VILLA 311.00 14,652 Pool Villa Beachfront 140.00 15,654

2-BEDROOM SKY POOL VILLA 170.00 16,020

1-BEDROOM BEACHFRONT POOL VILLA 131.00 16,741

LUXURY POOL DUPLEX 150.00 16,564

LUXURY ROOFTOP POOL VILLA 481.00 19,737

ไม่มี ไม่มี มี

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4

ประเภทข้อมูล (ซืÊอ-ขาย / เสนอขาย) เสนอเชา่ เสนอเชา่ เสนอเชา่ เสนอเชา่ เสนอเชา่

ข้อมูลเปรียบเทียบ 5

รูปถ่ายภายนอก

ชืÉอโครงการ Hyatt Regency Hua Hin Veranda Resort and Villas HuaHin - Cha Am V Villas Hua Hin Intercontinental Hua Hin Resort Hua Hin Marriott Resort & Spa

ประเภททรัพยส์นิ โรงแรม โรงแรม โรงแรม โรงแรม โรงแรม

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

ทาํเล พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

พกิัดทีÉตัÊงโครงการ Lat 12.536814 , Lon 99.967674 Lat 12.740727 , Lon 99.964929 Lat 12.543133 , Lon 99.963986 Lat 12.548294 , Lon 99.963009 Lat 12.561202 , Lon 99.960634

สภาพแวดล้อมบรเิวณใกล้เคียง ติดกบัชายหาด ติดกบัชายหาด ติดกบัชายหาด ติดกบัชายหาด ติดกบัชายหาด

ทีÉตัÊงโครงการ ซอยหวัถนน 21 ถนนหนองแก-ตะเกียบ ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนนเพชรเกษม (ทล.4) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ถนนเพชรเกษม (ทล.4)

ระยะทางจากทะเล ติดทะเล ติดทะเล ติดทะเล ติดทะเล ติดทะเล

ระยะทางจากถนนสายหลัก ประมาณ 0.25 กิโลเมตร ประมาณ 0.60 กิโลเมตร ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั

รูปแบบโครงการ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์ โรงแรม/รีสอรท์

ลักษณะถนนด้านหน้าทรัพยส์นิ ถนนคอนกรีตเสรมิเหลก็ ถนนคอนกรีตเสรมิเหลก็ ถนนลาดยาง ถนนลาดยาง ถนนลาดยาง

รูปแบบอาคาร / คุณภาพวัสดุ รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู

จาํนวนอาคาร N/A N/A N/A N/A N/A

จาํนวนห้องพักทัÊงหมด ประมาณ 213 หอ้ง ประมาณ 140 หอ้ง ประมาณ 13 หอ้ง ประมาณ 159 หอ้ง ประมาณ 322 หอ้ง

สภาพอาคารและการดูแลรักษา สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี

การดูแลรักษาห้องพัก ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี ค่อนขา้งดี

อัตราการเข้าพัก N/A N/A N/A N/A N/A

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณภ์ายในห้องพัก เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี 

การตกแต่งภายในห้องพัก มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป มาตรฐานทัÉวไป

   - แผนกต้อนรับ (Front) มี มี มี มี มี

สิÉงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ

   - ห้องจัดเลีÊยง/ห้องประชุม มี มี มี มี มี

   - Room Service มี มี มี มี มี

   - สปา มี มี มี มี มี

   - อาหารและเครืÉองดืÉม มี มี มี มี มี

มี มี

   - รักษาความปลอดภัย มี มี มี มี มี

   - ทีÉจอดรถ มี มี มี มี มี

ค่าห้องพัก (บาท/ห้อง/คืน)

   - สระว่ายนํÊา มี มี มี

   - สระว่ายนํÊา ในห้องพัก ไม่มี มี มี

1 สงิหาคม 2568 1 สงิหาคม 2568 1 สงิหาคม 2568 1 สงิหาคม 2568

แหลง่ข้อมูล https://www.hyatt.com/hyatt-regency/th-TH/huahi-hyatt-regency-hua-hin https://www.verandaresort.com/huahin-chaam/ https://www.velavilla.com/ https://huahin.intercontinental.com/th/ https://www.marriott.com/

มาตรฐานโรงแรม (ระดับดาว) มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

หมายเหตุ

วันทีÉ 1 สงิหาคม 2568

ข้อมูลเปรียบเทียบ 6

เสนอเชา่

โรงแรม

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว

VALA Hua Hin - Nu Chapter Hotels

Lat 12.725686 , Lon 99.961897

พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากหาดสขุเสมอ

ติดกบัชายหาด

ติดถนนสายหลกั

ติดทะเล

ถนนลาดยาง

โรงแรม/รีสอรท์

N/A

รูปแบบทนัสมยั/ วสัดุคุณภาพสงู

สภาพปานกลาง / ดูแลรกัษาดี

มี

มี

มี

มี

มี

https://www.valahuahin.com/th/
1 สงิหาคม 2568

N/A

N/A

ค่อนขา้งดี

มาตรฐานทัÉวไป

เฟอรน์เิจอรเ์กรดค่อนขา้งดี 

มี

มี

มี

   - ฟิตเนส มี มี มี มี มี มี



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การประเมินมลูคา่ทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach)  

โดยวธิีคาํนวณมูลค่าต้นทนุทดแทนสุทธิ (DRC) 

- การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งจากวิธีการคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 

- การวิเคราะหม์ลูค่าทีÉดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 

- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ทีÉดินว่างเปล่า) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



รายละเอยีด   : การประเมินมูลคา่ทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอยีดทรัพยส์นิ   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร ่พรอ้มสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บชีคลับ ชะอาํ-หัวหนิ (BABA BEACH CLUB CHA AM

ทีÉตัÊงทรพัยส์นิ   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทวิทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวัดเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรัพยโ์รงแรมศรพีันวา

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ   : 

รายละเอียดการคาํนวณมูลค่าทีÉดินและอาคารสิÉงปลูกสร้างโดยวิธีคิดจากต้นทุน (DRC)

(สําหรับตรวจสอบผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ แบบคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF))

1) มูลค่าทีÉดิน

ทีÉดินทีÉประเมนิมลูค่า เนื ÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร ่(2.5800 ไร ่หรอืประมาณ 1,032.0 ตารางวา) มูลค่าทีÉดนิ (บาท)

มลูค่าตลาดทีÉดิน บาทต่อตารางวา 113,520,000

2) มูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร้าง (รวมงานโครงสร้าง / สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร)

พืÊนทีÉอาคาร ต้นทุนทดแทนใหม่ ต้นทุนทดแทนใหม่ อายุอาคาร ค่าเสืÉอมราคา ค่าเสืÉอมราคา มูลค่าอาคาร

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

1.1 1,555.96      67,000             104,249,320     8 8% 8,339,946     95,909,374               

1.2 155.04         57,000             8,837,280        8 8% 706,982        8,130,298                 

1,711.00     66,094           113,086,600    - - 9,046,928    104,039,672           

2.1 154.50         67,000             10,351,500      8 8% 828,120        9,523,380                 

2.2 611.70         57,000             34,866,900      8 8% 2,789,352     32,077,548               

766.20       59,016           45,218,400     - - 3,617,472    41,600,928             

3.1 54.73           47,000             2,572,310        8 8% 205,785        2,366,525                 

54.73         47,000           2,572,310       - - 205,785       2,366,525              

4.1 54.73           47,000             2,572,310        8 8% 205,785        2,366,525                 

54.73         47,000           2,572,310       - - 205,785       2,366,525              

5.1 339.80         51,000             17,329,800      8 8% 1,386,384     15,943,416               

5.2 533.29         10,500             5,599,545        8 8% 447,964        5,151,581                 

873.09       26,262           22,929,345     - - 1,834,348    21,094,997             

6.1 (เหมา) 13,590,000      13,590,000      8 8% 1,087,200     12,502,800               

-            13,590,000     13,590,000     - - 1,087,200    12,502,800             

199,968,965    15,997,517   183,971,448           

297,491,448           

297,500,000           

200,000,000    

พื ÊนทีÉสว่นกลาง

รวมมูลค่าอาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร A)

2 อาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร B)

พื ÊนทีÉภายในหอ้งพกั

1 สงิหาคม 2568

110,000

รายละเอียดอาคาร

1 อาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร A)

พื ÊนทีÉภายในหอ้งพกั

รวมมูลค่าอาคารร้านอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D) 

พื ÊนทีÉสว่นกลาง

รวมมูลค่าอาคารโรงแรมสูง 3 ชัÊน (อาคาร B)

3 อาคารบารน์ํÊาชัÊนเดียว (อาคาร C)

พื ÊนทีÉภายในอาคาร

รวมมูลค่าอาคารบารนํ์ÊาชัÊนเดียว (อาคาร C)

4 อาคารร้านอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D) 

พื ÊนทีÉภายในอาคาร

พื ÊนทีÉระเบียงขอบสระ

รวมมูลค่าสระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร

5 สระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร

พื ÊนทีÉสระวา่ยนํÊา

6 สิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

ถนนและงานปรบัปรุงภมิูทศันอื์Éนๆ

มูลค่าประกันภยั (รวมมูลค่าสระว่ายนํÊาและสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ)

รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด

รวมมูลค่าทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด

หรือประมาณ (ปัดเศษ)



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 2-2-32.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง “โรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอาํ-หัวหิน (BABA BEACH CLUB CHA AM-HUAHIN)”

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 758 ซอยโครงการทิวทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ตาํบลชะอาํ อาํเภอชะอาํ จังหวดัเพชรบุรี

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา

วันทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 1 สิงหาคม 2568

การประเมินมูลคา่ทีÉดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment Grid Sale Analysis)

ทีÉดนิเนืÊอทีÉทีÉประเมนิมูลค่า 2-2-32.0 ไร่ (2.5800 ไร่ หรือ 1,032.0 ตารางวา)

รายละเอียด ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า ขอ้มูลเปรียบเทยีบ 2 ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 3 ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 5

รูปถ่ายภายนอก

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) N/A เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง ทีÉดินว่างเปลา่ ทีÉดินว่างเปลา่ ทีÉดินว่างเปลา่

ทาํเล พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว พาณิชยกรรม ทีÉอยู่อาศยั และสถานทีÉท่องเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น ซอยโครงการทิวทะเล ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ถนนเลียบหาดชะอาํ ซอยไมม่ีชืÉอ แยกจากถนน ทล.4028 ซอยไมม่ีชืÉอ แยกจากถนน ทล.4028

ระยะทางจากถนนสายหลกั ประมาณ 0.84 กิโลเมตร ประมาณ 1.65 กิโลเมตร ประมาณ 0.65 กิโลเมตร ประมาณ 1.30 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล ติดทะเล ประมาณ 20 เมตร ติดทะเล ติดทะเล

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) 2-2-32.0 ไร่ 2-0-91.0 ไร่ 4-3-02.0 ไร่ 6-0-54.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ ประมาณ 2.5800 ไร ่ ประมาณ 2.2275 ไร ่ ประมาณ 4.7550 ไร ่ ประมาณ 6.1350 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) ประมาณ 1,032.0 ตารางวา ประมาณ 891.0 ตารางวา ประมาณ 1,902.0 ตารางวา ประมาณ 2,454.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้ ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้ หลายเหลีÉยม ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน ถมเสมอถนนดา้นหนา้ ถมเสมอถนนดา้นหนา้ ถมเสมอถนนดา้นหนา้ ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) ประมาณ 52.50 เมตร ประมาณ 20.00 เมตร ประมาณ 60.00 เมตร ประมาณ 90.00 เมตร 

ประเภทถนนผา่นหนา้ทรพัยสิ์น ซอยแยก ถนนสายรอง ซอยแยก ซอยแยก

ผิวจราจรผา่นหนา้ทีÉดิน ถนนลาดยาง ถนนลาดยาง ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความกวา้งถนน ประมาณ 6.00 เมตร ประมาณ 10.00 เมตร ประมาณ 5.00 เมตร ประมาณ 5.00 เมตร 

เขตทาง ประมาณ 8.00 เมตร ประมาณ 12.00 เมตร ประมาณ 5.00 เมตร ประมาณ 5.00 เมตร 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง พืÊนทีÉสีชมพู พื ÊนทีÉสีชมพู พื ÊนทีÉสีชมพู พื ÊนทีÉสีชมพู

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา ทีÉอยู่อาศยั / โรงแรม / รีสอรท์ ทีÉอยู่อาศยั / โรงแรม / รีสอรท์ ทีÉอยู่อาศยั / โรงแรม / รีสอรท์ ทีÉอยู่อาศยั / โรงแรม / รีสอรท์

วันทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย 1 สิงหาคม 2568 1 สิงหาคม 2568 1 สิงหาคม 2568 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซืÊอ-ขายรวม (บาท) - 90,000,000 200,000,000 250,000,000

ราคา/ซืÊอ-ขาย (บาท/ตารางวา) - - - -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) - 101,010 105,152 101,874

ปรบัปัจจยัเชิงปริมาณ (ค่าถมดิน-บาท/ปริมาณถม) (คา่ถมดินคิดทีÉ 875 บาท/ไร/่ม.) - - -

ราคาเสนอขาย/ซื Êอขาย หลงัการปรบัแก ้(บาท/ตรว.) - 101,010 105,152 101,874

ปัจจยัในการพจิารณา

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) -5% -5% -5%

ทาํเล 0% 0% 0%

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น -3% 0% 0%

ระยะทางจากถนนสายหลกั 3% -1% 2%

ระยะทางจากทะเล 0% 0% 0%

เนืÊอทีÉดิน (ตารางวา) -1% 5% 7%

รูปแปลงทีÉดิน 0% 5% 0%

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) 3% 0% -3%

ความกวา้งถนน -3% 0% 0%

เขตทาง -3% 3% 3%

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง 0% 0% 0%

ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ 0% 0% 0%

ศกัยภาพในการพฒันา 0% 0% 0%

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย (ทีÉอตัรา 0.00% ตอ่ปี) 0% 0% 0%

ปัจจยัอืÉนๆ (ราคาทีÉคาดว่าจะขายได)้ 3% 3% 3%

การปรับแก้ทัÊงหมด -6% 10% 7%

ราคาปรับแก้ 106,541 94,949 115,668 109,006

การปรบัแกท้ัÊงหมด 69.00 24.00 22.00 23.00

% การปรบัแกท้ัÊงหมด 1.00 0.35 0.32 0.33

แปลงคา่ 9.01 2.88 3.14 3.00

เปรยีบเทียบ 1.00 0.32 0.35 0.33

ราคาปรับแก้ครัÊงสุดท้าย (บาท/ตารางวา) 106,840 30,293 40,258 36,289
 

สรุปการประเมินราคาทีÉดนิโดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด คิดเป็นมูลค่า 110,000                           บาทต่อตารางวา

(Market Comparison Approach)          หรือคิดเป็นมูลค่ารวม 113,520,000                     บาท

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 113,500,000                     บาท



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินวา่งเปลา่

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 12.723999 , Lon 99.963569

ทาํเล : พาณิชยกรรม ทีÉอยูอ่าศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนนหาดสขุเสมอ

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 0.90 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล : ติดทะเล

สภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั : ไม่มีการใชป้ระโยชน์

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 1-3-72.9 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 1.9323 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 772.9 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) : ประมาณ 70.00 เมตร 

ประเภทถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ซอยแยก

ผิวจราจรผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความกวา้งถนน : ประมาณ 5.00 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 5.00 เมตร 

สิทธิการใชท้าง : ทางสาธารณประโยชน์

สาธารณปูโภค : ไฟฟา้ น ํÊาประปา โทรศพัท ์ไฟถนน

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พื ÊนทีÉสีชมพู
ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยูอ่าศยั / โรงแรม / รีสอรท์

ผูข้าย : N/A

ผูซ้ื Êอ : N/A

แหลง่ขอ้มลู/โทรศพัท์ : คณุตอ่ (ตวัแทนขาย) โทร. 089-175-6462

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 140,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ตารางวา) : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) : 181,136

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถึงวนัทีÉประเมินมลูคา่ : - 

หมายเหตุ : - 



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินวา่งเปลา่

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 12.783128 , Lon 99.979289

ทาํเล : พาณิชยกรรม ทีÉอยูอ่าศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ถนนเลียบหาดชะอาํ

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 1.65 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล : ประมาณ 20 เมตร

สภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั : ไม่มีการใชป้ระโยชน์

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 2-0-91.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 2.2275 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 891.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) : ประมาณ 20.00 เมตร 

ประเภทถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ถนนสายรอง

ผิวจราจรผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนลาดยาง

ความกวา้งถนน : ประมาณ 10.00 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 12.00 เมตร 

สิทธิการใชท้าง : ทางสาธารณประโยชน์

สาธารณปูโภค : ไฟฟา้ น ํÊาประปา โทรศพัท ์ไฟถนน

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พื ÊนทีÉสีชมพู
ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยูอ่าศยั / โรงแรม / รีสอรท์

ผูข้าย : N/A

ผูซ้ื Êอ : N/A

แหลง่ขอ้มลู/โทรศพัท์ : คณุจอย (ตวัแทนขาย) โทร. 092-439-7892

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 90,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ตารางวา) : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) : 101,010

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถึงวนัทีÉประเมินมลูคา่ : -

หมายเหตุ : - 



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินวา่งเปลา่

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 12.830733 , Lon 99.995976

ทาํเล : พาณิชยกรรม ทีÉอยูอ่าศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนน ทล.4028

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 0.65 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล : ติดทะเล

สภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั : ไม่มีการใชป้ระโยชน์

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 4-3-02.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 4.7550 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 1,902.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : หลายเหลีÉยม

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) : ประมาณ 60.00 เมตร 

ประเภทถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ซอยแยก

ผิวจราจรผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความกวา้งถนน : ประมาณ 5.00 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 5.00 เมตร 

สิทธิการใชท้าง : ทางสาธารณประโยชน์

สาธารณปูโภค : ไฟฟา้ น ํÊาประปา โทรศพัท ์ไฟถนน

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พื ÊนทีÉสีชมพู
ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยูอ่าศยั / โรงแรม / รีสอรท์

ผูข้าย : N/A

ผูซ้ื Êอ : N/A

แหลง่ขอ้มลู/โทรศพัท์ : คณุหมวย (ตวัแทนขาย) โทร. 062-725-2255

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 200,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ตารางวา) : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) : 105,152

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถึงวนัทีÉประเมินมลูคา่ : - 

หมายเหตุ : - 



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินวา่งเปลา่

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 12.833747 , Lon 99.997822

ทาํเล : พาณิชยกรรม ทีÉอยูอ่าศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนน ทล.4028

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 0.75 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล : ติดทะเล

สภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั : ไม่มีการใชป้ระโยชน์

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 0-3-34.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 0.8350 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 334.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) : ประมาณ 70.00 เมตร 

ประเภทถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ซอยแยก

ผิวจราจรผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความกวา้งถนน : ประมาณ 5.00 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 5.00 เมตร 

สิทธิการใชท้าง : ทางสาธารณประโยชน์

สาธารณปูโภค : ไฟฟา้ น ํÊาประปา โทรศพัท ์ไฟถนน

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พื ÊนทีÉสีชมพู
ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยูอ่าศยั / โรงแรม / รีสอรท์

ผูข้าย : N/A

ผูซ้ื Êอ : N/A

แหลง่ขอ้มลู/โทรศพัท์ : คณุแจ็ค (ตวัแทนขาย) โทร. 098-749-5536

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 50,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ตารางวา) : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) : 149,701

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถึงวนัทีÉประเมินมลูคา่ : - 

หมายเหตุ : - 



รายละเอยีด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5

ประเภทขอ้มลู (ซื Êอ-ขาย / เสนอขาย) : เสนอขาย

ประเภททรพัยส์ิน : ทีÉดินวา่งเปลา่

พิกดัแปลงทีÉดิน : Lat 12.827939 , Lon 99.995001

ทาํเล : พาณิชยกรรม ทีÉอยูอ่าศยั และสถานทีÉทอ่งเทีÉยว

ทีÉตัÊงทรพัยส์ิน : ซอยไม่มีชืÉอ แยกจากถนน ทล.4028

ระยะทางจากถนนสายหลกั : ประมาณ 1.30 กิโลเมตร

ระยะทางจากทะเล : ติดทะเล

สภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั : ไม่มีการใชป้ระโยชน์

เนื ÊอทีÉดิน (ไร ่- งาน - ตารางวา) : 6-0-54.0 ไร่

เนื ÊอทีÉดิน  (ไร)่ : ประมาณ 6.1350 ไร ่

เนื ÊอทีÉดิน (ตารางวา) : ประมาณ 2,454.0 ตารางวา 

รูปแปลงทีÉดิน : ใกลเ้คียงสีÉเหลีÉยมผืนผา้

สภาพทีÉดิน/การถมดิน : ถมเสมอถนนดา้นหนา้

หนา้กวา้งทีÉดิน (เมตร) : ประมาณ 90.00 เมตร 

ประเภทถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน : ซอยแยก

ผิวจราจรผ่านหนา้ทีÉดิน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความกวา้งถนน : ประมาณ 5.00 เมตร 

เขตทาง : ประมาณ 5.00 เมตร 

สิทธิการใชท้าง : ทางสาธารณประโยชน์

สาธารณปูโภค : ไฟฟา้ น ํÊาประปาหมู่บา้น โทรศพัท์

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พื ÊนทีÉสีชมพู
ขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายอืÉนๆ : พรบ.ควบคมุอาคารและกฎกระทรวงทีÉเกีÉยวขอ้ง

ศกัยภาพในการพฒันา : ทีÉอยูอ่าศยั / โรงแรม / รีสอรท์

ผูข้าย : N/A

ผูซ้ื Êอ : N/A

แหลง่ขอ้มลู/โทรศพัท์ : คณุหมวย (ตวัแทนขาย) โทร. 062-725-2255

วนัทีÉเสนอขาย/ซื Êอ-ขาย : 1 สิงหาคม 2568

ราคาเสนอขาย/ซื Êอ-ขายรวม (บาท) : 250,000,000

ราคา/ซื Êอ-ขาย (บาท/ตารางวา) : -

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) : 101,874

ระยะเวลาทีÉซื Êอ-ขายจนถึงวนัทีÉประเมินมลูคา่ : - 

หมายเหตุ : - 



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ข  
แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยสิ์น และขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบ 

 

  



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยส์ิน และขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ข    

ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง เนื ÊอทีÉดินรวม Ś-Ś-śŚ.Ř ไร่ (ř,ŘśŚ.Ř ตารางวา) 

“โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน”

ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า

ข้อมูลเปรียบเทียบ (ประเภทโรงแรม /รีสอร์ท)

1 Hyatt Regency Hua Hin 38 - 138 7,903 - 25,009

2 Veranda Resort and Villas HuaHin - Cha Am 44 - 481 4,386 - 19,737

3 V Villas Hua Hin 260 - 405 19,494 - 34,029

4 Intercontinental Hua Hin Resort 42 - 1,071 6,480 - 85,934

5 Hua Hin Marriott Resort & Spa 39 - 72 5,200 - 21,335

6 VALA Hua Hin - Nu Chapter Hotels 45 - 140 5,088 - 15,654

ข้อมูล
พืÊนทีÉห้องพัก

(ตร.ม.)

ราคาห้องพัก

(บาท/คืน)
ชืÉอโครงการ

ข้อมูลเปรียบเทียบ - ทีÉดินว่างเปล่า

เนืÊอทีÉดิน เนืÊอทีÉดิน ราคาเสนอขาย

(ไร่-งาน-ตร.ว.) (ตารางวา) (บาท/ตารางวา)

1 1-3-72.9 ไร่ 772.9 181,136 1 สิงหาคม 2568

2 2-0-91.0 ไร่ 891.0 101,010 1 สิงหาคม 2568

3 4-3-02.0 ไร่ 1,902.0 105,152 1 สิงหาคม 2568

4 0-3-34.0 ไร่ 334.0 149,701 1 สิงหาคม 2568

5 6-0-54.0 ไร่ 2,454.0 101,874 1 สิงหาคม 2568

ข้อมูล วันทีÉ

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ทีÉดนิว่างเปล่า

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ประเภทโรงแรม/รีสอรท์

1

2

3
5

4

1

2

3
4

5

6

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ค  
ผงัเมืองรวมจงัหวดัเพชรบุร ีและขอ้มลูตลาดเปรียบเทยีบ  

 

  



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

ผงัเมืองรวมจงัหวดัเพชรบรุ ีและขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ค    

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน

1

2

5
3

4

ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง เนื ÊอทีÉดินรวม Ś-Ś-śŚ.Ř ไร่ (ř,ŘśŚ.Ř ตารางวา) 

“โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน”

ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า

ข้อมูลเปรียบเทียบ (ประเภทโรงแรม /รีสอร์ท)

1 Hyatt Regency Hua Hin 38 - 138 7,903 - 25,009

2 Veranda Resort and Villas HuaHin - Cha Am 44 - 481 4,386 - 19,737

3 V Villas Hua Hin 260 - 405 19,494 - 34,029

4 Intercontinental Hua Hin Resort 42 - 1,071 6,480 - 85,934

5 Hua Hin Marriott Resort & Spa 39 - 72 5,200 - 21,335

6 VALA Hua Hin - Nu Chapter Hotels 45 - 140 5,088 - 15,654

ข้อมูล
พืÊนทีÉห้องพัก

(ตร.ม.)

ราคาห้องพัก

(บาท/คืน)
ชืÉอโครงการ

ข้อมูลเปรียบเทียบ - ทีÉดินว่างเปล่า

เนืÊอทีÉดิน เนืÊอทีÉดิน ราคาเสนอขาย

(ไร่-งาน-ตร.ว.) (ตารางวา) (บาท/ตารางวา)

1 1-3-72.9 ไร่ 772.9 181,136 1 สิงหาคม 2568

2 2-0-91.0 ไร่ 891.0 101,010 1 สิงหาคม 2568

3 4-3-02.0 ไร่ 1,902.0 105,152 1 สิงหาคม 2568

4 0-3-34.0 ไร่ 334.0 149,701 1 สิงหาคม 2568

5 6-0-54.0 ไร่ 2,454.0 101,874 1 สิงหาคม 2568

ข้อมูล วันทีÉ

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ทีÉดนิว่างเปล่า

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ - ประเภทโรงแรม/รีสอรท์



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ง  
แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรพัยสิ์น  

 

 

  



ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง เนื ÊอทีÉดินรวม Ś-Ś-śŚ.Ř ไร่ (ř,ŘśŚ.Ř ตารางวา) 

“โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน”

ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า

  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรพัยส์นิ

ไม่เขา้มาตราส่วน
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ง    

วดัราษฎรเ์จรญิธรรม (วดับอ่แขม)

โรงเรยีนเทศบาล Ŝ บา้นบ่อแขม

TOYOTA

ปตท

ซีไซด ์ซิตี Ê 

หวัหิน ชะอาํ

ไป อ.ชะอาํ

ถนนภูมเิวท

โรงเรยีนสารสาสน์

วิเทศออนซี

สปรงิสฟิ์ลด ์แอทซี รีสอรท์ แอนด ์สปา

วีรนัดา รีสอรท์ แอนด ์วิลลา่ หวัหิน ชะอาํ
Casa 

Seaside
Baan Ploen Talay (บา้นเพลนิทะเล)

ไทวสัด ุสาขา ชะอาํ

เซ็นทารา ไลฟ์ ชะอาํ บีช รีสอรท์ หวัหิน

บา้นรม่ไมริ้มหาด

เดอะ รเีจน้ท ์ชะอาํ บีช รีสอรท์

วาลา หวัหิน - น ูแชปเตอร ์โฮเทล
ศาลปกครอง เพชรบรุี

สาํนกังานทีÉดินจงัหวดัเพชรบรุ ีสาขาชะอาํ โรงแรมเรดิสสนั รสีอรท์แอนดส์ปา หวัหิน

BLU Diamond 

Cha Am - Hua Hin
Baan Thew Talay Aquamarine

รา้นอาหารบา้นโชค

 Baba Beach Club Hua Hin

Bluesapphireเอดี รีสอรท์ 

ชะอาํ - หวัหิน บา้นชานทะเล

ซอยชะอาํ śş

ไป อ.หวัหิน

845 ม.
SHELL

1,355 ม.

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น

ท ะ เ ล อ่ า ว ไ ท ย



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ จ  
ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดิน / ผงัแสดงทางเขา้-ออก / ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดินและภาพถ่ายทางอากาศ 
  



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดิน

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ จ    

ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง เนืÊอทีÉดินรวม Ś-Ś-śŚ.Ř ไร ่(ř,ŘśŚ.Ř ตารางวา) 

“โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน”

ทรัพยส์ินทีÉประเมินมูลค่า

ฉ.šŠŞŞ(Ŝŝ)

ฉ.šŠŞş(ŜŞ)

ฉ.šŠŞŠ(Ŝş)

พกิัด GPS

12.758206, 99.970667

76

95

หาดทรายชายทะเล



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

ผงัแสดงทางเขา้-ออก

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ จ    

โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ şŞśŚŞ เลขทีÉดนิ řśş ตกอยู่ในบังคับจาํยอมเรืÉองทางเข้า-ออก และ หรือการสร้างถนน และ/หรือก่อสร้างตดิตัÊงสาธารณูปโภคทัÊงบนดิน เหนือพืÊนดิน และใต้ดนิ ให้กับทรัพยส์ิน 

โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ šŠŞŞ, šŠŞş, šŠŞŠ (รายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยรายงาน)

โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ Śřŝşś เลขทีÉดนิ ŝŝ ตกอยู่ในบังคับจาํยอมเรืÉองทางเข้า-ออก และ หรือการสร้างถนน และ/หรือก่อสร้างตดิตัÊงสาธารณูปโภคทัÊงบนดิน เหนือพืÊนดิน และใต้ดนิ ให้กับทรัพยส์ิน 

โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ šŠŞŞ, šŠŞş, šŠŞŠ (รายละเอียดตามเอกสารแนบทา้ยรายงาน)

โฉนดทีÉดนิเลขทีÉ ŝšŞŚř เลขทีÉดนิ šŝ ตกอยู่ในบังคับจาํยอมเรืÉองทางเข้า-ออก ทางเดนิลงสู่ทะเล และ/หรือการสร้างถนน และ/หรือก่อสร้างติดตัÊงสาธารณูปโภคทัÊงบนดนิ เหนือพืÊนดนิ และใต้ดิน ทัÊง

แปลงใหกั้บทรัพยส์ิน โฉนดทีÉดินเลขทีÉ šŠŞŞ, šŠŞş, šŠŞŠ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบท้ายรายงาน)

จุดถ่ายภาพ

ทรัพยสิ์นทีÉประเมินมูลค่า

5

4
3

2

1



ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง เนืÊอทีÉดินรวม Ś-Ś-śŚ.Ř ไร ่(ř,ŘśŚ.Ř ตารางวา) 

“โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอาํ-หวัหิน”

ทรัพยส์ินทีÉประเมินมูลค่า

  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดินและภาพถ่ายทางอากาศ

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ จ    

Bluesapphire

BLU Diamond 

Cha Am - Hua Hin

Baan Thew Talay 

Aquamarine



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ฉ  
ผงับรเิวณแสดงทีÉตัÊงอาคาร  

 

  



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

ผงับรเิวณแสดงทีÉตัÊงอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ฉ    
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เอกสารประกอบ ช  
แปลนพื Êนอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนใต้ดนิ (หอ้งเครืÉองปัËมนํÊา)

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ ř อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร A)
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Top View
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ห้องเครืÉองปัËมนํÊา

บริเวณตาํแหน่งหอ้งเครืÉองปัËมนํÊา ชัÊนใต้ดนิ



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ ř

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ ř อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร A)

305.700

5.
00

0m
.

5.
00

0m
.

5.
00

0m
.

5.
00

0m
.

5.
00

0m
.

5.
00

0m
.

30
.0
00
m
.

3.100m. 4.000m.

Top View

27.550m.

20.450m.10.190m.

3.250m.10.100m.2.000m.1.800m. 6.390m.

Side View

3.
85

0m
.

3.
85

0m
.

3.
80

0m
.

34.185m.

2.
26

5m
.

14
.2
45
m
.

0.
50

0m
.

102.25

102.25

102.25

102.25

102.25

102.25

พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ ř มุมมองด้านข้างอาคาร

หอ้งพักแบบ Beachfront Club Garden Pool Suite พืÊนทีÉรวม řŘŚ.Śŝ0 ตารางเมตร/หอ้ง จาํนวน Ş ห้อง



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ 2

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ ř อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร A)

Side View
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Top View
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หอ้งพักแบบ Beachfront Club Pool Suite พืÊนทีÉรวม şŠ.ŝŘ0 ตารางเมตร/หอ้ง จาํนวน Ş ห้อง

พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ Ś มุมมองด้านข้างอาคาร



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ 3

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ ř อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร A)
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78.58

หอ้งพักแบบ Beachfront Club Penthouse พืÊนทีÉรวม 157.150 ตารางเมตร/หอ้ง จาํนวน 2 หอ้ง

หอ้งพักแบบ Beachfront Club Pool Suite พืÊนทีÉรวม 78.575 ตารางเมตร/หอ้ง จาํนวน 2 หอ้ง

พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ 3 มุมมองด้านข้างอาคาร



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ ř

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ Ś อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร B)
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พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ ř มุมมองด้านข้างอาคาร



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ 2

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ Ś อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร B)
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พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ 2 มุมมองด้านข้างอาคาร



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

แปลนพืÊนชัÊนทีÉ ř

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ ř อาคารโรงแรมสูง ś ชัÊน (อาคาร A)

Top View
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หอ้งพักแบบ Beachfront Club Garden Pool Suite พืÊนทีÉรวม 77.770 ตารางเมตร/หอ้ง จาํนวน 2 หอ้ง

พืÊนทีÉบริเวณชัÊนทีÉ ř มุมมองด้านข้างอาคาร



  
รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพื Êนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ 3 

อาคารบารน์ํÊาชัÊนเดียว (อาคาร C)
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สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ 4 

อาคารร้านอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D)
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รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ 5.ř สระว่ายนํÊานอกอาคาร
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รายงานเลขทีÉ

VR012/2005
  

รายงานเลขทีÉ

VR047/2025
  

แปลนพืÊนอาคาร

ไม่เขา้มาตราสว่น
 ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงุทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล ลกูคา้ราย : ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา  เอกสารประกอบ จ เอกสารประกอบ ช    

สิÉงปลูกสร้างรายการทีÉ 5.Ś ระเบยีงขอบสระว่ายนํÊา
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เอกสารประกอบ ซ 
ภาพถ่ายทรพัยสิ์น 

 

 

 

 

  



สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลกักิโลเมตรทีÉ 196+100 แยกเขา้ซอยโครงการทิวทะเล ทางเขา้ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 1)

สภาพดา้นหนา้ซอยโครงการทิวทะเล ทางเขา้ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 2)



สภาพถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณหลกักิโลเมตรทีÉ 196+100 แยกเขา้ซอยโครงการทิวทะเล ทางเขา้ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 3)

สภาพซอยโครงการทิวทะเล ทางเขา้ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 4)



สภาพซอยโครงการทิวทะเล ทางเขา้ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 5)

สภาพซอยโครงการทิวทะเล บรเิวณผ่านหนา้ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า (จดุถ่ายภาพทีÉ 6)



สภาพดา้นหนา้ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า (จดุถ่ายภาพทีÉ 7)

สภาพซอยโครงการทิวทะเล บรเิวณผ่านหนา้ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า (จดุถ่ายภาพทีÉ 8)



สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 9)

สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 10)



สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 11)

สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 12)



สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 13)

สภาพภายในทรพัยสิ์น (จดุถ่ายภาพทีÉ 14)



สภาพทรพัยสิ์นบรเิวณติดชายทะเล (จดุถ่ายภาพทีÉ 15)

สภาพทรรศนียภาพ จากทรพัยสิ์นบรเิวณติดชายทะเล (จดุถ่ายภาพทีÉ 16)



สภาพทรพัยสิ์นบรเิวณติดชายทะเล (จดุถ่ายภาพทีÉ 17)

สภาพทรพัยสิ์นบรเิวณติดชายทะเล (จดุถ่ายภาพทีÉ 18)



สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 1 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร A)

สภาพภายในอาคาร ชัÊนใตดิ้น บริเวณหอ้งเครืÉองปัËมนํÊา (งานระบบในโครงการ)



สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 1 บรเิวณโถงตอ้นรบั

สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 1 บรเิวณโถงลิฟท ์/ โถงทางเดิน / หอ้งนํÊา



สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 2 บรเิวณโถงลิฟท ์/ โถงทางเดิน

สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 3 บรเิวณโถงลิฟท ์/ โถงทางเดิน



สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 2 อาคารโรงแรมสงู 3 ชัÊน (อาคาร B)

สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 1 บรเิวณหอ้งอาหาร / ครวั / หอ้งระบบนํÊารอ้นและนํÊาประปา (งานระบบในโครงการ)



สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 2 บรเิวณหอ้งออกกาํลงักาย / หอ้งนํÊา

สภาพภายในอาคาร ชัÊนทีÉ 2 บรเิวณหอ้งควบคมุระบบไฟ (งานระบบในโครงการ) / โถงทางเดิน



สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 3 อาคารบารน์ ํÊาชัÊนเดียว (อาคาร C)

สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 4 อาคารรา้นอาหารชัÊนเดียว (อาคาร D)



สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 5 ลานจอดรถ

สิÉงปลกูสรา้งรายการทีÉ 6 สระว่ายนํÊาภายนอกอาคาร



หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Garden Pool Suite จาํนวน 6 หอ้ง



หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Pool Suite จาํนวน 10 หอ้ง



หอ้งพกัแบบ Beachfront Club Penthouse จาํนวน 2 หอ้ง



สถานีแก๊ส (งานระบบในโครงการ)

หวัรบันํÊาดบัเพลิง (งานระบบในโครงการ)

เครืÉองปรบัอากาศ (งานระบบในโครงการ) หมอ้แปลงไฟฟ้า (งานระบบในโครงการ)

สายดบัเพลิง (งานระบบในโครงการ) เครืÉองตรวจจบัควนั (งานระบบในโครงการ)



เครืÉองปัÉ นไฟสาํรอง Generetor
(อยู่นอกเขตทีÉดินทรพัยส์นิทีÉประเมิน แต่มีการเชืÉอมต่อมาใชเ้ป็นงานระบบในโครงการ)

ระบบกลอ้งวงจรปิด CCTV 
(อยู่นอกเขตทีÉดินทรพัยส์นิทีÉประเมิน แต่มีการเชืÉอมต่อมาใชเ้ป็นงานระบบในโครงการ)

ระบบ Internet และ ระบบโทรทศํน์
(อยู่นอกเขตทีÉดินทรพัยส์นิทีÉประเมิน แต่มีการเชืÉอมต่อมาใชเ้ป็นงานระบบในโครงการ)



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ฌ 
สาํเนาเอกสารสิทธิÍ-สารบบทีÉดิน / ระวางแผนทีÉ- ราคาประเมินทนุทรพัย ์/ สาํเนาเอกสารสิทธิÍ-แปลงทาง ถนนภาระจาํยอม 

 

 

  



รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาํเนาเอกสารสิทธิÍ  

(ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



































รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาํเนาสารบบทีÉดิน / สญัญาเชา่ 
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ระวางแผนทีÉ / ราคาประเมินทนุทรพัย ์

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  





กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินที่ดิ น

สำนักงานที่ดิ นจังหวัด เพชรบุรี
สาขา ชะอำ
รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569

เลขที่โฉนด : 9866 หน้ าสำรวจ : 37175

อำเภอ/เขต : ชะอำ
ตำบล/แขวง : ชะอำ

เครื่องหมายที่ดิ น
ระวาง : 4934 I 0410 แผ่นที่ : 16

มาตราส่วน : 1:1000 เลขที่ดิ น : 45

เนื้อที่ (ไร่-งาน-ตร.ว.) : 0-2-72.0

ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) : 60,000

ราคาประเมินทั้ งแปลง (บาท) : 16,320,000

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

วันที่พิมพ์ : 09/07/2568

7/9/25, 10:50 AM ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์
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กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินที่ดิ น

สำนักงานที่ดิ นจังหวัด เพชรบุรี
สาขา ชะอำ
รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569

เลขที่โฉนด : 9867 หน้ าสำรวจ : 37176

อำเภอ/เขต : ชะอำ
ตำบล/แขวง : ชะอำ

เครื่องหมายที่ดิ น
ระวาง : 4934 I 0410 แผ่นที่ : 16

มาตราส่วน : 1:1000 เลขที่ดิ น : 46

เนื้อที่ (ไร่-งาน-ตร.ว.) : 1-0-0.0

ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) : 60,000

ราคาประเมินทั้ งแปลง (บาท) : 24,000,000

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

วันที่พิมพ์ : 09/07/2568

7/9/25, 10:51 AM ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์
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กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินที่ดิ น

สำนักงานที่ดิ นจังหวัด เพชรบุรี
สาขา ชะอำ
รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569

เลขที่โฉนด : 9868 หน้ าสำรวจ : 34871

อำเภอ/เขต : ชะอำ
ตำบล/แขวง : ชะอำ

เครื่องหมายที่ดิ น
ระวาง : 4934 I 0410 แผ่นที่ : 16

มาตราส่วน : 1:1000 เลขที่ดิ น : 47

เนื้อที่ (ไร่-งาน-ตร.ว.) : 0-3-60.0

ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) : 60,000

ราคาประเมินทั้ งแปลง (บาท) : 21,600,000

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

วันที่พิมพ์ : 09/07/2568

7/9/25, 10:51 AM ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์
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กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง

รอบบัญชี (พ.ศ. 2566 - 2569)

จังหวัด เพชรบุรี

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

101 บ้ านพักอาศัยไม้ ชั้ นเดียว 7,900 -

102 บ้ านพักอาศัยไม้ ชั้ นเดียวใต้ ถุนสูง 8,300 -

103 บ้ านพักอาศัยตึกชั้ นเดียว 8,650 -

104 บ้ านพักอาศัยไม้ สองชั้ น 7,950 -

105 บ้ านพักอาศัยตึกสองชั้ น 8,650 -

106 บ้ านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 8,200 -

107 บ้ านพักอาศัยตึกสามชั้ น 8,300 -

108 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกสองชั้ น 8,250 -

109 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกสามชั้ น 8,100 -

110 บ้ านทรงไทยไม้ ชั้ นเดียวใต้ ถุนสูง 9,100 -

111 บ้ านทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 9,300 -

112 บ้ านพักอาศัยแฝดตึกชั้ นเดียว 8,650 -

201 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) ชั้ นเดียว 7,700 -

202 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สองชั้ น 7,650 -

203 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สามชั้ น 7,650 -

204 บ้ านแถว (ทาวน์เฮาส์) สี่ชั้ น 7,650 -

301 ห้ องแถวไม้ ชั้ นเดียว 7,350 -

302 ห้ องแถวไม้ สองชั้ น 7,800 -

303 ห้ องแถวครึ่งตึกครึ่งไม้ สองชั้ น 7,700 -

401 ตึกแถวชั้ นเดียว 7,800 -
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รหั ส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ

402 ตึกแถวสองชั้ น 8,350 -

403 ตึกแถวสองชั้ นครึ่ง 8,350 มีชั้ นลอย

404 ตึกแถวสามชั้ น 8,450 -

405 ตึกแถวสามชั้ นครึ่ง 8,450 มีชั้ นลอย

406 ตึกแถวสี่ชั้ น 8,600 -

407 ตึกแถวสี่ชั้ นครึ่ง 8,650 มีชั้ นลอย

408 ตึกแถวห้ าชั้ น 8,500 -

409 ตึกแถวหกชั้ น 8,550 -

501 คลังสินค้ า พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,850 -

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

503 เรือนคนใช้  /ครัว 6,000 -

504 โรงจอดรถ 2,650 -

505 สถานศึกษา 7,600 -

506/1 โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 9,750 -

506/2 โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 10,000 -

507 โรงมหรสพ 8,100 -

508 สถานพยาบาล 9,500 -

509/1 สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 7,700 -

509/2 สำนักงาน ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 9,150 -

510 ภัตตาคาร 7,050 -

511/1 ห้ างสรรพสินค้ า 9,450 -

511/2 อาคารพาณิชยกรรม ประเภทค้ าปลีกค้ าส่ง 7,850 -

512 สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 5,600 พื้นที่อาคารและ
บริเวณหัวจ่าย

513 โรงงาน 6,200 -

514 ตลาด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 3,750 พื้นที่ของแต่ละ
อาคาร

515 ตลาด พื้นที่เกิ นกว่า 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 3,950 พื้นที่ของแต่ละ
อาคาร

516 อาคารพาณิชย์ ประเภทโฮมออฟฟิศ 9,050 -

517 โรงเลี้ยงสัตว์ 2,200 -
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เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

09/07/2568

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

518 โรงงานซ่อมรถยนต์ 5,900 -

519 อาคารจอดรถ 6,000 -

520/1 อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้ น 8,000 -

520/2 อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 9,150 -

521 ป้อมยาม 5,900 -

522 อาคารพาณิชย์ ประเภทโชว์รูมรถยนต์ 5,550 พื้นที่สำนักงาน
และส่วนบริการ

523 ห้ องน้ำรวม 6,300 -

601 รั้ วคอนกรีต 2,050 รวมประตู

602 รั้ วลวดหนาม 400 รวมประตู

603 รั้ วสังกะสี 600 รวมประตู

604 รั้ วลวดถัก 950 รวมประตู

605 รั้ วไม้  1,350 รวมประตู

606 รั้ วเหล็กดัด 2,800 รวมประตู

607 รั้ วอัลลอยด์ 6,050 รวมประตู

608 สระว่ายน้ำ 8,200 -

609 ลานกีฬาอเนกประสงค์ 800 -

610 ถนนคอนกรีต 850 -

611 ลานคอนกรีต 500 -

612 ถนนลาดยาง 550 -

613 ป้ายโฆษณา 8,150 พื้นที่โครงสร้ าง
ส่วนที่ติ ดตั้ งป้าย

614 ท่าเทียบเรือ 12,500 -
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รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาํเนาเอกสารสิทธิÍ-แปลงทาง ถนนภาระจาํยอม 
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รายงานการประเ มินมูลค่ าทรัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ญ 
เอกสารประกอบอืÉนๆ จากโครงการ 

 

 

 

 

  


















