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20 กรกฎาคม 2569 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า 
เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร 
เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
 
เรื่อง รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โรงแรมศรีพนัวา จงัหวดัภเูก็ต 
 
เรียน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
  
บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด (บริษัทฯ) ขอน าส่งรายงานการประเมินมลูค่าตลาดของที่ดิน
พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งจ านวน 2 อาคาร แบ่งออกเป็นอาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ (Habita) จ านวน 1 หลงั และอาคาร
หอ้งพกัแบบวิลลา่ (X-29) จ านวน 1 หลงั สงู 3 ชัน้ ภายใตช้ื่อ “โรงแรมศรีพันวา” ตัง้อยู่เลขที่ 88/55 และ 100 
หมู่ที่ 8 ถนนโครงการศรีพนัวาภเูก็ต แยกจากถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนัวา (ทล.4129) ต าบลวิชิต อ าเภอ
เมือง จงัหวดัภเูก็ต ตามวตัถปุระสงคท์ี่ระบใุนสญัญาว่าจา้งฉบบัลงวนัที่ 30 มีนาคม 2569 
 
การจัดท ารายงานฉบับนี ้เป็นการจัดท ารายงานเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับมูลค่าทรพัยส์ินตามที่กล่าวมาแลว้
เบือ้งตน้ ใหแ้ก่ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะและ 
ใชป้ระกอบการบนัทกึบญัชีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวาเท่านัน้ โดยรายงานการ
ประเมินมูลค่าฉบับนีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้ฉบับ ไม่อาจใชไ้ดส้  าหรบัวัตถุประสงคอ์ื่น และผูต้อ้งการใช้
ประโยชนจ์ากรายงานรายอื่นที่มิไดร้ะบใุนรายงานฉบบันี ้ 



ภายใตข้อ้สมมติฐาน เงื่อนไขและขอ้จ ากัด ตลอดจนนิยามที่แสดงไวใ้นรายงานฉบับนี ้ทางบริษัทฯ มีความ  
เห็นว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ ทีดิ่นขนาดเนื้อที่รวมประมาณ 6 ไร่ 50.6 ตารางวา พร้อมสิ่งปลูก
สร้าง อาคารโรงแรม สูง 3 ช้ัน (Habita) จ านวน 1 หลัง และอาคารห้องพักแบบวิลล่า (X-29) จ านวน 
1 หลัง พื้นที่อาคารรวมประมาณ 5,538.34 ตารางเมตร จะมีมูลค่าตลาด ณ วันที่ประเมิน 1 มิถุนายน 
2569 เท่ากบั 

มูลค่ากรรมสิทธ์ิทีติ่ดภาระการให้เช่า 1,005,000,000 บาท 
(หน่ึงพันห้าล้านบาทถ้วน) 

จดหมายน าส่งและสรุปความเห็นมลูค่าทรพัยส์ินฉบบันี ้จะมีผลสมบูรณไ์ดต้่อเมื่อถกูแนบมาพรอ้มกับรายงาน
การประเมินฯ ฉบบัสมบูรณ ์ซึ่งประกอบดว้ยการแสดงความคิดเห็นและวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ภายใต้
ขอ้สมมติฐาน เง่ือนไขและขอ้จ ากัด ตลอดจนนิยามที่แสดงไวใ้นรายงานการประเมินฯ รวมทัง้ภาคผนวกต่าง ๆ 
ที่แนบมาพรอ้มกบัรายงานการประเมินฯ 

ขอแสดงความนบัถือ 
บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

นายธีระวิทย ์ลิม้ทองสกลุ 
กรรมการผูม้ีอ านาจลงนาม 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

 
ลูกค้า: ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 
  
ทรัพยส์ินทีป่ระเมิน: อาคารจ านวน 2 อาคาร แบ่งออกเป็นอาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ (Habita) 

จ านวน 1 หลัง และอาคารห้องพักแบบวิลล่า (X-29) จ านวน 1 หลัง 
ภายใตช้ื่อ “ศรีพันวา” 

  
ทีต้ั่งทรัพยส์ิน: โรงแรมศรีพันวา ตัง้อยู่เลขที่ 88/50 และ 100 หมู่ที่ 8 ถนนโครงการศรี

พันวาภูเก็ต แยกจากถนนสายอ่าวมะขาม -แหลมพันวา (ทล.4129) 
ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 
 

วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินมลูค่าในครัง้นีเ้ป็นการประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ
และใชป้ระกอบการบนัทกึบญัชีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุอสงัหารมิทรพัย์
โรงแรมศรีพนัวาเท่านัน้ 

  
หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่า: การประเมินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ผู้ประเมินได้พิจารณาใช้

หลักเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อก าหนดมูลค่าตลาด” (Market Value) 
ส าหรบัการประเมินมลูค่าของทรพัยส์ิน  

  
รายละเอียดทรัพยส์ิน: ทรพัยส์ินที่ประเมิน ไดแ้ก่ โรงแรมศรีพนัวา ประกอบดว้ย อาคารหอ้งพกั

แบบวิลล่า และอาคารสิ่งอ านวยความสะดวก  โดยมีรายละเอียดของ
ที่ดินและอาคารดงันี ้

      รายละเอียดทีดิ่น: ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าแบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ 
ทรัพยส์ินส่วนที่ 1 ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภท หนังสือรบัรอง
การท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน 1 ฉบบั เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิ
ประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา (2,107.3 ตารางวา) ลักษณะรูป
แปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกวา้งดา้นทิศตะวนัออกติดถนนภายใน
โครงการศรีพันวาภูเก็ต ประมาณ 137 เมตร และมีความลึกสูงสุด
ประมาณ 75 เมตร สภาพที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่ลาดเนินเขา และที่ดินบน
เขา มีระดบัที่ดินสงู-ต ่าตามสภาพภมูิประเทศ 
 
ทรัพยส์ินส่วนที่ 2 ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภท หนังสือรบัรอง
การท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน 1 ฉบบั เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิ
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ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา (343.3 ตารางวา) ลักษณะรูปแปลง
โดยรวมเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกวา้งดา้นทิศเหนือติดถนนภายใน
โครงการศรีพันวาภูเก็ต ประมาณ 70 เมตร และมีความลึกสูงสุด
ประมาณ 32.5 เมตร สภาพที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่ลาดเนินเขา และที่ดิน
บนเขา มีระดบัที่ดินสงู-ต ่าตามสภาพภมูิประเทศ 
 

      รายละเอียดสิ่งปลูกสร้าง: สิ่งปลกูสรา้งแบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่  
ทรัพย์สินส่วนที่ 1 อาคารโรงแรม สูง 3 ชั้น (Habita) จ านวน 1 หลัง 
อายอุาคารประมาณ 11 ปี 
ทรัพยส์ินส่วนที ่2 อาคารหอ้งพกัแบบวิลลา่ (X-29) จ านวน 1 หลงั อายุ
อาคารประมาณ 16 ปี 
โดยมีรายละเอียดของแต่ละอาคารดงันี ้

 
ทรพัยส์นิ
สว่นที่ 

รายละเอียด 
พืน้ที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

1 อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้  (Habita) แบ่งออกเป็น 
   - อาคาร A 2,023.00 
   - อาคาร B 1,944.40 
   - รวมพืน้ที่อาคาร 3,967.40 

2 อาคารวิลลา่ 5 หอ้งนอน (X-29) 1,570.94 
รวม 5,538.34 

 
การใช้ประโยชนปั์จจุบัน: ปัจจุบนัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า มีการใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงแรม ภายใต้

ชื่อ “ศรีพนัวา” 
 

รายละเอียดเอกสารสิทธิ: แบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ 
 ทรพัยส์นิ

สว่นที่ 
น.ส. 3 ก. 
เลขที่ 

เลขที่
ดิน 

เลม่ หนา้ 
ขนาดเนือ้ที่ 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
1 349 3 4 ก. 49 5-1-7.3 
2 1979 45 20 ข. 29 0-3-43.3 

รวมเนือ้ที่ดินทัง้ 2 สว่น 6-0-50.6  
 

 ระวาง: 4624 I 163, 164 
 ทีต้ั่งตามเอกสารสิทธิ: ตัง้อยู่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 
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 ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ 
จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

 ภาระผูกพัน: 1. เอกสารสิทธิทัง้ 2 แปลง ติดจ านอง กับบริษัท 
หลักทรัพย์ ดาโอ (ประเทศไทย ) จ ากัด 
(มหาชน) เม่ือวนัที่ 15 สิงหาคม 2566 

2. เช่าระยะสัน้มีก าหนด 2 ปี 8 เดือน ตัง้แต่เมื่อ
วนัที่ 21 ธันวาคม 2559 (โดยจะมีสิทธิต่ออายุ
ออกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี จนวันที่ 31 
กรกฎาคม 2571) 

3. บริษัทฯ ได้รับเอกสารสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
(ทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) ฉบับใหม่
กบั บรษิัท ศรีพนัวาแมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็น
ผู้เช่าเดิมที่ท  าระหว่างผู้เช่าและผู้ใหเ้ช่าโดย 
ไม่ไดม้ีการจดทะเบียนเช่า ณ ส านักงานที่ดิน 
เป็นการเช่าโดยสัน้ มีก าหนด  3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 
1 มิถุนายน 2567 (โดยมีสิทธิต่ออายุสัญญา
เช่าออกไปอีก 2 ปี)  

 ผู้เช่า: บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  
 สัญญาเช่า: (ดหูวัขอ้ 2.3.4 ประกอบ) 
 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ: 3 ปี 
   
สภาพทางเข้า-ออก:  
     ตามกฎหมาย: ถนนสายอ่าวมะขาม -แหลมพันวา (ทล.4129)  ปัจจุบันเป็นทาง

สาธารณประโยชน ์และถนนภายในโครงการศรีพนัวา ภเูก็ต เป็นถนนสว่น
บคุคล ปัจจบุนัจดภาระจ ายอมใหก้บัทรพัยส์ิน 
 

     ทางกายภาพ: ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทล.4129) เป็นถนนหลกั ซึ่งมีสภาพ
เป็นถนนลาดยาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 8 เมตร (2 ช่องจราจรพรอ้ม
ไหลท่าง)   

 ถนนภายในโครงการศรีพันวา ภูเก็ต  เป็นถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน ซึ่งมี
สภาพเป็นถนนลาดยาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6 เมตร (2 ช่องจราจร) 
 

การตรวจสอบการเวนคืน: ณ วันที่ส  ารวจ บริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินไม่อยู่ในแนวส ารวจเพื่อเวนคืน
ของทางราชการ 
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การตรวจสอบยืนยันต าแหน่ง
ทีต้ั่ง: 

จากการตรวจสอบจากระวางรูปแผนที่ ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ต  
พบว่าต าแหน่งที่ตัง้ถกูตอ้ง 
 

สาธารณูปโภค: สาธารณูปโภคภายในบริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ ระบบ
ไฟฟ้า ระบบน า้ประปา และระบบโทรศพัท ์  
 

ข้อจ ากัดทางกฎหมาย:  
     ผังเมือง: ตามขอ้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวัดภูเก็ต พ.ศ.2554 ก าหนดใหบ้ริเวณที่ตัง้

ทรัพย์สินอยู่ในเขตพื ้นที่สีเหลือง  “ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย” 
(1.53) 
หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมจงัหวดัภเูก็ต พ.ศ.
2554 ไดห้มดอายบุงัคบัใชล้ง แต่ตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง (ฉบบัที่ 
4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมือง
รวมที่ใชบ้ังคับอยู่ในก่อนวันที่ พระราชบัญญัตินีใ้ชบ้ังคับใหค้งใชบ้ังคับ
ต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมที่ออกตาม
พระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 
 

     พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร: 

บริเวณที่ตั้งทรัพยส์ินตอ้งปฏิบัติติตามกฎหมายควบคุมอาคารปี 2522 
และจากการตรวจสอบพบว่ามีกฎหมายควบคุมอาคารเป็นการเฉพาะ 
ไดแ้ก่ ประกาศกฎกระทรวงทรพัยากรและสิ่งแวดลอ้ม เรื่อง ก าหนดพืน้ที่
และมาตรการคุม้ครองสิ่งแวดลอ้มในบรเิวณพืน้ที่จงัหวดัภเูก็ต พ.ศ. 2553 
ก าหนดใหท้รพัยส์ินตัง้อยู่ในพืน้ที่บรเิวณที่ 2 และบรเิวณที่ 6 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ: โครงการพฒันาท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต (ดตูามรายละเอียดหวัขอ้ 
3.5 ประกอบ)  
 

ราคาประเมินของทางราชการ: ที่ดินที่ประเมินไดถู้กก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท์ี่ดินเป็นรายแปลง 
ตารางวาละ 7,050 บาท รวมราคาประเมินทุนทรพัยส์  าหรบัจดทะเบียน
สิทธิ์และนิติกรรมของที่ดินกรรมสิทธิ์ (Freehold) จะมีมูลค่ารวมเท่ากับ 
17,276,730 บาท ของที่ดินขนาดเนื ้อที่  6 ไร่ 50.6 ตารางวา (2,450.6 
ตารางวา) 
 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน: ทางบริษัทฯ ได้เลือกใช้วิธีการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และ
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พิจารณาใช้วิ ธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการ
ตรวจสอบ โดยสรุปมลูค่าตลาด ในแต่ละวิธีดงัต่อไปนี ้

โรงแรม “ศรีพันวา” 
วิธีคิดจากต้นทุน 
(Cost Approach) 

595,000,000 บาท 

วิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) 

1,005,000,000 บาท 

สรุปมูลค่าตลาดทรัพยส์ิน: ในการประเมินมูลค่าครัง้นีท้างบริษัทฯ ไดส้รุปเลือกใชวิ้ธีพิจารณาจาก
รายได้ (Income Approach) โดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่า
กรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่า ของทรพัยส์ินโรงแรม “ศรีพันวา” ณ วนัที่
ประเมิน 1 มิถนุายน 2569 มีมลูค่าเท่ากบั 

1,005,000,000 บาท 
(หน่ึงพันห้าล้านบาทถ้วน) 

วันทีส่ ารวจทรัพยส์ิน: 26 พฤษภาคม 2569 

วันทีป่ระเมินมูลค่า: 1 มิถนุายน 2569 

นายเสกสรรค ์หิรญัประสาทกลุ   
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ เลขที่ วฒ.075 

นางสาวนภัสรา แซ่จุง 
ผู้สาํรวจ 
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ความเหน็เพิ่มเติม  
 
ตามที่ไดร้บัแจง้จาก ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัรมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ใหพ้ิจารณามลูค่าทรพัยส์นิโดย
แบ่งแยกมลูค่าออกเป็น 2 สว่นคือสว่นของ “โรงแรมศรีพนัวาโฮเต็ล (Habita)” และ “บา้นพกัตากอากาศ (X-29)” 
ภายใน “โรงแรมศรีพนัวา” ซึ่งบรษิัทไดพ้ิจารณาแยกมลูค่าออกเป็น 2 สว่นดงัต่อไปนี ้ 
 

• โรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล (Habita):  885,000,000  บาท 
(แปดร้อยแปดสิบห้าล้านบาทถ้วน) 
 

• บ้านพักตากอากาศ (X-29): 120,000,000 บาท 
(หน่ึงร้อยยี่สิบล้านบาทถ้วน) 
 

 



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา    7 

ภาพถ่ายทรัพยส์ินที่ท าการประเมินมูลค่า 
 
 

 

 
 

โรงแรม “ศรีพันวา” 
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1 วัตถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน 
 
1.1 การมอบหมาย 
บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกัด ไดร้บักำรว่ำจำ้งใหท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินจำก ทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมสญัญำว่ำจำ้งฉบบัลงวันที่  
30 มีนำคม 2569 
 
1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
กำรประเมินมูลค่ำทรัพยส์ินครั้งนี ้ เป็นกำรประเมินวัตถุประสงคส์ำธำรณะและใช้ประกอบกำรบันทึกบัญชี
ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวำเท่ำนั้น โดยรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำฉบับนีไ้ม่ว่ำ
เพียงบำงส่วนหรือทัง้ฉบบั ไม่อำจใชไ้ดส้  ำหรบัวตัถุประสงคอ์ื่นและผูต้อ้งกำรใชป้ระโยชนจ์ำกรำยงำนรำยอื่นที่
มิไดร้ะบใุนรำยงำนฉบบันี ้
 

โดยมีบคุคล/นิติบคุคล ที่เก่ียวขอ้งในกำรใชร้ำยงำนนี ้ไดแ้ก่  
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวำ 

 
กำรน ำรำยงำนนีไ้ปใชป้ระโยชน ์จ ำกดัตำมวตัถปุระสงคแ์ละผูท้ี่เก่ียวขอ้งตำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เท่ำนัน้ ไม่อำจใชไ้ด้
กบัวตัถปุระสงคอ์ื่น และผูใ้ชป้ระโยชนร์ำยอื่นที่ไม่ไดร้ะบไุวใ้นรำยงำนฉบบันี ้ 
 
1.3 วันทีส่ ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ำกัด ไดท้  ำกำรส ำรวจ เมื่อวันที่ 26 พฤษภำคม 2569 และประเมิน
มลูค่ำทรพัยส์ินนี ้เมื่อวนัที่ 1 มิถนุำยน 2569 
 
หมายเหตุ:  บริษัทฯ ไดต้ัง้สมมติฐำน และมีควำมเห็นว่ำทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่ำ ณ วันที่ 1 มิถุนำยน 2569           
จะมีสภำพทำงกำยภำพ สภำพทำงกำรตลำด และกำรใช้ประโยชนไ์ม่แตกต่ำงหรือเปลี่ยนแปลงไปจำกวันที่
ส  ำรวจ เม่ือวนัที่ 26 พฤษภำคม 2569 อย่ำงมีนยัส  ำคญัที่จะสง่ผลต่อมลูค่ำของทรพัยส์ิน 
 
1.4 หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ผูป้ระเมินไดพ้ิจำรณำใชห้ลกัเกณฑก์ำรประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินตำม มำตรฐำนวิชำชีพของสมำคมผูป้ระเมินค่ำ
ทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย โดยกำรประเมินมูลค่ำทรพัยส์ินนีต้ำมวัตถุประสงคท์ี่อำ้งถึงในครัง้นี ้ ไดพ้ิจำรณำใช้
หลกัเกณฑก์ำรประเมิน “เพื่อกำรก ำหนดมลูค่ำตลำด” เพื่อประมำณกำรมลูค่ำของทรพัยส์ินในสภำพที่เป็นอยู่ใน
ปัจจบุนั ภำยใตเ้ง่ือนไขและขอ้จ ำกดัที่แสดงไวใ้นรำยงำนฉบบันี ้
 
“มูลค่าตลาด” หมำยถึง “มลูค่ำเป็นตวัเงินซึ่งประมำณว่ำเป็นรำคำของทรพัยส์ินที่สำมำรถใชต้กลงซือ้ขำยกันได้
ระหว่ำงผูเ้ต็มใจขำยกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วันที่ประเมินมูลค่ำ ภำยใตเ้งื่อนไขกำรซือ้ขำยปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้ำยไม่มี
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ผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกนั โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลง
ซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั  ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครอง
ตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได”้ 
 
“มูลค่ากรรมสิทธ์ิที่ติดภาระการให้เช่า” หมายถึง “มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิ์ซึ่งผูเ้ป็นเจา้ของ
มีในทรพัยส์ินซึ่งไดม้ีการใหเ้ช่า โดยที่ผูเ้ช่าไดร้บัสทิธิที่จะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินนัน้ 
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2    รายละเอียดทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า 

 
2.1 ลักษณะทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 
ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าเป็นมูลค่ากรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่า ของที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย 
เอกสารสิทธิประเภทหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน 2 ฉบบั ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูป
หลายเหลี่ยมไม่ต่อเนื่องกัน มีเนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ 6 ไร่ 50.6 ตารางวา (2,450.6 ตารางวา) 
อาคารสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม สูง 3 ชั้น (Habita) จ านวน 1 หลัง และอาคารหอ้งพักแบบ      
วิลล่า (X-29) จ านวน 1 หลงั โดยมีพืน้ที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 5,538.34 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 8 ปี 
และ 13 ปี ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงแรมเปิดด าเนินการภายใตช้ื่อ “ศรีพนัวา” 
 
2.2 ทีต่ั้งทรัพยส์ิน 
ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าโรงแรม “ศรีพันวา” ตัง้อยู่เลขที่ 88/55 และ 100 หมู่ที่ 8 ถนนโครงการศรีพนัวาภูเก็ต 
แยกจากถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนัวา (ทล.4129) ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 
 
 

โดยมีระยะทางห่างสถานทีส่ าคัญ ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี ้ 
ติดกบัศนูยวิ์จยัชีวทางทะเล  
ทพัเรือภาคที่ 3 ประมาณ 1.10 กิโลเมตร 
โรงแรมแหลมพนัวา ประมาณ 2.30 กิโลเมตร 
หอชมวิวเขาขาด ประมาณ 7.40 กิโลเมตร 
เทศบาลต าบลวิชิต ประมาณ 10.30 กิโลเมตร 
ที่ว่าการอ าเภอเมืองภูเก็ต ประมาณ 12.30 กิโลเมตร 
สนามบินภเูก็ต ประมาณ 45.40 กิโลเมตร 

 

2.2.1 การคมนาคมไปยังทรัพยส์ิน 
การเข้าถึงที่ตั้งทรพัยส์ินกระท าไดโ้ดยอาศัยถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทล.4129) แยกเข้าถนน
ภายในโครงการศรีพนัวา ภูเก็ต เป็นถนนที่ผ่านดา้นหนา้ที่ตัง้ของทรพัยส์ิน สภาพปัจจุบนัของถนนสายอ่าว
มะขาม-แหลมพันวา (ทล.4129) เป็นถนนลาดยาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 8 เมตร ส่วนถนนภายใน
โครงการศรีพันวาภูเก็ต สภาพปัจจุบันเป็นถนนลาดยาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6 เมตร ณ วันที่ท  าการ
ส ารวจผิวจราจรมีสภาพดี 
 
 

2.2.2 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 
ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนัวา (ทล.4129) ปัจจบุนัเป็นทางสาธารณประโยชน ์สว่นถนนภายในโครงการ
ศรีพนัวา ภเูก็ต เป็นถนนสว่นบคุคล ปัจจบุนัจดภาระจ ายอมใหก้บัทรพัยส์ิน 
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2.2.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบทรัพยส์ิน 
การใช้ประโยชนท์ี่ดินบริเวณโดยรอบที่ตั้งของทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า เป็นการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน 
ประกอบดว้ยที่พกัตากอากาศ, ที่อยู่อาศยั และเกษตรกรรม การใชท้ี่ดินประเภทที่พกัตากอากาศ ส่วนใหญ่
จะอยู่ในรูปของโรงแรม รีสอรท์ สว่นการใชท้ี่ดินประเภทที่อยู่อาศยั จะอยู่ในรูปของบา้นพกัอาศยัแบบดัง้เดิม    
จะตั้งอยู่ริมถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพันวา (ทล.4129) และตามซอยแยกย่อยต่างๆ และการใช้ที่ดิน
ประเภทเกษตรกรรม สว่นใหญ่จะเป็นการท าสวนปาลม์ และสวนยาง กระจายอยู่ทั่วไป 
  

2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ิน 
 

2.3.1 เอกสารสิทธิทีดิ่น 
ทรพัยส์ินที่ประเมิน ประกอบดว้ยเอกสารสิทธิประเภทหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน     
2 ฉบบั ขนาดเนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิประมาณ 6 ไร่ 50.6 ตารางวา หรือ 2,4050.6 ตารางวา ทาง
บริษัทฯ ได้ท าการตรวจสอบกับส านักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ต เมื่อวันที่ 14 มิถุนายน 2566 ปรากฏตาม
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 

ทรัพยส์นิ
ส่วนที ่

น.ส. 3 ก. เลขที ่ เลขทีด่ิน เล่ม หน้า 
ขนาดเนือ้ที ่

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1 349 3 4 ก. 49 5-1-7.3 
2 1979 45 20 ข. 29 0-3-43.3 

รวมเนือ้ทีด่นิทัง้ 2 ส่วน 6-0-50.6 
 

ระวาง: 4624 I 163, 164 

ทีต้ั่งตามเอกสารสิทธ์ิ: ตัง้อยู่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ: บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรัสตีของ 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ภาระผูกพัน: 1. เอกสารสิทธิ์ทั้ง 2 แปลง ติดจ านองกับบริษัท หลักทรัพย์ คาโอ
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัที่ 15 สิงหาคม 2566 

2. เช่าระยะสัน้มีก าหนด 1 ปี ตัง้แต่เมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2559 (โดยจะ
มีสิทธิต่ออายุออกไปได ้1 คราว คราวละ 2 ปี จนวนัที่ 31 พฤษภาคม 
2572) 

ผู้เช่า: บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  
ระยะเวลาเช่าคงเหลือ: 3 ปี 
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รายละเอียดสัญญาเช่า สัญญาเช่าทรัพยสิน (ทรัพยล์งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1): 
 

โดยมีรายละเอียดตามสญัญาเช่าดงันี ้ 
 

รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
ผูใ้หเ้ช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พือ่การลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  
ผูเ้ช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ระยะเวลาการเช่า เช่าระยะสัน้มีก าหนด 2 ปี 8 เดือน ตัง้แต่เมื่อวนัท่ีลงนามในสญัญาฉบบันี ้ 

(จนถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2562) โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี  
จนวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2571 

วนัท่ีประเมินมลูค่า 1 สิงหาคม 2566 
อายสุญัญาคงเหลือ 5 ปี 
หมายเหต ุ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยศ์รีพันวาเป็นผูใ้หเ้ช่าเดิม ขายทรพัยส์ิน (ระหว่างเช่า) ใหก้ับ

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา เมื่อวนัท่ี 21 ธันวาคม 2559 

ทรพัยส์ินท่ีเช่า หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน 2 แปลง เนือ้ท่ีดินรวมประมาณ 6 ไร่ 
50.6 ตารางวา และอาคารสิ่งปลกูสรา้งใดๆ ทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินท่ีจะซือ้ซึ่งเป็น
ท่ีตัง้ของทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอาคารท่ีพกัแบบ
พูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์และอาคารท่ีพักแบบพูลวิลล่า ทั้งนีใ้หร้วมถึงระบบต่างๆและสิ่ง
ติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ  านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และ
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และไดใ้ชใ้นการด าเนิน
กิจการทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
1) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) 

(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 
ชั้น) จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับ
หรูหราจ านวน 18 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
ทะเลอนัดามนัฝ่ังตนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ท่ีประมาณ 2,050 ตารางเมตร 

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 
ชั้น) จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับ
หรูหราจ านวน 12 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
ทะเลอนัดามนัฝ่ังตนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ท่ีประมาณ 2,016 ตารางเมตร 

(ค) สระว่ายน า้จ านวน 1 สระ รวมเนือ้ท่ีประมาณ 821 ตารางเมตร 
2) บา้นพกัตากอากาศ 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) มีเนือ้ท่ีประมาณ 1,634 ตารางเมตร 

วตัถปุระสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยส์ินเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 
และเพื่อกิจการอื่นใดท่ีมีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 อนัมีส่วนส่งเสรมิกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 เช่น 
โครงการพาณิชย ์อาคารท่ีพกัอาศยั เป็นตน้ 
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รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินท่ีเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อตอบแทนการใชท้รพัยส์ินท่ีเช่า

โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ี และค่าเช่าแปรผนั ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงท่ีเป็นจ านวนรวมต่อปี นับแต่วันท่ีสัญญาเช่ามีผลใชบ้ังคบั 
โดยมีจ านวนค่าเช่าคงท่ีรายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่า
คงท่ีตลอดอายุสัญญาเช่าและสัญญาเช่าท่ีต่ออายุออกไปภายในระยะเวลาการเช่า
ช่วงแรก และค่าเช่าแปรผนั (ในปีท่ี 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีท่ีมีการ
ต่ออายสุญัญาเช่า) ในแต่ละปีดงันี ้
ค่าเช่าคงท่ีรายปีในปีท่ี 1 ท่ีตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
เดือนในปีท่ี 1 (2560) 
ธันวาคม 17,670,000 บาท 
มกราคม 10,230,000 บาท 
กมุภาพนัธ ์10,230,000 บาท 
มีนาคม 5,580,000 บาท 
เมษายน 9,300,000 บาท 
พฤษภาคม 2,790,000 บาท 
มิถนุายน 5,580,000 บาท 
กรกฎาคม 3,720,000 บาท 
รวมเป็นเงิน 65,100,000 บาท 
ค่าเช่าคงท่ีรายปีในปีท่ี 2-12 
ปีท่ี 2-5 (2561-2564) ค่าเช่า 93,000,000 บาทต่อปี 
ปีท่ี 6-8 (2565-2567) ค่าเช่า 102,300,000 บาทต่อปี 
ปีท่ี 9-11 (2568-2570) ค่าเช่า 112,530,000 บาทต่อปี 
ปีท่ี 12 (2571) ค่าเช่า 123,783,000 บาทต่อปี 
อตัราส่วนของค่าเช่าคงท่ีรายปีใรปีท่ี 2-12 ท่ีตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
เดือนมกราคม คิดเป็น 11% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนกมุภาพนัธ ์คิดเป็น 11% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนมีนาคม คิดเป็น 6% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนเมษายน คิดเป็น 10% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนพฤษภาคม คิดเป็น 3% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนมิถนุายน คิดเป็น 6% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนกรกฎาคม คิดเป็น 4% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนสิงหาคม คิดเป็น 6% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนกนัยายน คิดเป็น 4% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนตลุาคม คิดเป็น 11% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนพฤศจิกายน คิดเป็น 9% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
เดือนธันวาคม คิดเป็น 19% ของค่าเช่าคงท่ีรายปี 
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รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
 ค่าแปรผัน 

ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีท่ี 8 (ตั้งแต่วันท่ี 1 
สิงหาคม 2567) ของระยะเวลาการเช่าช่วงแรก  จนครบระยะเวลาของสัญญาเช่าใน
ช่วงแรก (ปีท่ี12 (วันท่ี 31 กรกฎาคม 2571)) โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วันนับจากวัน
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณ ดงันี ้
ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี = 30% x (ก - ข - ค) 
โดยท่ี 
ก = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (รายไดค้่า

เช่าบ้านพักและห้องพักค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้จากการ
ด าเนินงานอื่นๆ ไม่รวมดอกเบี้ย)  ส่วนแบ่งก าไรขั้นต้นสุทธิจากค่าอาหาร การ
ใหบ้รกิารสปา รถรบัส่ง หอ้งประชมุ และบรกิารอื่นๆ ซึ่งลกูคา้ท่ีไปใชบ้รกิารท่ีทรพัยส์ิน
ท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 ไปใชบ้รกิารท่ีทรพัยส์ินท่ีลงทนุครัง้แรก และ/หรือ ทรพัยส์ิน
ท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ต่อๆไป (referral fee) และค่าสินไหมประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั
ท่ีไดร้บัจากบริษัทประกัน นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบ
ระยะเวลาเช่า 1 ปี ตามท่ีปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข = ค่าใชจ้่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงท่ีท่ีตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตต์ามท่ีก าหนดใน
สัญญา (Accrual Basis)) ในการบริหารทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 นับแต่
วันท่ีผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวม
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่าเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้
(1) ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (เช่น ค่า

รกัษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่นๆ) 
(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการทรพัยส์ินท่ีจะลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (เช่น ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมท่ี
ช าระใหผู้บ้รหิารทรพัยส์ิน (ถา้มี)) 

(3) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการทรัพย์สินท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 (เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินอละสิ่งปลูก
สรา้ง ค่าธรรมเนียมประกนัภยัใดๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน ค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงภาพลกัษณท่ี์ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง) 

ค = ค่าเช่าคงท่ีตามท่ีก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่า
แปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การใหเ้ช่าช่วง 

1. ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ท่ีภายใตส้ญัญาฉบบั
นีใ้หแ้ก่บคุคลอื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

2. ตลอดอายุของสญัญาฉบบันี ้ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินท่ีเช่า
ทั้งหมดหรือบางส่วนหรือในส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่นเพื่อใช้ในการประกอบ

กิจการทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
การต่ออายสุญัญา คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ

บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลา
การเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้3 (สาม) คราว คราวละ 3 (สาม) ปี 
(จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2571) (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามล าดับ โดย
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี
การใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ท่ีระบไุว ้ 

ค่าภาษีอากร  
และค่าธรรมเนียม 
 

ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่า
ทรพัยส์ินท่ีเช่า ตามจ านวนและภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนดอย่างเคร่งครดัและน าส่ง
ใบเสรจ็รบัเงิน และ/หรือเอกสารใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ในกรณีท่ี
กองทรสัตม์ีความจ าเป็นกองทรัสตม์ีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ท่ี) ท่ีจะช าระค่าภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นใด (แลว้แต่กรณี) ในกรณีดังกล่าวผูเ้ช่าตกลงช าระเงินคืนใดๆท่ีกองทรสัตไ์ดช้ าระไป
ใหแ้ก่กองทรสัต ์จนครบถว้นทนัทีท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์หากผูเ้ช่า
ผิดนักช าระหนีเ้งินดังกล่าว ผูเ้ช่าตกลงช าระดอกเบีย้จากการผิดนัดชระหนีเ้งินดังกล่าว
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 7.5 (เจ็ดจดุหา้) ต่อปีของเงินดงักล่าว 

ค่าประกนัภยั นับตั้งแต่วันท าสัญญาฉบับนีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าจะจัดให้มีการท า
ประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยท่ีกองทรัสต์ยอมรับในจ านวนเงินการท า
ประกันภยัท่ีเพียงพอตามมาตราฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือใน
จ านวนท่ีกองทรสัตก์ าหนดดงัต่อไปนี ้
1. ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกัน

ทรพัยส์ินท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่าง
เพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินท่ีเช่า 
โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement 
Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าท่ีดิน ทัง้นี ้ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันภยัร่วมและ
เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภยัท่ีจัดท าขึน้ส าหรบัทรพัยส์ินท่ี
เช่า โดยในกรณีท่ีเงื่อนไขของกรมธรรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทรัสตแ์ละ
ผู้เช่าตกลงว่าในกรณีท่ีจ านวนเงินท่ีได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์
ประกันภยัมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,00 บาท (หา้แสนบาท) กองทรสัตต์กลงยินยอม
ใหผู้ร้บัประกันภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงิน
ดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรยัส์ินท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้ 
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รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
ค่าประกนัภยั 1. ประกันความเสี่ยงภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) จากการท่ีทรพัยส์ินท่ี

เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายไดร้วมท่ีผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บั
และมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่า
คงท่ีท่ีตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์และตน้ทนุคงท่ีในการด าเนินงานและก าไรสทุธิท่ีคาด
ว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบชุื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่มและ
เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมส์  าหรบัส่วนของค่าท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
ไดร้บัตามสญัญานี ้โดยในกรณีท่ีเงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้
ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้รับประกับภัยจ่ายเงินจ านวนค่าเช่าดังกล่าวให้กองทรัสต์
โดยตรงได ้

2. ประกันความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงินเอา
ประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาท) โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนี้ต้องระบุชื่อ
กองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันภัยร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีกองทรัสต์อาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 
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สัญญาเช่าทรัพยสิน (ทรัพยล์งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1) ระยะเวลาต้ังแต่ 1 มิถุนายน 2567 ถึง 31 
พฤษภาคม 2570:   
โดยมีรายละเอียดตามสญัญาเช่าดงันี ้ 
 

รายละเอยีด โรงแรมศรพีนัวา 
ผูใ้หเ้ช่า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พือ่การลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  
ผูเ้ช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ระยะเวลาการเช่า สญัญาฉบบันี ้โดยจะมสีิทธิตอ่อายอุอกไปได ้1 คราว คราวละ 2 ปี  

(จนวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572) 
วนัท่ีประเมินมลูค่า 1 มิถนุายน 2569 
อายสุญัญาคงเหลือ 1 ปี และมีสิทธิต่ออายไุด ้1 คราว คราวละ 2 ปี 
หมายเหต ุ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยศ์รีพันวาเป็นผูใ้หเ้ช่าเดิม ขายทรพัยส์ิน (ระหว่างเช่า) ใหก้ับ

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา เมื่อวนัท่ี 21 ธันวาคม 2559 

ทรพัยส์ินท่ีเช่า หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) จ านวน 2 แปลง เนือ้ท่ีดินรวมประมาณ 6 ไร่ 
50.6 ตารางวา และอาคารสิ่งปลกูสรา้งใดๆ ทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินท่ีจะซือ้ซึ่งเป็น
ท่ีตัง้ของทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอาคารท่ีพกัแบบ
พูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์และอาคารท่ีพักแบบพูลวิลล่า ทั้งนีใ้หร้วมถึงระบบต่างๆและสิ่ง
ติดตั้งตรึงตรา สิ่งอ  านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และ
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์และไดใ้ชใ้นการด าเนิน
กิจการทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
1) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) 

(ก) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารเอ ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 
ชั้น) จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับ
หรูหราจ านวน 18 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
ทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ท่ีประมาณ 2,050 ตารางเมตร 

(ข) อาคารเดอะฮาบิตะ (The Habita) อาคารบี ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 
ชั้น) จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพักโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนท์เฮ้าส์ระดับ
หรูหราจ านวน 12 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิว
ทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้ท่ีประมาณ 2,016 ตารางเมตร 

(ค) สระว่ายน า้จ านวน 1 สระ รวมเนือ้ท่ีประมาณ 821 ตารางเมตร 
(ง) รา้นอาหารรมิสระว่ายน า้ เนือ้ท่ีขาย 94 ตารางเมตร 

2) บา้นพกัตากอากาศ 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) มีเนือ้ท่ีประมาณ 1,634 ตารางเมตร 
วตัถปุระสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยส์ินเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 

และเพื่อกิจการอื่นใดท่ีมีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 อนัมีส่วนส่งเสรมิกิจการในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 เช่น 
โครงการพาณิชย ์อาคารท่ีพกัอาศยั เป็นตน้ 
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ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินท่ีเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อตอบแทนการใชท้รพัยส์ินท่ีเช่า
โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ี และค่าเช่าแปรผนั ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้
ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงท่ีส าหรบัระยะเวลาการเช่า (ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3) และค่าเช่าคงท่ี
ส าหรบัการเช่าหลังจากการต่ออายุสัญญาเช่า (ปีท่ี 4 ถึงปีท่ี 5)(ในกรณีท่ีมีการต่ออายุ
สัญญาเช่า) ตามอัตราท่ีปรากฏในตารางดา้นล่าง โดยช าระเท่าๆกันทุกเดือนมีก าหนด
ช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  

ปีที ่ จ านวนคา่เช่า (บาท) 
1 70,000,000 
2 75,000,000 
3 80,000,000 
4 85,000,000 
5  90,000,000 

 
ค่าเช่าแปรผนั  
ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าผนัแปรอตัรารอ้ยละ 80(80%) โดยช าระทุกเดือน มีก าหนดช าระ
ภายใน 45 วนันบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้ 
 
ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละเดือน = 80% x (ก-ข-ค) 
 
โดยท่ี  
ก = รายได้จากการประกอบกิจการของทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 (รายได้ค่า
หอ้งพกั รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม รายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) 
ข = ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการโรงแรมทั้งหมด เช่น ตน้ทุนรวมของหอ้งพัก ตน้ทุน
รวมของอาหารและ  เครื่องดื่ม และต้นทุนจากการด าเนินงานอื่น ๆ เงินเดือนและ
ผลประโยชน์พนักงาน ค่าใช้จ่ายการขายและการตลาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่า
สาธารณปูโภค ค่าท าความสะอาด และค่าใชจ้่ายต่าง ๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ
โรงแรมทัง้หมด 
ค = ค่าเช่าคงท่ี  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การใหเ้ช่าช่วง 

1.ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ท่ีภายใตส้ญัญาฉบบันี้
ใหแ้ก่บคุคลอื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 
2.ตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่า
ทัง้หมดหรือบางส่วนหรือในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัแก่บุคคลอื่นเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ
ทรพัยส์ินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตเ์ป็นลายลักษณ์
อกัษร 
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การต่ออายสุญัญา คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ

บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างนอ้ย 6 (หก) เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลา
การเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้1 (หน่ึง) คราว คราวละ 2 (สอง) ปี 
(จนถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2572) (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามล าดับ โดย
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชส้ิทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี
การใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ท่ีระบไุว ้ 

ค่าภาษีอากร  
และค่าธรรมเนียม 
 

ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากรแสตมป์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด (แล้วแต่กรณี) เก่ียวกับการเช่า
ทรพัยส์ินท่ีเช่า ตามจ านวนและภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนดอย่างเคร่งครดัและน าส่ง
ใบเสรจ็รบัเงิน และ/หรือเอกสารใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้ในกรณีท่ี
กองทรสัตม์ีความจ าเป็นกองทรัสตม์ีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ท่ี) ท่ีจะช าระค่าภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นใด (แลว้แต่กรณี) ในกรณีดังกล่าวผูเ้ช่าตกลงช าระเงินคืนใดๆท่ีกองทรสัตไ์ดช้ าระไป
ใหแ้ก่กองทรสัต ์จนครบถว้นทนัทีท่ีไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์หากผูเ้ช่า
ผิดนักช าระหนีเ้งินดังกล่าว ผูเ้ช่าตกลงช าระดอกเบีย้จากการผิดนัดชระหนีเ้งินดังกล่าว
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 7.5 (เจ็ดจดุหา้) ต่อปีของเงินดงักล่าว 

ค่าประกนัภยั นับตั้งแต่วันท าสัญญาฉบับนีแ้ละตลอดอายุของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าจะจัดให้มีการท า
ประกันความเสี่ยงภัยกับบริษัทประกันภัยท่ีกองทรัสต์ยอมรับในจ านวนเงินการท า
ประกันภยัท่ีเพียงพอตามมาตราฐานของการท าประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือใน
จ านวนท่ีกองทรสัตก์ าหนดดงัต่อไปนี ้
3. ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการประกัน

ทรพัยส์ินท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรัสตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองอย่าง
เพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยส์ินท่ีเช่า 
โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement 
Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าท่ีดิน ทัง้นี ้ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันภยัร่วมและ
เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกันภยัท่ีจัดท าขึน้ส าหรบัทรพัยส์ินท่ี
เช่า โดยในกรณีท่ีเงื่อนไขของกรมธรรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้กองทรสัตแ์ละ
ผู้เช่าตกลงว่าในกรณีท่ีจ านวนเงินท่ีได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์
ประกันภยัมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,00 บาท (หา้แสนบาท) กองทรสัตต์กลงยินยอม
ใหผู้ร้บัประกันภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได ้โดยผูเ้ช่าจะตอ้งน าเงิน
ดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรยัส์ินท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้ 
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ค่าประกนัภยั 4. ประกันความเสี่ยงภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) จากการท่ีทรพัยส์ินท่ี

เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายไดร้วมท่ีผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บั
และมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่า
คงท่ีท่ีตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์และตน้ทนุคงท่ีในการด าเนินงานและก าไรสทุธิท่ีคาด
ว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี โดยตอ้งระบชุื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่มและ
เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรมส์  าหรบัส่วนของค่าท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
ไดร้บัตามสญัญานี ้โดยในกรณีท่ีเงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้
ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้รับประกับภัยจ่ายเงินจ านวนค่าเช่าดังกล่าวให้กองทรัสต์
โดยตรงได ้

5. ประกันความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวนเงินเอา
ประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท (ยี่สิบลา้นบาท) โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาจากโอกาสท่ีจะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนี้ต้องระบุชื่อ
กองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันภัยร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกับผูเ้ช่าในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื่อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีกองทรัสต์อาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

 
2.3.2 ราคาประเมินทางราชการ 
จากการตรวจสอบบญัชีก าหนดราคาประเมินทนุทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส าหรบัเรียกเก็บ
ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งประกาศใช้โดยกรมธนารักษ์ รอบบัญชี                  
พ.ศ.2566 - 2569 และมีผลบังคับใชอ้ยู่ในปัจจุบันของทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ตัง้อยู่ต  าบลวิชิต อ าเภอ
เมือง จงัหวดัภเูก็ต มีราคาประเมินทนุทรพัยข์องทางราชการดงันี ้

 

ล าดับ น.ส. 3 ก. เลขที ่
ขนาดเนือ้ทีดิ่น 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินทีดิ่น 
ทางราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมินทีดิ่น 
ทางราชการรวม 

(บาท) 
1 349 2,107.3 7,050 14,856,465 
2 1979 343.3 7,050 2,420,265 

รวมราคาประเมินทางราชการ 17,276,730 
 

หมายเหตุ : ราคาประเมินทางราชการที่สรุปในครัง้นีเ้ป็นเพียงการประมาณการตามขอ้มลูของทางราชการ
เท่านั้นซึ่งไม่อาจน าไปใช้เพื่อการจดทะเบียนและท านิติกรรมได้เนื่องจากควรเป็นการค านวณโดยเจ้า
พนกังานที่ดิน 
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2.3.3 การยืนยันต าแหน่งทีต้ั่ง 
จากการตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้งของทรัพย์สินจากแผนที่ภาพถ่ายทางอากาศและแผ่นระวางรูปแผนที่           
ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัภูเก็ต ไม่พบว่าต าแหน่งที่ตัง้ของทรพัยส์ินนัน้ผิดไปจากต าแหน่งที่ตัง้ตามเอกสาร
สิทธิที่ดิน  

 
2.3.4 รายละเอียดของทีดิ่น 
ขนาดเนือ้ทีแ่ละรูปแปลงทีดิ่น 
ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าแบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ 
 
ทรัพยส์ินส่วนที่ 1 ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภท หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.  3 ก.) จ านวน 
1 ฉบบั เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 7.3 ตารางวา (2,107.3 ตารางวา) แบ่งหกัเป็นทาง
ภารจ ายอมประมาณ 24.4 ตารางวา คงเหลือเนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่าประมาณ 5 ไร่ 82.9 ตารางวา 
(2,082.9 ตารางวา) ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกวา้งดา้นทิศตะวันออกติดถนนภายใน
โครงการศรีพนัวาภูเก็ต ประมาณ 137 เมตร และมีความลึกสงูสดุประมาณ 75 เมตร สภาพที่ดินส่วนใหญ่
เป็นที่ลาดเนินเขา และที่ดินบนเขา มีระดบัที่ดินสงู-ต ่าตามสภาพภมูิประเทศ 
 
อาณาเขตติดต่อ 
ทิศตะวนัออก: ติดถนนภายในโครงการศรีพนัวาภเูก็ต 
ทิศตะวนัตก: ติดถนนภายในโครงการศรีพนัวาภเูก็ต 
ทิศเหนือ: ติดอาคาร FS 05 และ FS 13 
ทิศใต:้ ติดอาคาร SPA 
 
ทรัพยส์ินส่วนที่ 2 ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิประเภท หนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.  3 ก.) จ านวน 
1 ฉบับ เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ 3 งาน 43.3 ตารางวา (343.3 ตารางวา) ลกัษณะรูปแปลง
โดยรวมเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกวา้งดา้นทิศเหนือติดถนนภายในโครงการศรีพันวาภูเก็ต ประมาณ     
70 เมตร และมีความลึกสงูสดุประมาณ 32.5 เมตร สภาพที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่ลาดเนินเขา และที่ดินบนเขา 
มีระดบัที่ดินสงู-ต ่าตามสภาพภมูิประเทศ 
 
อาณาเขตติดต่อ 
ทิศตะวนัออก: ติดถนนภายในโครงการศรีพนัวาภเูก็ต 
ทิศตะวนัตก: ติดอาคาร Sport Complex 
ทิศเหนือ: ติดถนนภายในโครงการศรีพนัวาภเูก็ต 
ทิศใต:้ ติดที่ดินว่างเปลา่ 
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2.3.5 ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณปูโภคในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ิน ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ 
 

2.4 รายละเอียดเก่ียวกับสิ่งปลูกสร้าง 
 

2.4.1 รายละเอียดของสิ่งปลกูสร้าง 
สิ่งปลกูสรา้งแบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่  
 
ทรัพยส์ินส่วนที ่1 อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ (Habita) จ านวน 1 หลงั มีพืน้ที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 3,967.40 
ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 11 ปี ณ วนัที่ส  ารวจ อาคารมีการบ ารุงรกัษาดี 
 
ทรัพยส์ินส่วนที ่2 อาคารหอ้งพกัแบบวิลล่า (X-29) จ านวน 1 หลงั มีพืน้ที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 1,570.94 
ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 16 ปี ณ วนัที่ส  ารวจ อาคารมีการบ ารุงรกัษาดี 
 
โดยมีรายละเอียดของแต่ละอาคารดงันี ้

 
ทรพัยส์นิสว่นที่ รายละเอียด พืน้ที่อาคาร (ตร.ม.) 

1 อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ แบ่งออกเป็น  
   - อาคาร A 2,023.00 
   - อาคาร B 1,944.40 
   - รวมพืน้ที่อาคาร 3,967.40 

2 อาคารวิลลา่ 5 หอ้งนอน (X-29) 1,570.94 
รวม 5,538.34 

 
โดยมีรายละเอียดของงานโครงสรา้งและการตกแต่งดงันี ้
 
อาคารโรงแรมสูง 3 ช้ัน (Habita) 
เป็นอาคารสูง 3 ชั้น โดยแบ่งออกเป็น 2 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A มีหอ้งพักอาศัยแบบ Pool Suite จ านวน   
12 หอ้ง และหอ้งพักแบบ Penthouse จ านวน 6 หอ้ง อาคาร B มีหอ้งพักอาศัยแบบ Pool Suite จ านวน     
8 หอ้ง และหอ้งพกัแบบ Penthouse จ านวน 4 หอ้ง รวมทัง้ 2 อาคารมีหอ้งพกัอาศยัทัง้หมด 30 หอ้ง และ
อาคาร B ยงัใชเ้ป็นหอ้งอาหาร Baba Chino, Shishi Lounge และส่วนตอ้นรบั รวมพืน้ที่ใชส้อยภายในทัง้ 
2 อาคารมีพืน้ที่ประมาณ 3,967.40 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 11 ปี ณ วันที่ส  ารวจ อาคารมีการ
บ ารุงรกัษาดี โดยมีรายละเอียดของงานโครงสรา้งการตกแต่งของแต่ละอาคารดงันี ้
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รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการตกแต่งอาคาร 
 
โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 
หลังคา: คอนกรีตเสรมิเหล็ก และโครงเหล็กมงุดว้ยไมช้ีดาน าเขา้ 
พืน้: ปกูระเบือ้ง 
ฝ้าเพดาน: กรุไมจ้รงิ และยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ 
ผนัง: กรุไมจ้รงิ, ก่ออิฐฉาบปนูทาสี 
ห้องน ้าและสุขภัณฑ:์ พืน้และผนงัปกูระเบือ้ง 

สขุภณัฑช์กัโครกแบบนั่งราบ อ่างลา้งหนา้เคานเ์ตอร ์อ่างอาบน า้ ฝักบวั  
และอปุกรณอ์ื่น ๆ ตามมาตรฐาน 

หน้าต่าง: กระจกกรอบอลมูิเนียมบานเลือ่น 
ประตู: บานเปิดไม ้และกระจกกรอบอลมูิเนียมบานเลื่อน 

 
รายละเอียดสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
ภายในหอ้งพกัประกอบไปดว้ย สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดงันี ้
 
- ตูเ้ย็น     - มินิบาร/์ตูเ้ย็น/ชา กาแฟ และผลไม ้
- เครื่องปรบัอากาศ    - น า้ขวดฟรี 
- เสือ้คลมุอาบน า้    - โทรทศัน ์(เคเบิล) 
- เครื่องเป่าผม    - เครื่องเลน่ DVD/CD 
- ตูเ้ซฟในหอ้งพกั    - ฝักบวั 
- อ่างอาบน า้    - เครื่องใชภ้ายในหอ้งน า้ สบู่ สบู่เหลว แชมพ ูครีมนวดผม 

 
อาคารห้องพักแบบวิลล่า (X-29) 
อาคารหอ้งพกัแบบวิลล่า 5 หอ้งนอน สงู 3 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร มีพืน้ที่ใชส้อยภายในประมาณ 1,570.94 
ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 16 ปี ณ วนัที่ส  ารวจ อาคารมีการบ ารุงรกัษาดี โดยมีรายละเอียดของงาน
โครงสรา้งการตกแต่งของแต่ละอาคารดงันี ้
 
รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง และการตกแต่งอาคาร 
โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสรมิเหล็ก 
หลังคา: มงุดว้ยไมช้ีดาน าเขา้ 
พืน้: ปกูระเบือ้ง และไมจ้รงิ  
ฝ้าเพดาน: กรุไมจ้รงิ และยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ 
ผนัง: กรุไมจ้รงิ, ก่ออิฐฉาบปนูทาสี 
ห้องน ้าและสุขภัณฑ:์ พืน้และผนงัปกูระเบือ้ง 
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สขุภณัฑช์กัโครกแบบนั่งราบ อ่างลา้งหนา้เคานเ์ตอร ์อ่างอาบน า้ ฝักบวั  
และอปุกรณอ์ื่น ๆ ตามมาตรฐาน 

หน้าต่าง: กระจกกรอบอลมูิเนียมบานเลือ่น 
ประตู: บานเปิดไม ้และกระจกกรอบอลมูิเนียมบานเลื่อน 

 
รายละเอียดสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
ภายในหอ้งพกัประกอบไปดว้ย สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดงันี ้
- ตูเ้ย็น     - มินิบาร/์ตูเ้ย็น/ชา กาแฟ และผลไม ้
- เครื่องปรบัอากาศ    - น า้ขวดฟรี 
- เสือ้คลมุอาบน า้    - โทรทศัน ์(เคเบิล) 
- เครื่องเป่าผม    - เครื่องเลน่ DVD/CD 
- ตูเ้ซฟในหอ้งพกั    - ฝักบวั 
- อ่างอาบน า้    - เครื่องใชภ้ายในหอ้งน า้ สบู่ สบู่เหลว แชมพ ูครีมนวดผม 

 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโรงแรม 
- รูมเซอรวิ์ส     - ที่จอดรถ 
- พนกังานตอ้นรบั    - บรกิารซกัรีดและซกัแหง้ 
- บรกิารเช่ารถ    - แม่บา้นท าความสะอาดรายวนั 
- สระว่ายน า้กลางแจง้   - อินเตอรเ์น็ตไรส้าย 
- สระว่ายน า้กลางแจง้      
 
ห้องอาหาร 

รายละเอียด ประเภทบรกิาร เวลาบรกิาร 
Baba Chino บรกิารอาหารจีน 11:00 - 22:00 น. 

Baba Hotbox บรกิารอาหารปิ้งย่าง หรือ Steak House 12:00 - 18:00 น. 
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2.4.2 การใช้ประโยชนพ์ืน้ที่ภายในอาคาร 
การแบ่งพืน้ที่การใชป้ระโยชนข์อง โรงแรม “ศรีพนัวา” มีดงันี ้
 
ทรพัยส์นิ
สว่นที่ 

รายละเอียด 
จ านวน
หอ้งพกั 

พืน้ที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

1 อาคารโรงแรม สงู 3 ชัน้ (Habita) แบ่งออกเป็น   
 - อาคาร A   
 - ชัน้ 1 : หอ้งพกัอาศยั 7 

2,023.00  - ชัน้ 2 : หอ้งพกัอาศยั 7 
 - ชัน้ 3 : หอ้งพกัอาศยั 4 
 - อาคาร B   
 - ชัน้ 1 : หอ้งเครื่อง และหอ้งอาหาร Baba Chino - 

1,944.40  - ชัน้ 2 : หอ้งพกัอาศยั และหอ้งอาหาร Shishi Lounge 8 
 - ชัน้ 3 : หอ้งพกัอาศยั 4 

2 อาคารหอ้งพกัแบบวิลลา่ 5 หอ้งนอน 1 1,570.94 
รวม 31 5,538.34 

 
2.4.3 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร (อ.1) 
 
ทรัพยส์ินส่วนที ่1 อาคารโรงแรมสูง 3 ช้ัน (Habita) 
 
ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที:่ 064 / 2557 
ผู้ขออนุญาต: บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
อนุญาตโดย: นายกเทศมนตรีต าบลวิชิต 
อนุญาตเมื่อวันที:่ 29 เมษายน 2557 
ทีดิ่นทีย่ื่นขออนุญาต: น.ส. 3 ก. เลขที่ 349 
อาคารทีข่ออนุญาต: เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

(1) ชนิดสาธารณะ 3 ชัน้ อาคาร A จ านวน 1 หลงั 18 หอ้งพกั เพื่อ
ใชเ้ป็นโรงแรม พืน้ที่ 1,868 ตารางเมตร 

 (2) ชนิดสาธารณะ 3 ชัน้ อาคาร B จ านวน 1 หลงั 12 หอ้งพกั เพื่อ
ใชเ้ป็นหอ้งไฟฟ้า, สว่นตอ้นรบัโรงแรม พืน้ที่ 1,833 ตารางเมตร 
(3) ชนิดสระว่ายน า้ จ านวน 1 สระ เพื่อใชเ้ป็นสระน า้ (โรงแรม) 
พืน้ที่ 821 ตารางเมตร 
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อาคาร Baba Hotbox 
 
ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที:่ 108 / 2559 
ผู้ขออนุญาต: บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
อนุญาตโดย: นายกเทศมนตรีต าบลวิชิต 
อนุญาตเมื่อวันที:่ 17 สิงหาคม 2559 
ทีดิ่นทีย่ื่นขออนุญาต: น.ส. 3 ก. เลขที่ 349 
อาคารทีข่ออนุญาต: เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชนิดอาคารเดี่ยว 1 ชั้น จ านวน        

1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นพาณิชยกรรม พืน้ที่ 94 ตารางเมตร 
 

ทรัพยส์ินส่วนที ่2 อาคารห้องพักแบบวิลล่า (X-29) 
 
ใบอนุญาตก่อสร้างเลขที:่ 065 / 2552 
ผู้ขออนุญาต: บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
อนุญาตโดย: นายกเทศมนตรีต าบลวิชิต 
อนุญาตเมื่อวันที:่ 19 มีนาคม 2552 
ทีดิ่นทีย่ื่นขออนุญาต: น.ส. 3 ก. เลขที่ 351 
อาคารทีข่ออนุญาต: เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชนิดบ้านเดี่ยว 3 ชั้น จ านวน         

1 หลงั เพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยั พืน้ที่ 1,706 ตารางเมตร 
 

2.4.4 ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (อ.5) 
 
ทรัพยส์ินส่วนที ่2 อาคารห้องพักแบบวิลล่า (X-29) 
 
ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารเลขที:่ 069 / 2560 
ผู้ขออนุญาต: บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดน้ท ์จ ากดั 
อนุญาตโดย: นายกเทศมนตรีต าบลวิชิต 
อนุญาตเมื่อวันที:่ 24 พฤษภาคม 2560 
ทีดิ่นทีย่ื่นขออนุญาต: น.ส. 3 ก. เลขที่ 1979 
อาคารทีข่ออนุญาตเปลี่ยนการใช้: เป็นอาคารสาธารณะ 3 ชั้น จ านวน 1 หลงั 5 หอ้งพัก เพื่อใช้

เป็นโรงแรม  
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2.4.5 หนังสือรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) 
 
ทรัพยส์ินส่วนที ่1 อาคารโรงแรมสูง 3 ช้ัน (Habita) 
 
หนังสือรับรองเลขที:่ 010 / 2558 
ผู้ออกหนังสือรับรอง: นายกเทศมนตรีต าบลวิชิต 
ผู้ขอรับรอง: บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 
วันทีอ่อกหนังสือรับรอง: 18 กนัยายน 2558 
ประเภทอาคารทีไ่ด้รับอนุญาต: เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 

(1) ชนิดสาธารณะ 3 ชั้น อาคาร A จ านวน 1 หลัง 18 หอ้งพัก 
เพื่อใชเ้ป็นโรงแรม 

 (2) ชนิดสาธารณะ 3 ชั้น อาคาร B จ านวน 1 หลัง 12 หอ้งพัก 
เพื่อใชโ้รงแรม, สว่นตอ้นรบั, เป็นหอ้งไฟฟ้า  
(3) ชนิดสระว่ายน า้ จ  านวน 1 สระ เพื่อใชเ้ป็นสระน า้ (โรงแรม)  
 

2.4.6 ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม (แบบ ร.ร. 2)  
 
ใบอนุญาตเลขที:่ 292/2564 
ผู้ออกใบอนุญาต: กระทรวงมหาดไทย 
ผู้ขออนุญาต: บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 
วันทีอ่อกใบอนุญาต: 29 ตลุาคม 2564 
ช่ือโรงแรม: โรงแรมศรีพนัวา โฮเต็ล (SRI PANWA HOTEL) 
ประเภทกิจการที่
ได้รับอนุญาต: 

โรงแรมประเภท 2 จ านวนห้องพัก 35 ห้อง สถานที่ตั้ง 88/55 หมู่ที่  8 ถนน         
ศกัดิเดช ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ตัง้แต่วนัที่ 18 มีนาคม 2564 
ถึงวันที่ 17 มีนาคม 2569 (ก าลงัด าเนินการขอต่ออายุ ลงวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 
2569) 
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3 ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 

 
3.1 ข้อก าหนดผังเมือง 
 

 
 

ตามประกาศผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ.2554 พบว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในเขตพื้นที่สีเหลือง 
(1.53) เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ที่มีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอยู่อาศยั
การท่องเที่ยว สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส  าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน
เพื่อกิจการอื่น ใหใ้ชเ้พิ่มไดอ้ีกไม่เกินรอ้ยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาต 
 

ที่ดินประเภทนี ้หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี ้
(1) โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไมก่่อเหตรุ  าคาญตาม

กฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการ
สง่เสรมิและรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ 

(2) คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน า้มัน
เชือ้เพลิงเพื่อจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจกุ๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจ ุสถานที่บรรจกุ๊าซปิโตรเลียม
เหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ตามกฎหมายว่าดว้ย
การควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง 

(4) เลีย้งมา้ โค กระบือ สกุร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ ง ู จระเข ้หรือสตัวป่์า ตามกฎหมายว่าดว้ยการสงวนและ
คุม้ครองสตัวป่์าเพื่อการคา้ 

(5) โรงฆ่าสตัว ์
(6) ไซโลเก็บผลิตผลทางเกษตร 
(7) ก าจดัมลูฝอย 
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ที่ดินประเภทนีใ้นเขตปฏิรูปที่ดิน ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม 
 

ที่ดินประเภทนีใ้นแนวอทุยานแห่งชาติ ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการสงวนและคุม้ครองดแูลรกัษา หรือบ ารุงป่าไม ้
สัตวป่์า ตน้น า้ ล  าธาร และทรัพยากรธรรมชาติอื่นๆ ตามมติคณะรัฐมนตรี และกฎหมายเก่ียวกับการป่าไม ้      
การสงวนและคุม้ครองสตัวป่์า และการสง่เสรมิและรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติ 
 

หมายเหตุ ปัจจุบนักฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมจงัหวดัภูเก็ต พ.ศ.2554 ไดห้มดอายุบงัคบัใชล้ง แต่ตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ความว่าบรรดากฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคบัผงัเมือง
รวมที่ใชบ้งัคบัอยู่ในก่อนวนัที่ พระราชบญัญัตินีใ้ชบ้งัคบัใหค้งใชบ้งัคบัต่อไปจนกว่าจะมีกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั
ผงัเมืองรวมที่ออกตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ.2518 
 

3.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
บริเวณที่ตัง้ทรพัยส์ินนอกจากที่จะตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารปี 2522 แลว้แต่จากการตรวจสอบ
พบว่ามีกฎหมายควบคมุอาคารเป็นการเฉพาะที่ในบรเิวณที่ตัง้ทรพัยส์ินดงักลา่ว ดงันี ้
 

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดเขตพืน้ที่และมาตรการคุ้มครอง
สิ่งแวดล้อมในบริเวณพืน้ทีจั่งหวัดภูเก็ต 

 

  
 

ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม เรื่อง ก าหนดเขตพืน้ที่และมาตรการคุม้ครองสิ่งแวดลอ้ม
ในบริเวณพืน้ที่จงัหวดัภูเก็ต ก าหนดบริเวณพืน้ที่ตัง้แต่บริเวณที่ 1 ถึงบริเวณที่ 9 ปัจจุบนัที่ตัง้ทรพัยส์ินตัง้อยู่ใน 
บริเวณที ่1, บริเวณที ่2 และบริเวณที ่6 
 

บริเวณที่ 1 หมายถึง พืน้ที่ในบริเวณที่วัดจากแนวชายฝ่ังทะเลรอบเกาะภูเก็ตเข้าไปในแผ่นดินเป็นระยะ 50 
เมตร รวมทัง้พืน้ที่ในเกาะต่างๆ เวน้แต่พืน้ที่ในบรเิวณที่ 5 บรเิวณที่ 6 และบรเิวณที่ 7 
บริเวณที่ 2 หมายถึง พืน้ที่ในบริเวณที่วดัจากแนวเขตบริเวณที่ 1 เขา้ไปในแผ่นดินเป็นระยะ 150 เมตร เวน้แต่
พืน้ที่ในบรเิวณที่ 5 บรเิวณที่ 6 และบรเิวณที่ 7 
บริเวณที ่6 หมายถึง พืน้ที่ที่มีความสงูจากระดบัน า้ทะเลปานกลางตัง้แต่ 40 เมตร ถึง 80 เมตร 
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บรเิวณที่ 1 ถึงบรเิวณที่ 9 ก าหนดหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารใดๆ ใหเ้ป็นอาคารดงัต่อไปนี ้
(1) โรงงานอตุสาหกรรมทกุประเภทหรือทกุชนิดที่มีปริมาณน า้ทิง้ตามกฎหมาย ว่าดว้ยโรงงานตัง้แต่ 1,000 

ลกูบาศกเ์มตรต่อวนั หรือมีปริมาณความสกปรกของน า้ทิง้หลงัผ่านระบบบ าบดัตัง้แต่ 20 กิโลกรมัต่อ
วนัขึน้ไป และโรงงานอุตสาหกรรมตามประเภทหรือชนิดของโรงงาน ตามบญัชี 1 ทา้ยประกาศนี ้ทัง้นี ้
เวน้แต่โรงงานดงัต่อไปนี ้
(ก) โรงงานปรบัคณุภาพของเสียรวม 
(ข) โรงงานจัดหาน ้า ท าน ้าให้บริสุทธิ์ ท าน ้าประปา หรือจ าหน่ายน ้าไปยังอาคาร หรือโรงงาน

อตุสาหกรรม 
(ค) โรงงานที่จ  าเป็นตอ้งก่อสรา้งทดแทนของเดิมเพื่อปรบัปรุงกระบวนการผลิตของโรงงานใหด้ีกว่าเดิม 

หรือโรงงานที่เพิ่มเครื่องจักรเพื่อแกไ้ขปัญหาดา้นสิ่งแวดลอ้ม และไม่เข้าข่ายขยายโรงงานตาม
กฎหมายว่าดว้ยโรงงาน ทัง้นี ้ใหก้่อสรา้งไดเ้ฉพาะในบรเิวณพืน้ที่เดิมเท่านัน้ 

(2) โรงฆ่าสัตว ์เวน้แต่การก่อสรา้งทดแทนของเดิมพรอ้มดว้ยระบบบ าบัดและการจัดการของเสียตาม
มาตรฐานของทางราชการบนพืน้ที่เดิม หรือพืน้ที่ใหม่ที่มิไดข้ดักับกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม
เกาะภเูก็ต 

(3) ฌาปนสถาน เวน้แต่การก่อสรา้งทดแทนหรือดัดแปลงของเดิมในพืน้ที่เดิมซึ่งจะตอ้งมีระบบควบคุม
มลพิษทางอากาศ รวมทั้งสิ่งก่อสรา้งและอาคารประกอบของระบบควบคุมมลพิษทางอากาศต้อง
เป็นไปตามมาตราฐานของทางราชการ 

(4) สสุาน เวน้แต่กรณีสสุานที่มีอยู่เดิมไดใ้ชป้ระโยชนเ์ต็มพืน้ที่เดิมที่ไดจ้ดัไวเ้พื่อการนัน้แลว้ใหด้ าเนินการ
ได้ แต่ต้องมีระยะห่างจากแนวชายฝ่ังทะเลไม่น้อยกว่า 1,000 เมตร และมีระยะห่างจากแหล่งน า้
สาธารณะหรือบ่อบ าบดัเพื่อการบรโิภคไม่นอ้ยกว่า 300 เมตร 

(5) คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนัเชือ้เพลิงที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติเพื่อจ าหน่ายที่ตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง เวน้แต่สถานี
บรกิารน า้มนัเชือ้เพลิง 

(6) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส  าหรบัก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ 
เวน้แต่สถานีบริการก๊าซ รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซ และสถานที่จ  าหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ ตาม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง แต่ไม่รวมถึงการยา้ยสถานที่บรรจุก๊าซจากสถานที่ตัง้เดิม 
ไปยงัสถานที่ตัง้แห่งใหม่ที่เหมาะสมและปลอดภยักว่า โดยไม่เพิ่มปรมิาณ 
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การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารซึ่งไม่ใช่กรณีตอ้งหา้มดงักลา่ว ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้
พืน้ที่บริเวณที่ 1 ใหม้ีไดเ้ฉพาะอาคารที่มีความสงูไม่เกิน 6 เมตร และตอ้งมีระยะห่างจากแนวชายฝ่ังทะเล
ไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร เวน้แต่ในเขตที่มีกฎกระทรวงออกตามความในกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารใช้
บงัคบั ความสงูของอาคารใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงนัน้ 
พืน้ทีบ่ริเวณที ่2 ใหม้ีไดเ้ฉพาะอาคารที่มีความสงูไม่เกิน 12 เมตร 
พื้นที่บริเวณที่ 6 ใหม้ีไดเ้ฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน 8 เมตร เวน้แต่โครงสรา้งที่จ  าเป็นของกิจการ
สาธารณปูโภคของรฐัหรือกิจการสาธารณปูโภคที่ไดร้บัสมัปทานจากรฐั ซึ่งพิสจูนไ์ดว่้าความสงูของพืน้ที่เป็น
ปัจจัยส าคัญทางวิศวกรรมที่มีผลต่อการผลิตหรือการด าเนินการ ทั้งนี ้ ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการตามขอ้ 14 คณะกรรมการสิ่งแวดลอ้มแห่งชาติและคณะรฐัมนตรี 

 
การก่อสรา้งตอ้งมีพืน้ที่ว่างตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

พืน้ทีบ่ริเวณที ่1 ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาตก่อสรา้งอาคารนัน้ เวน้
แต่ในเขตที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ หรือที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ตาม
กฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมเกาะภูเก็ต ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขอ
อนญุาตก่อสรา้งอาคาร 
พืน้ที่บริเวณที่ 2 ถา้เป็นอาคารประเภทบา้นเดี่ยว บา้นแฝด อาคารส านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวม หรือ
อาคารสาธารณะ ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30  ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร แต่ถา้
เป็นอาคารพาณิชย ์อาคารประเภทบา้นแถว หอ้งแถว หรือตึกแถว ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของ
แปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาตก่อสรา้งอาคาร แต่ถา้อยู่ในเขตที่มีกฎกระทรวงออกตามความในกฎหมายว่าดว้ย
การควบคุมอาคารใชบ้ังคับ ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้ง
อาคาร 
พืน้ทีบ่ริเวณที ่3 บรเิวณที่ 5 บริเวณที ่6 และบรเิวณที่ 8 ถา้เป็นอาคารประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด อาคาร
ส านกังาน อาคารอยู่อาศยัรวม หรืออาคารสาธารณะ ใหม้ีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงที่ดินที่
ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร แต่ถา้เป็นอาคารพาณิชย ์อาคารประเภทบา้นแถว หอ้งแถว หรือตึกแถว ใหม้
มีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาตก่อสรา้งอาคาร 
พืน้ทีบ่ริเวณที ่1 ถึงบริเวณที ่6 และบรเิวณที่ 8 ที่เป็นพืน้ที่ที่ใชใ้นการก่อสรา้งงานระบบก าจดัขยะมลูฝอย
แบบเตาเผาของเทศบาลนครภเูก็ต ใหม้ีพืน้ที่ว่างตามที่เทศบาลนครภเูก็ตก าหนด 
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การก่อสรา้งหรือดัดแปลงอาคารในพืน้ที่ที่มีความลาดชันในบริเวณที่ 1 บริเวณที่ 2 บริเวณที่ 3 บริเวณที่ 4 
บรเิวณที่ 5 บริเวณที ่6 และบรเิวณที่ 8 ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) พื้นที่บริเวณที่ 1 และบริเวณที่ 6 ที่มีความลาดชันตั้งแต่รอ้ยละ 20 ถึง รอ้ยละ 35 ใหม้ีไดเ้ฉพาะ
อาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสงูไม่เกิน 6 เมตร ขนาดแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสรา้งตอ้งมีเนือ้ที่ไม่นอ้ยกว่า 100 ตารางวา มีพืน้ที่อาคารคลมุดินต่อหลงัไม่เกิน 90 ตารางเมตร และ
มีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 70 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร และมีพืน้ที่สีเขียวไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ว่าง โดยมีไมย้ืนตน้ที่เป็นไมท้อ้งถิ่นเป็นองคป์ระกอบหลกั 

(2) พืน้ที่บริเวณที่ 2 บรเิวณที่ 3 บรเิวณที่ 4 บรเิวณที่ 5 และบรเิวณที่ 8 ที่มีความลาดชนัตัง้แต่รอ้ยละ 20 
ถึง รอ้ยละ 35 ใหม้ีไดเ้ฉพาะอาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสูงไม่เกิน 12 เมตร 
ขนาดแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งตอ้งมีเนือ้ที่ไม่นอ้ยกว่า 100 ตารางวา มีพืน้ที่อาคารคลุมดิน
ต่อหลงัไม่เกิน 90 ตารางเมตร และมีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 70 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสรา้งอาคาร และมีพืน้ที่สีเขียวไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ว่าง โดยมีไมย้ืนตน้ที่เป็นไมท้อ้งถิ่น
เป็นองคป์ระกอบหลกั 

(3) พื้นที่บริเวณที่ 1 และบริเวณที่ 6 ที่มีความลาดชันตั้งแต่รอ้ยละ 35 ถึง รอ้ยละ 50 ใหม้ีไดเ้ฉพาะ
อาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสงูไม่เกิน 6 เมตร ขนาดแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสรา้งตอ้งมีเนือ้ที่ไม่นอ้ยกว่า 120 ตารางวา มีพืน้ที่อาคารคลมุดินต่อหลงัไม่เกิน 80 ตารางเมตร และ
มีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร และมีพืน้ที่สีเขียวไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ว่าง โดยมีไมย้ืนตน้ที่เป็นไมท้อ้งถิ่นเป็นองคป์ระกอบหลกั 

(4) พืน้ที่บริเวณที่ 2 บรเิวณที่ 3 บรเิวณที่ 4 บรเิวณที่ 5 และบรเิวณที่ 8 ที่มีความลาดชนัตัง้แต่รอ้ยละ 35 
ถึง รอ้ยละ 50 ใหม้ีไดเ้ฉพาะอาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสูงไม่เกิน 12 เมตร 
ขนาดแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตก่อสรา้งตอ้งมีเนือ้ที่ไม่นอ้ยกว่า 120 ตารางวา มีพืน้ที่อาคารคลุมดิน
ต่อหลงัไม่เกิน 80 ตารางเมตร และมีพืน้ที่ว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสรา้งอาคาร และมีพืน้ที่สีเขียวไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ว่าง โดยมีไมย้ืนตน้ที่เป็นไมท้อ้งถิ่น
เป็นองคป์ระกอบหลกั 

(5) พืน้ที่ที่มีความลาดชนัเกินกว่ารอ้ยละ 50 ขึน้ไป หา้มก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารใดๆ 
การปรบัระดบัพืน้ดินส าหรบัพืน้ที่ตามวรรคหนึ่ง ใหป้รบัระดบัตามแนวนอนต่อแนวดิ่งไดใ้นอตัราส่วนไม่เกิน 
2:1 ส่วน และหา้มปรบัระดบัโดยการขุดดินหรือถมดิน ลึกหรือสงูเกิน 1 เมตร เวน้แต่เพื่อการก่อสรา้งระบบ
ฐานรากอาคารหอ้งใตด้ิน หรือบ่อเก็บน า้ใตด้ิน และการปรบัระดบัพืน้ดิน การขุดดิน การถมดิน ตอ้งไม่ท า
อนัตรายต่อรากและล าตน้ของตน้ไมเ้ดี่ยวหรือไมห้มู่ที่ขึน้อยู่ตามธรรมชาติ ที่มีขนาดความโตวดัโดยรอบล า
ตน้ตรงที่สงู 1.30 เมตร ตัง้แต่ 50 เซนติเมตรขึน้ไป และมิใหเ้คลื่อนยา้ยหรือท าลายหินดานทัง้ที่อยู่ใตพ้ืน้ดิน 
ระดบัพืน้ดิน หรือโผลเ่หนือพืน้ดิน 
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การวดัความสงูของอาคารในพืน้ที่บริเวณที ่1 บริเวณที ่2 บรเิวณที่ 3 บรเิวณที่ 4 บรเิวณที่ 5 บริเวณที ่6 และ
บรเิวณที่ 8 ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) กรณีที่ไม่มีการปรบัระดบัพืน้ดินหรือมีการปรบัระดบัพืน้ดินต ่ากว่าถนนสาธารณะในบริเวณที่ก่อสรา้ง 
ใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินที่ก่อสรา้ง ในกรณีที่มีการปรบัระดบัพืน้ดินเท่ากบัถนนสาธารณะหรือสงูกว่าถนน
สาธารณะใหว้ดัจากระดบัถนนสาธารณะ 

(2) กรณีมีหอ้งใตด้ินซึ่งระดับเป็นลบ ความสูงของอาคารใหว้ัดจากระดับพืน้ดินที่ก่อสรา้งเช่นเดียวกับ  
กรณี (1) 

(3) กรณีพืน้ดินเป็นเชิงลาดแนวเชิงเขา ความสงูของอาคารใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินที่ก่อสรา้ง ณ จดุที่ต  ่าที่สดุ
ของอาคารหลงันัน้ 

การวดัความสงูของอาคารใหว้ดัจากระดบัตามวรรคหนึ่งขึน้ไปในแนวดิ่งถึงส่วนที่สงูสดุของอาคาร ส  าหรบั
อาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

 
บรเิวณที่ 1 ถึงบรเิวณที่ 9 หา้มกระท าการหรือประกอบกิจกรรม ดงัต่อไปนี ้

(1) การท าเหมืองแร ่
(2) การขนสง่หรือล าเลียงวตัถอุนัตรายโดยใชร้ะบบท่อขนสง่ เวน้แต่ในบรเิวณที่ก าหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ และประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมือง
รวมเกาะภเูก็ต 

(3) การถม ปรบัพืน้ที่ หรือปิดกั้น ซึ่งท าใหแ้หล่งน า้สาธารณะในแผ่นดินและแหล่งน า้ในขุมเหมืองตืน้เขิน
หรือเปลี่ยนทิศทางหรือท าใหน้ า้ในแหลง่น า้นัน้ไม่อาจไหลไปไดต้ามปกติ 

(4) การกระท าการใดๆ ที่เป็นการเปลี่ยนสภาพธรรมชาติของพืน้ที่พรุ ป่าชายเลน และแหลง่หญา้ทะเล เวน้
แต่กรณีดงัต่อไปนี ้
(ก) การด าเนินการของทางราชการเพื่อการวิจยัทางวิชาการ การคุม้ครอง การฟ้ืนฟู การเพาะพนัธุพ์ืช

และสตัวน์  า้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการตามขอ้ 14 
(ข) การด าเนินการของทางราชการในพืน้ที่ป่าชายเลนเสื่อมโทรมที่ไดร้บัการผ่อนผนัจากคณะรฐัมนตรี

ใหใ้ชป้ระโยชนไ์ด ้ใหก้ระท าการ 
 
3.3 การเวนคืน 
ณ วนัที่ส  ารวจ ไม่ปรากฎว่าทรพัยส์ินนีต้ัง้อยู่ในแนวเวนคืนของรฐั 
 
3.4 การถูกรอนสิทธิต่างๆ 
ณ วนัส ารวจ ไม่พบว่าที่ดินถกูรอนสิทธิจากบคุคลอื่นหรือที่ดินแปลงอื่นแต่อย่างใด  
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3.5 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 
ณ วนัส ารวจ พบว่ามีโครงการพฒันาของรฐัที่ผลกระทบต่อทรพัยส์ินดงันี ้
 
โครงการพัฒนาท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต  
 

 
 

ปัจจุบันบริษัท ท่าอากาศยานไทย จ ากัด (มหาชน) (ทอท.) ไดแ้ต่งตัง้กลุ่มบริษัท PKAC เพื่อด าเนินการส ารวจ
และออกแบบโครงการพฒันาท่าอากาศยานนานาชาติภูเก็ต ระยะที่ 2 เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการรองรบั
ผู้โดยสารจาก 12.5 ลา้นคนต่อปีในปัจจุบัน เป็นไม่น้อยกว่า 18 ลา้นคนต่อปี โดยโครงการดังกล่าวแบ่งการ
พฒันาออกเป็น 3 ระยะ ดงันี ้
ระยะที่ 1 ด าเนินการแลว้เสร็จดว้ยงบลงทุนรวม 5,790 ลา้นบาท เพื่อขยายขีดความสามารถในการรองรับ
ผูโ้ดยสารจาก 6.5 ลา้นคน เป็น 12.5 ลา้นคนต่อปี โดย ทอท. ไดเ้ปิดใหบ้ริการอาคารผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ
แห่งใหม่ตั้งแต่วันที่ 16 กันยายน 2559 และได้ด าเนินการปรับปรุงอาคารผู้โดยสารหลังเดิมให้เป็นอาคาร
ผูโ้ดยสารภายในประเทศแลว้เสรจ็ในเวลาต่อมา 
ระยะที ่2 ต่อเนื่องจากโครงการพฒันาระยะที่ 1 เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการรองรบัผูโ้ดยสารจาก 12.5 ลา้น
คน เป็น 18 ลา้นคนต่อปี ขอบเขตของงานประกอบดว้ย การก่อสรา้งอาคารจอดรถรองรบัยานพาหนะประมาณ 
1,500 คนั บริเวณดา้นหนา้อาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ การขยายพืน้ที่อาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ การ
ขยายลานจอดอากาศยาน การปรบัปรุงระบบสาธารณปูโภคต่างๆ และการก่อสรา้งทางเชื่อมยกระดบัจากสถานี
รถไฟฟ้ารางเดี่ยวเขา้มายงัท่าอากาศยานภเูก็ต 
ระยะที่ 3 เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการรองรับผู้โดยสารจาก 18 ล้านคน เป็น 25 ล้านคนต่อปี โดยจะ
ด าเนินการคู่ขนานไปกับระยะที่ 2 ขอบเขตของงานประกอบดว้ย การก่อสรา้งทางขับขนานดา้นทิศเหนือ การ
ก่อสรา้งสถานีดบัเพลิงดา้นทิศเหนือ การก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารระหว่างประเทศ และการขยาย
พืน้ที่หอ้งโถงผูโ้ดยสารขาออกเทียบเครื่องบินทางทิศเหนือของอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ 
 
ความคืบหน้าปัจจุบัน  
ในปี 2567 ท่าอากาศยานภเูก็ตมีเที่ยวบินรวมทัง้สิน้ 98,711 เที่ยวบิน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.97 เม่ือเทียบกบัปี 2566 
แบ่งเป็นเที่ยวบินระหว่างประเทศ 53,378 เที่ยวบิน และเที่ยวบินภายในประเทศ 45,333 เที่ยวบิน โดยมีปริมาณ
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ผูโ้ดยสารรวม 16.40 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.94 เมื่อเทียบกับปี 2566 ซึ่งเกินขีดความสามารถในการรองรบั
ตามการออกแบบปัจจุบนัที่ 12.5 ลา้นคนต่อปี ทอท. จึงไดเ้ตรียมของบประมาณเพื่อว่าจา้งศึกษาและออกแบบ
โครงการพัฒนาระยะที่ 2 วงเงินลงทุนประมาณ 6,200 ลา้นบาท โดยเสนอต่อสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สงัคมแห่งชาติ (สภาพฒัน)์ พิจารณาอนมุตัิ และน าเสนอต่อคณะรฐัมนตรี (ครม.) เพื่อใหค้วามเห็นชอบ ก่อนเรง่
ด าเนินการประมลูหาผูร้บัจา้ง และคาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปี 2570 
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โครงการทางพิเศษสายกะทู้–ป่าตอง 

 

โครงการทางพิเศษจงัหวดัภเูก็ต ระยะที่ 1 มีจดุเริ่มตน้บรเิวณถนนพระเมตตา ต าบลป่าตอง อ าเภอกะทู ้และ
สิน้สดุในพืน้ที่ต  าบลกะทู ้อ าเภอกะทู ้จงัหวดัภเูก็ต รวมระยะทางประมาณ 3.98 กิโลเมตร แนวเสน้ทางผ่านพืน้ที่
ภเูขาระหว่างกะทูแ้ละป่าตอง ซึ่งเป็นเสน้ทางหลกัที่มีปัญหาการจราจรติดขดัและอบุตัิเหตสุงูที่สดุแห่งหนึ่งของ
จงัหวดั การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เป็นหน่วยงานรบัผิดชอบการด าเนินโครงการ โดยโครงการแบ่ง
การพฒันาออกเป็น 2 ระยะ ดงันี ้
ระยะที ่1 ช่วงกะทู-้ป่าตอง ระยะทาง 3.98 กิโลเมตร วงเงินลงทนุรวมประมาณ 16,757 ลา้นบาท เป็นทางพิเศษ
ขนาด 4 ช่องจราจร มีทางขึน้-ลง 2 แห่ง และด่านเก็บค่าผ่านทาง 1 ด่าน บรเิวณต าบลกะทู ้เนื่องจากแนว
เสน้ทางผ่านพืน้ที่ภเูขาสงูชนั จงึไดอ้อกแบบเป็นอโุมงคค์ู่ อโุมงคล์ะ 2 ช่องจราจร 
ระยะที ่2 ช่วงเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทู ้ระยะทางประมาณ 30.26 กิโลเมตร เป็นทางพิเศษขนาด 4 ช่องจราจร 
รองรบัการขยายช่องจราจรในอนาคต โดยช่วงที่ผ่านพืน้ที่เขากมลาซึ่งเป็นภเูขาสงูชนัจะออกแบบเป็นอโุมงคค์ู่ 
และช่วงที่ผ่านพืน้ที่เมืองกะทูจ้ะออกแบบเป็นทางยกระดบัขนาด 4 ช่องจราจร 
คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติอนมุตัิเมื่อเดือนสิงหาคม 2568 ใหท้บทวนรูปแบบการลงทนุของระยะที่ 1 จากเดิมที่เป็น
รูปแบบ PPP Net Cost เป็นให ้กทพ. ด าเนินโครงการเองโดยจา้งออกแบบควบคู่การก่อสรา้ง (Design and 
Build) พรอ้มอนมุตัิให ้กทพ. กูเ้งินจ านวน 10,964.77 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการด าเนินโครงการ 
 
ความคืบหน้าปัจจุบัน  
ปัจจบุนัโครงการอยู่ในขัน้ตอนเตรียมการจดัซือ้จดัจา้ง กระทรวงคมนาคมยืนยนัเม่ือเดือนพฤศจิกายน 2568 ว่า
จะเดินหนา้โครงการตามแผนเดิม ไม่มีการชะลอหรือยกเลิก โดยคาดว่าจะสามารถเปิดขายซองประกวดราคา
และเปิดซองไดภ้ายในปี 2569 และเริ่มการก่อสรา้งไดใ้นปี 2569 มีก าหนดก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณกลางปี 
2573 ทัง้นี ้กระทรวงคมนาคมอยู่ระหว่างพิจารณาการยกเวน้ค่าผ่านทางในช่วงอโุมงค ์เพื่อลดภาระค่าใชจ้่าย
ของประชาชนและนกัท่องเที่ยว 
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โครงการรถไฟฟ้ารางเบา (LRT) จังหวัดภูเก็ต 
 
 
 

 
โครงการระบบขนสง่มวลชนจงัหวดัภเูก็ต ระยะที่ 1 มีแนวเสน้ทางตามแนวเหนือ-ใตข้องเกาะภเูก็ต โดยเริ่มตน้
จากท่าอากาศยานนานาชาติภเูก็ต ต าบลไมข้าว อ าเภอถลาง ผ่านพืน้ที่ส  าคญัตามแนวถนนเทพกระษัตรี (ทาง
หลวงหมายเลข 402) ไดแ้ก่ อ าเภอถลาง อนสุาวรียวี์รสตรี สถานีขนสง่ผูโ้ดยสารภเูก็ต และเขตเทศบาลเมือง
ภเูก็ต ก่อนสิน้สดุที่บรเิวณหา้แยกฉลอง อ าเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต รวมระยะทางทัง้สิน้ 42.0 กิโลเมตร การ
รถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เป็นหน่วยงานหลกัรบัผิดชอบการด าเนินโครงการ โดยโครงการ
แบ่งการพฒันาออกเป็น 2 ระยะ ดงันี ้
ระยะที ่1 ครอบคลมุเสน้ทางจากท่าอากาศยานนานาชาติภเูก็ตถึงหา้แยกฉลอง ระยะทาง 42.0 กิโลเมตร 
ประกอบดว้ย 21 สถานี แบ่งเป็นสถานีระดบัพืน้ดิน 19 สถานี สถานียกระดบั 1 สถาน ีบรเิวณท่าอากาศยาน 
และสถานีใตด้ิน 1 สถานี บรเิวณอ าเภอถลาง โดยรูปแบบโครงสรา้งเป็นทางว่ิงระดบัพืน้ดินเป็นหลกั มีบางช่วง
เป็นโครงสรา้งยกระดบัและอโุมงคใ์ตด้ินระยะทางประมาณ 3 กิโลเมตร 
ระยะที ่2 ครอบคลมุเสน้ทางจากบา้นท่านุ่นถึงบา้นเมืองใหม่ ระยะทาง 11.1 กิโลเมตร จ านวน 3 สถาน ีเมื่อ
รวมทัง้ 2 ระยะ โครงการมีระยะทางรวม 58.8 กิโลเมตร และจ านวนสถานีทัง้หมด 24 สถานี 
ระบบรถไฟฟ้าที่ใชเ้ป็นประเภท Low Floor Tram มีระบบจ่ายไฟฟ้าเหนือศีรษะ (Overhead Contact Line) และ
ระบบแบตเตอรี่ส  ารองส าหรบัวิ่งในระยะสัน้ โครงการมีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) รอ้ยละ 13.11 และ
ผลตอบแทนทางการเงิน (FIRR) รอ้ยละ 2.34 โดยคาดการณป์รมิาณผูโ้ดยสาร ณ ปีเปิดใหบ้รกิารที่ประมาณ 
39,000 คน-เที่ยวต่อวนั 
ความคืบหน้าปัจจุบัน 
ปัจจบุนัโครงการรถไฟฟ้ารางเบาภเูก็ตยงัไม่ไดเ้ริ่มด าเนินการก่อสรา้ง กระทรวงคมนาคมยืนยนัว่าโครงการไม่ได้
ถกูยกเลิก แต่ไดก้ าหนดแนวทางการด าเนินงานเป็นล าดบัขัน้ โดยใหค้วามส าคญักบัการแกไ้ขปัญหาจราจร
พืน้ฐานก่อน ไดแ้ก่ การก่อสรา้งทางพิเศษสายกะทู-้ป่าตองซึ่งเป็นคอขวดส าคญัของจงัหวดั จากนัน้จึงจะ
เดินหนา้พฒันาระบบรางในล าดบัถดัไป ทัง้นีย้งัไม่มีการประกาศก าหนดการก่อสรา้งที่ชดัเจน 
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4 ภาพรวมตลาด 
 
4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 
 

 

 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่หนึ่งของปี 2569 ขยายตวัรอ้ยละ 2.8 เรง่ขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในไตรมาสที่
สี่ของปี 2568 และเม่ือปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2569 ขยายตวัจากไตร
มาสที่สี่ของปี 2568 รอ้ยละ 0.7 (QoQ_SA) 

- ด้านการผลิต ภาคเกษตรขยายตัวรอ้ยละ 1.2 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 0.6 ในไตรมาสก่อนหน้า 
ภาคนอกเกษตรขยายตัวรอ้ยละ 3.0 เร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 2.7 ตามการขยายตัวของสาขาการ
ผลิตสินคา้อุตสาหกรรม สาขาไฟฟ้าฯ สาขาที่พักแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขนส่ง และสาขา
กิจกรรมทางการเงินและประกนัภยั 

- ด้านการใช้จ่าย การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑด์ีรอ้ยละ 3.2 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 3.3 ใน
ไตรมาสก่อนหนา้ ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายในทกุหมวด การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคบรโิภคขัน้สดุทา้ย
ของรฐับาล การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้ และการสง่ออกสินคา้และบรกิาร ขยายตวัเรง่ขึน้ 

- การลงทุน การลงทนุรวมขยายตวัสงูถึงรอ้ยละ 9.9 ซึ่งถือเป็นอตัราการขยายตวัที่สงูสดุในรอบ 44 ไตรมาส 
นบัตัง้แต่ปี 2558 เป็นตน้มา โดยเฉพาะการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 10.1 จากการลงทนุในหมวด
เครื่องจกัรเครื่องมือและยานพาหนะ ขณะที่การลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 9.4  

- การส่งออก การส่งออกสินคา้และบริการขยายตัวรอ้ยละ 12.6 โดยหากแยกเฉพาะการส่งออกสินคา้จะ
ขยายตวัถึงรอ้ยละ 17.8 ทัง้นี ้ดลุการคา้ขาดดลุ 9,600 ลา้นบาท เป็นการขาดดลุการคา้เป็นไตรมาสแรกใน
รอบ 14 ไตรมาส ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการน าเขา้ทองค าสูงถึง 3 แสนลา้นบาท อย่างไรก็ดี หากหักมูลค่า
การน าเขา้ทองค าออกแลว้จะพบว่าไทยยงัคงเกินดลุการคา้ 

- ด้านเสถียรภาพ อตัราการว่างงานอยู่ที่รอ้ยละ 0.91 และหนีส้าธารณะ ณ สิน้เดือนมีนาคม 2569 มีมลูค่า 
12.68 ลา้นลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 66.38 ของ GDP ขณะที่อตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 0.6 
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ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 3.2 พันลา้นดอลลารส์หรัฐอเมริกา (101.6 พันลา้นบาท) และเงินทุนส ารอง
ระหว่างประเทศ ณ สิน้เดือนมีนาคม 2569 อยู่ที่ 280.5 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา 

การบริหารนโยบายเศรษฐกิจมหภาคในช่วงทีเ่หลือของปี 2569 ควรใหค้วามส าคญักบั  
(1) มาตรการเพื่อบรรเทาผลกระทบที่เกิดจากสถานการณ์ ความขดัแยง้ในตะวนัออกกลาง โดยใหค้วามส าคญั
กบั การบรหิารจดัการความมั่นคงทางพลงังานเพื่อรองรบัในกรณีที่ สถานการณค์วามขดัแยง้มีความยืดเยือ้ 
การด าเนินมาตรการ เฉพาะเจาะจงแบบมุ่งเป้า (Targeted) เพื่อดแูลผลกระทบต่อ ภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจ
จากการปรบัขึน้ของตน้ทนุพลงังาน การดแูลความเพียงพอของวตัถุดิบในภาคการผลิตเพื่อไม่ใหเ้กิด ปัญหาการ
ขาดแคลนโดยเฉพาะกลุ่มสินคา้วัตถุดิบน าเขา้จาก ตะวันออกกลางในสดัส่วนสูง และการส่งเสริมการเปลี่ยน
ผ่าน ของพลงังานและการปรบัตวัเขา้สูส่งัคมคารบ์อนต ่า 
(2) การขบัเคลื่อนการลงทนุภาคเอกชน โดยใหค้วามส าคญักบัการอ านวยความสะดวกและการแกไ้ขอปุสรรคใน
การลงทุน การพัฒนาระบบนิเวศให้เอือ้ต่อการลงทุน และการสรา้งประโยชน์ต่อเนื่องจากการลงทุนจาก
ต่างประเทศใหแ้ก่ ผูป้ระกอบการภายในประเทศ 
(3) การรกัษาการขยายตวัของภาคการสง่ออกใหเ้ป็นไปอย่างต่อเนื่อง โดยใหค้วามส าคญักบัการป้องกนัและลด
ผลกระทบ จากมาตรการกีดกันทางการคา้ของสหรฐัฯ การขยายความ ร่วมมือทางเศรษฐกิจและตลาดใหม่เพื่อ
กระจายความเสี่ยงและ ลดการพึ่งพาการส่งออกไปยังสหรฐัฯ การสรา้งความรู ้ความเขา้ใจเก่ียวกับมาตรการ
ส าคญัของประเทศคู่คา้ที่จะมีผล บงัคบัใชใ้นปี 2569 – 2570 การลดตน้ทนุการผลิตและ ตน้ทนุการด าเนินธุรกิจ 
(4) การรกัษาแรงสนบัสนนุของการใชจ้่ายภาครฐัควบคู่ไปกบัการรกัษา วินยัการเงินการคลงั โดยใหค้วามส าคญั
กับการเร่งรดัการ เบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 ใหไ้ม่ต ่ากว่า รอ้ยละ 90.7 การจดัท า
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2570 ให้สามารถบังคับใช้ได้ตามก าหนด การบริหารจัดการ 
งบประมาณภายใต้พระราชก าหนดให้อ านาจกระทรวงการคลังกู้เงิน  เพื่อแก้ไขปัญหาผลกระทบจาก
สถานการณวิ์กฤตดา้นพลงังานและ สรา้งการเปลี่ยนผ่านดา้นพลงังานของประเทศ พ.ศ. 2569 อย่างรดักุม มี
ประสิทธิภาพ และสอดคลอ้งกับเงื่อนไขทางเศรษฐกิจ และการรกัษาพืน้ที่ทางการคลงัใหเ้พียงพอส าหรบัการ
รองรบั สถานการณค์วามไม่แน่นอนในอนาคต 
(5) การดแูลผลกระทบต่อภาคเกษตรจากการเพิ่มขึน้ของราคา วตัถุดิบทางการเกษตรและการเปลี่ยนแปลงของ
สภาพภูมิอากาศ โดยใหค้วามส าคญักับการเรง่จดัหาแหลง่น าเขา้อื่น ๆ และการบริหารจดัการทรพัยากรน า้เพื่อ
การเกษตร 
(6) การแกไ้ขปัญหาดา้นการเขา้ถึงสินเชื่อของภาคธุรกิจและ ภาคครวัเรือน โดยใหค้วามส าคัญกับการลดแรง
กดดันจาก สินเชื่อที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นภาคครวัเรือน การใหค้วาม ช่วยเหลือทางการเงินใหแ้ก่ภาคธุรกิจ 
SMEs ที่มีศักยภาพแต่ ประสบปัญหาดา้นการเข้าถึงสภาพคล่อง การเร่งด าเนินการตาม แนวทางการแก้ไข
ปัญหาหนีค้รัวเรือนอย่างเป็นรูปธรรมและยั่งยืน  ในระยะต่อไป และการสรา้งความตระหนักรูท้างการเงิน 
โดยเฉพาะทัศนคติในการวางแผนการใชจ้่ายเพื่อป้องกันการก่อหนี ้ เกินตัว ควบคู่ไปกับการบริหารความเสี่ยง
เพื่อรองรบัเหตฉุกุเฉิน 
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แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2569 
เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ก าลงัจะเป็นอีกหนึ่งปีที่เศรษฐกิจไทยตอ้งเผชิญแรงปะทะจากรอบดา้น ทัง้แรงกดดัน
จากภาวะเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโน้มชะลอตัว การด าเนินนโยบายกีดกันทางการคา้ของประเทศมหาอ านาจ 
ตลอดจนความเปราะบางเชิงโครงสรา้งภายในประเทศ ในขณะที่สถานการณท์างการเมืองยงัมีความไม่แน่นอน 
โดยนยัต่อเศรษฐกิจขึน้อยู่กับความรวดเร็วในการจดัตัง้รฐับาลและความต่อเนื่องในการด าเนินนโยบาย ปัจจยั
เหล่านีอ้าจส่งผลใหเ้ศรษฐกิจไทยในปี 2569 เป็นปีของการประคองตวัมากกว่าจะเป็นปีของการเติบโตแบบเร่ง
ตวั โดยวิจยักรุงศรีคาดการณว่์าเศรษฐกิจไทยในปี 2569 จะเติบโตเพียง 2.0% ชะลอลงจากปี 2568 ที่ขยายตวั 
2.4% เนื่องจากเครื่องยนตส์  าคญัหลายดา้นมีแนวโนม้แผ่วลง แมว่้าการท่องเที่ยวและการลงทนุภาคเอกชนยงัมี
โอกาสเติบโต โดยทิศทางของปัจจยัขบัเคลื่อนเศรษฐกิจส าคญัมีดงันี ้
ภาคท่องเทีย่วฟ้ืนตัวแต่ไม่เต็มศักยภาพ ภาคท่องเที่ยวยงัคงเป็นความหวงัที่จะช่วยพยงุเศรษฐกิจไทย โดยใน
ปี 2569 คาดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติจะอยู่ที่ 35.5 ลา้นคน เพิ่มขึน้จากราว 33.0 ลา้นคนในปี 2568 โดย
เครื่องชีท้ี่สะทอ้นการฟ้ืนตัว ไดแ้ก่ จ านวนเที่ยวบินเขา้สู่ไทยในช่วงฤดูหนาว 2568/2569 (ช่วงวันที่ 26 ตุลาคม 
2568 – 28 มีนาคม 2569) ที่เพิ่มขึน้ อีกทัง้มีการขยายเสน้ทางการบินใหม่ๆ จากทัง้จีนและอินเดีย อย่างไรก็ตาม 
การฟ้ืนตัวยังค่อนขา้งชา้ โดยเฉพาะตลาดจีนซึ่งเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวหลกัของไทย เนื่องจากความกังวลดา้น
ความปลอดภยัและการแข่งขนัที่รุนแรงจากแหล่งท่องเที่ยวอื่นๆ ในภูมิภาคเอเชีย ปัจจยัเหล่านีส้่งผลใหจ้ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 มีแนวโนม้ต ่ากว่าระดบัก่อนโควิดที่ราว 40 ลา้นคนเมื่อปี 2562 สะทอ้นการฟ้ืน
ตวัที่ยงัไม่กลบัสูศ่กัยภาพเดิมและความทา้ทายจากโครงสรา้งตลาดท่องเที่ยวที่เปลี่ยนไปหลงัโควิด 
การลงทุนภาคเอกชนแม้เติบโตช้า แต่คาดว่าจะรักษาแรงส่งได้ แมภ้าคธุรกิจเผชิญแรงกดดนัจากมาตรการ
ภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ซึ่งยงัมีความไม่แน่นอนสงู รวมถึงอปุสงคใ์นประเทศที่ฟ้ืนชา้ แต่การลงทนุภาคเอกชนยงัมี
สญัญาณเชิงบวกอยู่บา้งจากความเชื่อมั่นที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัหากรฐับาลชุดใหม่สามารถจดัตัง้ไดเ้ร็วและด าเนิน
โยบายสนับสนุนการลงทุนอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะโครงการลงทุนที่ไดร้บัอนุมัติการส่งเสริมฯ จาก BOI ซึ่งมี
มลูค่าสงูสดุเป็นประวตัิการณใ์นปี 2568 น าโดย FDI ที่อาจไหลเขา้ประเทศโดยเฉพาะในอตุสาหกรรมดิจิทลั ยาน
ยนตไ์ฟฟ้า และพลงังานหมนุเวียน เมื่อประกอบกับการผลกัดนัผ่านกลไก Thailand FastPass ของ BOI คาดว่า
จะช่วยเร่งใหโ้ครงการที่ไดร้บัการสง่เสรมิฯ เดินหนา้ลงทุนไดเ้ร็วขึน้ นอกจากนี ้กระแสการยา้ยฐานการผลิตจาก
จีนมาสู่เอเชียตะวนัออกเฉียงใตย้งัคงเป็นไปอย่างต่อเนื่อง ซึ่งไทยมีโอกาสไดร้บัอานิสงสจ์ากโครงสรา้งพืน้ฐาน
และซพัพลายเชนที่เขม้แข็ง ดงันัน้ ในปี 2569 การลงทนุภาคเอกชนจึงมีแนวโนม้ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป 
ภาคส่งออก คาดว่าจะชะลอตัวลงจากผลกระทบของมาตรการภาษีน าเข้าของสหรัฐฯ เต็มปี แม้มีแรง
หนุนจากวัฏจักรขาขึ้นของกลุ่มอิเล็กทรอนิกสอ์ยู่บ้าง โดยภาคส่งออกเคยไดแ้รงหนุนชั่วคราวในปี 2568 
จากการเรง่สั่งซือ้สินคา้ก่อนมาตรการภาษีน าเขา้ใหม่จะมีผลบงัคบัใช ้(Front-loading) แต่ในปี 2569 การสง่ออก
สินคา้ของไทยจะไดร้ับผลกระทบตลอดทั้งปีจากนโยบายภาษีน าเข้าของสหรัฐฯ ซึ่งยังมีความไม่แน่นอนสูง 
ขณะเดียวกนัองคก์ารการคา้โลก (WTO) ประเมินว่าปรมิาณการคา้โลกปี 2569 จะชะลอตวัลง โดยขยายตวัเพียง 
0.5% จากที่เคยขยายตวั 2.4% ในปี 2568 ซึ่งสะทอ้นอุปสงคใ์นตลาดโลกที่อ่อนแอลง อย่างไรก็ตาม วฏัจกัรขา
ขึน้ของสินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละความตอ้งการสินคา้ในกลุ่มเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) คาดว่าจะช่วย
บรรเทาผลกระทบไดบ้างสว่น ดว้ยเหตนุี ้วิจยักรุงศรีคาดว่าการสง่ออกไทยในปี 2569 มีแนวโนม้หดตวัเล็กนอ้ยที่ 
-0.4% หลงัจากเติบโตสงูเกินคาดที่ 12.7% ในปี 2568 
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การบริโภคภาคเอกชนเผชิญข้อจ ากัดจากปัจจัยเชิงโครงสร้าง  การบริโภคภาคเอกชนซึ่งเคยเป็นแรง
ขับเคลื่อนหลักของเศรษฐกิจไทยหลังการฟ้ืนตัวจากโควิด มีแนวโน้มเติบโตในอัตราชะลอลงสู่ระดับ 2.2% 
ท่ามกลางระดบัหนีค้รวัเรือนที่ยงัคงสงูกว่า 80% ของ GDP ประกอบกับรายไดข้องครวัเรือนส่วนใหญ่หลงัโควิด
ยังเติบโตช้ากว่าค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้ ขณะที่รายได้เกษตรกรยังอยู่ในระดับต ่า ส่วนการจ้างงานอาจได้รับ
ผลกระทบจากความอ่อนแอของภาคส่งออก นอกจากนี ้มาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายในช่วงที่ผ่านมา อาทิ 
โครงการแจกเงินหมื่น (หรือโครงการดิจิทลัวอลเล็ตเดิม) โครงการคนละครึง่ พลสั และโครงการเที่ยวดีมีคืน เป็น
มาตรการที่เนน้การกระตุน้ระยะสัน้ ซึ่งเมื่อหมดแรงส่งจากมาตรการดังกล่าวครัวเรือนจึงจ าเป็นตอ้งกลบัมา
พึ่งพารายไดป้กติ ซึ่งยงัเติบโตชา้และไม่แข็งแรงพอจะหนุนการใชจ้่ายอย่างต่อเนื่อง การบริโภคภาคเอกชนในปี 
2569 จึงมีแนวโนม้เติบโตชะลอลง อย่างไรก็ตาม หากรฐับาลสามารถผลกัดนัมาตรการกระตุน้การใชจ้่าย อาจ
ช่วยพยงุการบรโิภคไดใ้นช่วงครึง่หลงัของปี 2569 
ข้อจ ากัดทางการคลังอาจส่งผลให้การใช้จ่ายภาครัฐชะลอลง แมผ้ลการเลือกตัง้ทั่วไปในวนัที่ 8 กมุภาพนัธ ์
สรา้งความหวงัเก่ียวกับการผลกัดนันโยบายเศรษฐกิจใหม้ีความต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม การใชจ้่ายภาครฐัยังมี
แนวโนม้เติบโตชะลอลง สะทอ้นจากแผนลดการขาดดุลงบประมาณ จาก 4.5% ของ GDP ในปีงบประมาณ 
2568 เหลือ 4.4% ในปีงบฯ 2569 และ 3.9% ในปีงบฯ 2570 ในขณะที่งบกลางของรฐับาลของปีงบฯ 2569 มีเงิน
คงเหลือเพียงราว 3 หมื่นลา้นบาท ซึ่งจะจ ากดัการด าเนินมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจต่างๆ เช่น มาตรการ “คนละ
ครึ่ง พลสั” ซึ่งรอบที่ผ่านมาใชง้บราว 4.4 หมื่นลา้นบาท นอกจากนี ้การใชจ้่ายภาครฐัยังมีความเสี่ยงจากการ
ประกาศใช ้พ.ร.บ. งบประมาณปี 2570 ที่อาจลา่ชา้ และกระทบการเบิกจ่ายไดใ้นไตรมาสสดุทา้ยของปี 
ส าหรับอัตราเงินเฟ้อท่ัวไปมีแนวโน้มอยู่ในระดับต ่าต่อเน่ือง โดยคาดว่าจะเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ยเป็น 0.2% 
ในปี 2569 จากที่ติดลบ -0.1% ในปี 2568 โดยอตัราเงินเฟ้อมีแนวโนม้จะเริ่มกลบัเขา้สูแ่ดนบวกไดใ้นช่วงกลางปี 
2569 แต่ยังคงต ่ากว่ากรอบเป้าหมายของธนาคารแห่งประเทศไทย เนื่องจากคาดว่าราคาน า้มันดิบดูไบใน
ตลาดโลกโดยเฉลี่ยจะลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อน ขณะเดียวกันรฐับาลมีแนวโนม้จะคงมาตรการบรรเทาค่าครอง
ชีพด้านพลัง งานต่อ เนื่ อ ง  ซึ่ งช่ วยจ ากัดแรงกดดันด้านราคาโดยตรง  ทั้ งนี ้  ใน เดื อนกุมภาพันธ์  
คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ไดป้รบัลดดอกเบีย้นโยบายเรว็กว่าตลาดคาดภายใตเ้ศรษฐกิจที่โตต ่า เงิน
เฟ้อที่ชะลอตวั และสภาพคล่องที่ตึงตวัจากการหดตวัของสินเชื่อ วิจยักรุงศรีประเมินว่า ดอกเบีย้นโยบายจะคง
อยู่ที่ 1.00% ตลอดช่วงที่เหลือของปี ซึ่งเป็นระดบัที่ กนง. ระบุว่าผ่อนคลายเพียงพอและใหค้วามส าคญักบัพืน้ที่
ของนโยบายการเงินที่มีอยู่จ  ากดั 
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4.2 ภาพรวมการท่องเที่ยวไทย 
ภาคการท่องเที่ยวไทยในปี 2569 ยงัคงเผชิญกบัความทา้ทายต่อเนื่องจากปีก่อนหนา้ โดยในไตรมาสแรกของปี 
2569 ประเทศไทยมีจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติรวม 9.31 ลา้นคน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกบัชว่งเวลาเดียวกนัของ
ปี 2568 ที่มีจ  านวน 9.55 ลา้นคน พบว่าปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 2.51 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าอตุสาหกรรมท่องเที่ยวไทย
ยงัคงเผชิญกบัแรงกดดนัจากภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัและความไม่แน่นอนดา้นภมูิรฐัศาสตร ์โดยตลาด
หลกัยงัคงเป็นนกัท่องเที่ยวชาวจีน 1.49 ลา้นคน รองลงมาไดแ้ก่ มาเลเซีย 9.6 แสนคน รสัเซยี 7.26 แสนคน 
อินเดีย 6.26 แสนคน และเกาหลีใต ้4.12 แสนคน ขณะที่ตลาดระยะไกล อาทิ สหราชอาณาจกัร เยอรมนี 
สหรฐัอเมรกิา และญ่ีปุ่ น ยงัคงเป็นกลุม่ส  าคญัในการสรา้งรายไดเ้ฉลี่ยต่อคนต่อทรปิในระดบัสงู 
 

 
ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา และประมาณการของการท่องเทีย่วแหง่ประเทศไทย (ททท.) 

 
การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ไดป้รบัคาดการณเ์ปา้หมายนกัท่องเที่ยวต่างชาติทัง้ปี 2569 ใหม่ โดยคาด
ว่าจะมีจ านวนประมาณ 30–34 ลา้นคน ลดลงรอ้ยละ 18 จากเป้าหมายเดิม ภายใตส้มมติฐานว่าสถานการณ์
ความขดัแยง้ในภูมิภาคตะวนัออกกลางจะคลี่คลายภายใน 1–3 เดือน โดยมีปัจจยัเสี่ยงหลกั ไดแ้ก่ การชะลอตวั
ของตลาดตะวนัออกกลาง ยุโรป และอเมริกา รวมถึงขอ้จ ากัดดา้นเสน้ทางบินและความผนัผวนของราคาน า้มนั
โลก ทัง้นีภ้าพรวมอุตสาหกรรมท่องเที่ยวไทยคาดว่าจะสรา้งรายไดร้วมประมาณ 2.58 ลา้นลา้นบาท  ภาพรวม
จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยมีตลาดอาเซียน ยโุรป และตะวนัออกกลางเขา้มามี
บทบาทส าคญัในการทดแทนตลาดจีนที่ยงัไม่กลบัสูร่ะดบัเดิม ในมิติทางเศรษฐศาสตร ์พบว่าแนวโนม้รายไดจ้าก
การท่องเที่ยวขยายตวัในอตัราที่ต ่ากว่าการเพิ่มขึน้ของจ านวนนกัท่องเที่ยว สะทอ้นถึงพฤติกรรมการใชจ้่ายที่มี
ความระมัดระวังมากขึน้ และตอกย า้ความส าคัญของการยกระดับค่าใช้จ่ายต่อทริปควบคู่ไปกับการสรา้ง
คณุภาพของประสบการณท์่องเที่ยว ซึ่งสอดคลอ้งกบัทิศทางกลยทุธ ์"Value over Volume" ที่ ททท. น ามาใชเ้ป็น
แนวทางหลกัในการตลาดการท่องเที่ยวไทย โดยใหค้วามส าคญักบัการพฒันาสินคา้และประสบการณท์่องเที่ยว
คุณภาพสูง การสื่อสารภาพลักษณ์ด้านความคุ้มค่าและความปลอดภัย ตลอดจนการใช้เทคโนโลยีและ
แพลตฟอรม์ดิจิทลัอย่างมีประสิทธิภาพ 
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4.3 ภาพรวมตลาดโรงแรมในประเทศไทย 
จากผลส ารวจดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการที่พกัแรมประจ าเดือนมกราคม 2569 ซึ่งจดัท าโดยสมาคมโรงแรม
ไทย (THA) รว่มกบัธนาคารแหง่ประเทศไทย (ธปท.) พบว่าธุรกิจโรงแรมสว่นใหญ่ประเมินว่าจ านวนนกัท่องเที่ยว
ต่างชาติโดยรวมในปี 2569 มีแนวโนม้ทรงตวัจากปี 2568 โดยเฉพาะในกลุม่นกัท่องเที่ยวระยะสัน้ (Short-haul) 
ไม่รวมตลาดจีน ขณะที่กลุม่นกัท่องเที่ยวระยะไกล (Long-haul) ยงัมีแนวโนม้ขยายตวัเม่ือเทียบกบัปีที่แลว้ ทัง้นี ้
อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยทั่วประเทศในเดือนมกราคม 2569 อยูท่ี่รอ้ยละ 77 โดยโรงแรมระดบั 4 ดาวขึน้ไปมีอตัรา
การเขา้พกัเฉลี่ยสงูถึงรอ้ยละ 82 
อย่างไรก็ตาม จากผลส ารวจดชันีความเชื่อมั่นฯ เดือนมีนาคม 2569 พบว่าธุรกิจโรงแรมเกือบรอ้ยละ 50 ประเมิน
ว่าราคาหอ้งพกัเฉลี่ยต่อวนั (ADR) ในช่วงโลวซ์ีซนัไตรมาส 2 จะลดลงจากปีที่แลว้ หลงัจากที่วิกฤตการณ์
ตะวนัออกกลางสง่ผลกระทบตอ่ภาคการเดินทางท่องเที่ยวต่อเนื่อง โดยคาดว่าอตัราการเขา้พกัเดือนเมษายน 
2569 จะอยู่ที่รอ้ยละ 60 ต ่ากว่าปีก่อน  
 

 
ทีม่า: ผลส ารวจดชันคีวามเชือ่มั่นผูป้ระกอบการทีพ่กัแรม โดยสมาคมโรงแรมไทย (THA) ร่วมกบัธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) 

ส าหรบัสถิตลิา่สดุจากกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา นกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยสะสมตัง้แต่
วนัที่ 1 มกราคม – 12 เมษายน 2569 มีจ านวน 10,363,660 คน ลดลงรอ้ยละ 2.65 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีที่แลว้ สรา้งรายไดจ้ากการใชจ้่ายของนกัท่องเที่ยวต่างชาติประมาณ 506,123 ลา้นบาท 
ความทา้ทายที่ธุรกิจโรงแรมยงัตอ้งเผชิญในปี 2569 ประกอบดว้ย ความไม่แน่นอนของตลาดนกัท่องเที่ยว
ต่างชาติ สถานการณช์ายแดนไทย-กมัพชูาที่ยงัยากจะยตุิ รวมถึงเทรนดก์ารท่องเที่ยวที่เปลีย่นแปลงเรว็ และ
จ านวนที่พกัที่ยงัคงเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ท าใหก้ารแข่งขนัในอตุสาหกรรมยงัคงสงู  
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5 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
 
5.1 การใช้ประโยชนสู์งสุดและดีทีสุ่ด 
การใชป้ระโยชนส์งูสุด หมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่ดีที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายใตเ้งื่อนไขที่เป็นไป
ตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาด และการเงิน ซึ่งส่งผล
โดยรวมใหท้รพัยส์ินมีมลูค่าสงูสดุ ส  าหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินปัจจบุนัมีการพฒันาเป็นโรงแรม ภายใตช้ื่อ “ศรีพัน
วา”  ซึ่งการใชท้ี่ดินที่เหมาะสมเป็นประเภทพาณิชยกรรม ดงันัน้เมื่อพิจารณาถึงการใชป้ระโยชนข์องที่ดินตาม
สภาพปัจจบุนั ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าทรพัยส์ินปัจจบุนัที่เป็นโรงแรม ไดม้กีารใชป้ระโยชนส์งูสดุแลว้ 
 
5.2 วิธีการประเมินมูลค่าทีเ่ลือกใช้กับทรัพยส์ิน 
ตามหลักเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน วิธีการประเมินที่ใช้  และเป็นมาตรฐานที่
ยอมรบักนัโดยทั่วไปมี 3 วิธีดงันี ้:- 
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นการประเมินมลูค่าตลาด โดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาที่มีการตกลงซือ้ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ /
หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบนัของทรพัยส์ินที่มีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลึงกับทรพัยส์ินที่จะประเมิน
มลูค่าโดยใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชนใ์ชส้อย เง่ือนไขการช าระเงิน ตลอดจนรูปรา่ง
ลกัษณะของทรพัยส์ินนัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 
 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
เป็นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยคิดจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรือตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรัพย์สินที่มี
ลักษณะ และคุณประโยชนค์ลา้ยคลึงกัน แลว้หักดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสมเพื่อสะทอ้นใหเ้ห็นความเสื่อมทาง
กายภาพ ความเสื่อมตามลกัษณะการใชง้าน และความเสื่อมอนัเนื่องจากความลา้สมยัของทรพัยส์ินนัน้ ๆ 
 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินภายใตห้ลกัเกณฑท์ี่ว่า มลูค่าของทรพัยส์ินใด ๆ จะมีค่าเท่ากบัมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ
ของกระแสรายไดร้วมที่ประมาณการว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์ินนัน้ในอนาคต หลกัการในการ “ประมาณการ” นัน้ 
คือการที่นักลงทุนรับรูถ้ึงความสัมพันธ์ระหว่างรายไดจ้ากทรัพยส์ิน และมูลค่าของทรัพย์สิน ดังนั้นการที่จะ
ประมาณการผลประโยชนข์องทรพัยส์ินไดน้ัน้ จะตอ้งมีการประมาณการกระแสเงินสดรบั และกระแสเงินสดจ่ายที่
เหมาะสมส าหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินราคา และเลือกใชวิ้ธีในการหาผลตอบแทนจากการลงทนุที่เหมาะสม เพื่อหา
มลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมินราคา 
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ในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้เป็นการก าหนดมูลค่ากรรมสิทธิ์ที่ ติดภาระการให้เช่าของโรงแรม ภายใต้ชื่อ           
“ศรีพันวา” ดงันัน้ทางบริษัทฯ ไดเ้ลือกใชวิ้ธีการประเมินมลูค่า 2 วิธี คือ วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
และ วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เนื่องจากเป็นวิธีประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยส์ินโรงแรม ส าหรบัการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด จะไม่ถูกน ามาพิจารณาในการประเมิน
มูลค่า เนื่องจากมีขอ้จ ากัดทางดา้นข้อมูลที่น  ามาเปรียบเทียบ ตลอดจนขอ้จ ากัดเก่ียวกับขอ้มูลที่จะตอ้งเป็น
โรงแรมในระดบัเดียวกนั 
 
5.3 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
 

การประเมินโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
เนื่องจากทรพัยส์ินเป็นการก าหนดมูลค่าตลาด ดังนั้นในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน 
(Cost Approach) เป็นการค านวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่ง
พิจารณาถึงมูลค่าตลาดในส่วนของที่ดิน ส  าหรับในส่วนของอาคารจะเป็นการประมาณการต้นทุนค่า
ก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิ่งปลูกสรา้งที่คลา้ยคลึงกัน และหักดว้ยค่าเสื่อมราคาอาคารก็จะได้
ตน้ทุนค่าก่อสรา้งหลงัหกัค่าเสื่อมบวกดว้ยมลูค่าตลาดของที่ดิน ก็จะไดม้ลูค่าตลาดของทรพัยส์ินภายใตวิ้ธี
คิดจากตน้ทนุ (Cost Approach)  
 
การประเมินมูลค่าทีดิ่น 
ทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่า เป็นที่ดินพรอ้มอาคารหอ้งพัก ที่ใหบ้ริการในลักษณะโรงแรมประเภท 5 ดาว 
ภายใตช้ื่อ “โรงแรมศรีพันวา” ตัง้อยู่ถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนัวา (ทล.4129) ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง 
จังหวัดภูเก็ต ดังนั้นผู้ประเมินมีความเห็นว่า ที่ดินที่น  ามาเปรียบเทียบจะเป็นที่ดินที่มีการเสนอขาย          
หรือซือ้-ขายของที่ดินในบรเิวณใกลเ้คียง โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบทีดิ่น 
 

ข้อมูล ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่1 ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่7 ข้อมูลเปรยีบเทยีบที ่9 

ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน ซอย อ่าวนอ้ย ติดถนน วิเศษ 

ติดถนนอาดามาส ใกล้

กบัโรงแรมแมรอิอท  

หาดในยาง 

ระยะห่างจากถนน 
ห่างจากถนนศกัดิเดช 
ประมาณ 50 เมตร 

ติดถนนวิเศษ 
ติดถนนอาดามาส ใกล้
กบัโรงแรมแมรอิอท หาด

ในยาง 
การใชป้ระโยชนป์ระโยชน์
สงูสดุในท่ีดิน 

โครงการท่ีอยู่อาศยัและ
พาณิชยกรรม 

โครงการท่ีอยู่อาศยัและ
พาณิชยกรรม 

โครงการท่ีอยู่อาศยัและ
พาณิชยกรรม 

ขนาดเนือ้ท่ีดิน (ไร)่ 4.7110 4.5500 19.6560 
หนา้กวา้งท่ีดิน (เมตร) 22 40 170  
ท่ีดินติดทะเล,วิวทะเล วิวทะเล ติดทะเล ติดทะเล 
รูปแปลงท่ีดิน หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 
ถนนดา้นหนา้ท่ีดิน ถนนลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ถนนลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ถนนลาดยาง กวา้ง 6 เมตร 
ระดบัท่ีดิน ท่ีลาดชนัเชิงเขา ท่ีลาด ท่ีลาด 
ประเภทเอกสารสิทธิ ์ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน 

ขอ้จ ากดัดา้นผงัเมอืง  
(สีเหลอืง) ท่ีอยูอ่าศยั

หนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง)ท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย ,                    

(สีเขียวอ่อน) ท่ีดิน
ประเภทท่ีโล่งเพือ่
นนัทนาการและการ
รกัษาคณุภาพ
สิ่งแวดลอ้ม 

(สีเหลอืง)ท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย ,           

(สีเขียวอ่อน) ท่ีดิน
ประเภทท่ีโล่งเพือ่
นนัทนาการและการ
รกัษาคณุภาพ
สิ่งแวดลอ้ม 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่ - 43,330443 - 
ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ 47,110,000 - 45,000,000 
ปีท่ีซือ้ขาย/เสนอขาย เมษายน 2568 พฤศจิกายน 2568 มิถนุายน 2569 
หมายเหต ุ - - - 

 
 

จากขอ้มลูที่ไดจ้ากการส ารวจ ในบรเิวณโดยรอบที่ตัง้ทรพัยส์ิน เม่ือน ามาเปรียบเทียบและพิจารณาปรบัค่าความ
แตกต่าง ส  าหรับที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม ในด้านท าเลที่ตั้ง สภาพการใช้ประโยชน์ ข้อจ ากัดด้านกฎหมาย 
ตลอดจนระยะเวลาการซือ้-ขาย และราคาเสนอขายของทรพัยส์ินที่น  ามาพิจารณาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าที่ดินที่ประเมินมูลค่าขนาดเนือ้ที่ 6 ไร่ 50.6 ตารางวา จะมีมูลค่าเท่ากับ 287,945,500 

บาท (สองร้อยแปดสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน) หรือไรล่ะ 47,000,000 บาท (ดูตารางที ่1 ประกอบ) 
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ตารางที ่1 
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การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง พรอ้มส่วนปรบัปรุงทัง้หมดเป็นการประมาณการตามสภาพจริง
ในขณะส ารวจ และบริษัทฯไดร้บัแบบแปลนอาคารจากกองทุนฯ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูในการส ารวจอาคารและสิ่ง
ปลกูสรา้งและอา้งอิงพืน้ที่ก่อสรา้งอาคารจากหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุสว่นขอ้มลูโครงการ ซึ่งบรษิัทฯ 
ใช้เป็นข้อมูลในการประเมินมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง พรอ้มทั้งไดพ้ิจารณาประกอบกับหลักวิชาการ
ออกแบบโครงสรา้งมาท าการพิจารณาเปรียบเทียบ  และประยุกตเ์ขา้กับอาคารที่ท  าการประเมินมูลค่า โดย
ต้นทุนค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารได้มาจากการสอบถามและการประมาณการจากต้นทุนของ
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่สรา้งโรงแรมในปัจจุบัน ตลอดจนอา้งอิงจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่า
ทรัพยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2566 - 2567 เพื่อน ามาพิจารณาประกอบกัน โดยค านึงถึงสภาพของทรพัยส์ิน 
รูปแบบอาคารและคณุภาพของการก่อสรา้ง วสัดกุ่อสรา้งที่ใชเ้พื่อปรบัใชใ้หเ้หมาะสมกบัการประเมินในครัง้นี ้ 
 

รายละเอียด 
พืน้ที ่

(ตาราง
เมตร) 

ค่าก่อสร้าง
ใหม่ (บาท/
ตร.ม.) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

หักค่า
เส่ือม 
(%) 

ค่าเส่ือม
ราคา (บาท) 

ต้นทุน
ทดแทน

สุทธิ (บาท) 

ทรัพยสิ์นส่วนที ่1 อาคารโรงแรม 3 ช้ัน (Habita) 

  อาคาร A               

  งานโครงสรา้ง และงานสถาปัตยกรรม 2,023.00 34,000 68,782,000 11 12% 8,253,840 60,528,160 

  งานตกแต่งภายใน 1,273.50 22,000 28,017,000 11 37% 10,272,900 17,744,100 

รวม 96,799,000     18,526,740 78,272,260 

  อาคาร B               

  งานโครงสรา้ง และงานสถาปัตยกรรม 1,944.40 35,000 68,054,000 11 12% 8,166,480 59,887,520 

  งานตกแต่งภายใน 1,096.00 25,000 27,400,000 11 37% 10,046,667 17,353,333 

รวม 95,454,000     18,213,147 77,240,853 

  งานระบบประกอบอาคาร               

  งานระบบไฟฟ้า และระบบสื่อสาร เหมา 50,400,000 11 37% 18,480,000 31,920,000 

  งานระบบปรบัอากาศ เหมา 10,000,000 11 37% 3,666,667 6,333,333 

  งานระบบประปา และระบบดบัเพลิง เหมา 9,500,000 11 37% 3,483,333 6,016,667 

  งานระบบลิฟท ์ เหมา 2,900,000 11 37% 1,063,333 1,836,667 

รวม 72,800,000     26,693,333 46,106,667 

  ส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ               

  อาคาร Hot Box 126.00 31,500 3,969,000 11 12% 476,280 3,492,720 

  พืน้ที่สระว่ายน า้ส่วนกลาง 848.92 35,700 30,306,444 11 12% 3,636,773 26,669,671 

  งานปรบัปรุงภมิูทศันแ์ละงานอื่นๆ เหมา 16,800,000 11 37% 6,160,000 10,640,000 

  งานเฟอรน์ิเจอรแ์ละอปุกรณ ์ เหมา 29,300,000 11 37% 10,743,333 18,556,667 

รวม 80,375,444     21,016,387 59,359,057 

รวมอาคารโรงแรม สูง 3 ช้ัน (Habita) 345,428,444     84,449,607 260,978,837 
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รายละเอียด 
พืน้ที ่

(ตาราง
เมตร) 

ค่าก่อสร้าง
ใหม่ (บาท/
ตร.ม.) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

หักค่า
เส่ือม 
(%) 

ค่าเส่ือม
ราคา (บาท) 

ต้นทุน
ทดแทน

สุทธิ (บาท) 

ทรัพยสิ์นส่วนที ่2 อาคารวิลล่าแบบ 5 ห้องนอน (X-29) 

  งานโครงสรา้ง และงานสถาปัตยกรรม 1,570.94 26,000 40,844,440 16 22% 8,985,777 31,858,663 

  งานระบบอาคาร 1,570.94 6,000 9,425,640 16 53% 5,027,008 4,398,632 

  งานตกแต่งภายใน และเฟอรน์ิเจอร ์ 1,570.94 13,000 20,422,220 16 53% 10,891,851 11,572,591 

รวมอาคารวิลล่าแบบ 5 ห้องนอน (X-29) 70,692,300     24,904,635 45,787,665 

รวมทัง้หมด 416,120,744     109,354,242 306,766,502 
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน  
ดังนั้น ผลจากการประเมินมูลค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่ง
ของการประยกุตใ์ชก้ารประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) นัน้ สามารถสรุปมลูค่าไดด้งันี ้ 
 

รายละเอยีด มูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันประเมิน (บาท) 
มลูค่าท่ีดิน  287,945,500 
มลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง งานระบบอาคาร และอปุกรณเ์ฟอรนิ์เจอร ์ 306,766,502 

รวมมูลค่าตน้ทุนทดแทน 594,712,002 
หรือประมาณ 595,000,000 

 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  
โดยทั่วไปการประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายไดน้ัน้จะมีวิธีการคิดอยู่ 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง 
(Direct Capitalization) และวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดย
การใชจ้ะขึน้อยู่กับสมมติฐานของรายไดใ้นอนาคตของทรพัยส์ินว่ามีการเปลี่ยนแปลงอย่างไร ถา้รายไดข้อง
ทรพัยส์ินมีการเปลี่ยนแปลงนอ้ยหรือค่อนข้างมีเสถียรภาพจะใชวิ้ธีคิดจากผลตอบแทนทางตรงแต่ถ้าคาดว่า
รายไดข้องทรพัยส์ินมีการเปลี่ยนแปลงมากตามสภาวะของตลาดก็จะใชวิ้ธีวิเคราะหจ์ากกระแสเงินสด  
 

ส าหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าเป็นการก าหนดมูลค่ากรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่า โดยถือเสมือนว่ามีการ
บริหารกิจการในลกัษณะของโรงแรม ภายใตช้ื่อ “ศรีพันวา” ผูป้ระเมินไดเ้ลือกใชวิ้ธีค านวณมูลค่าปัจจุบนัของ
รายไดก้ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ ์เนื่องจากทรพัยส์ินสามารถสรา้งรายได ้(Income 
Producing Property) จากการขายหอ้งพัก ซึ่งระดบัราคาค่าเช่าจะขึน้อยู่กับสภาวะตลาดที่มีการเปลี่ยนแปลง 
การประเมินโดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นการ
ประมาณการกระแสเงินสดรบัที่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าหรือรายไดอ้ื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง หกัดว้ยอตัราว่างและกระแส
เงินสดจ่าย ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายคงที่ เพื่อที่จะหากระแสเงิน
สดสทุธิจากการด าเนินงานที่เกิดขึน้ในอนาคต อย่างไรก็ตามในก าหนดมลูค่ากรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่าของ
ทรพัยส์ินนัน้ บริษัทฯจะพิจารณารายไดจ้ากค่าเช่าที่ไดร้บัในแต่ละปีตามรายละเอียดและเงื่อนไขตามที่ระบุใน
สญัญาเช่า และบรษิัทฯจะค านวณรายไดใ้นแต่ละปีโดยคิดกลบัมาเป็นมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Present 
Value) ในแต่ละปีดว้ยอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Rate) ซึ่งผลรวมทัง้หมดของมูลค่าปัจจุบันของ
รายไดท้ี่เกิดขึน้ (NPV) จะเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรพัยส์ิน 



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา    50 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได ้ผูป้ระเมินไดท้ าการตัง้สมมติฐานในการค านวณดงันี ้
1) ณ วนัที่ส  ารวจ ผูป้ระเมินไดร้บัแบบแปลนของอาคาร และรายการประกอบแบบ ตลอดจนผงัของอาคารแต่

ละชั้น ดังนั้นในการประเมินมูลค่าครั้งนีผู้ ้ประเมินได้ยึดตามแบบแปลนและผังของอาคารเป็นเกณฑ์ 
ประกอบกบัการส ารวจจากสภาพจรงิของอาคารไม่พบว่ามีความแตกต่างอย่างมีนยัส  าคญัจากแบบและผงั
อาคารที่ไดร้บั 

2) ในการประเมินมูลค่าครั้งนี ้ผู้ประเมินไดร้ับรายละเอียดเก่ียวกับผลประกอบการย้อนหลังของโรงแรม 
ยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2023-2026 ประมาณ 4 ปี ซึ่งเมื่อน าขอ้มลูที่ไดร้บัจากทางผูว่้าจา้งดังกล่าวมาพิจารณา
เปรียบเทียบกับขอ้มูลในตลาด พบว่าไม่มีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญ ดังนั้นผูป้ระเมินเชื่อว่าข้อมูล
ดงักล่าวน่าจะเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง ดงันัน้ในการประมาณการเก่ียวกับรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ผูป้ระเมินจึงได้
พิจารณาจากขอ้มลูผลประกอบการยอ้นหลงั 4 ปี เป็นเกณฑ ์

3) ณ วันส ารวจ จ านวนหอ้งพักที่สามารถใหบ้ริการไดใ้นแต่ละวันมีจ านวน 31 หอ้ง แบ่งเป็นหอ้งแบบวิลล่า    
(5 หอ้งนอน) จ านวน 1 หอ้ง และหอ้งพกัแบบ Pool Suite และ Penthouse จ านวน 30 หอ้ง ดังนั้นในการ
ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินในครัง้นีจ้ึงคิดที่ 31 หอ้ง 
 

อัตราคิดลด  
ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าเป็นโรงแรมระดบั 5 ดาว ประกอบดว้ยหอ้งพกั และการใหบ้รกิารอื่น ๆ ตามมาตรฐาน 
ผูป้ระเมินไดใ้ชวิ้ธีอตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง + ความเสี่ยงของกิจการนัน้ (Risk Free + Risk Premium) 
เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะห ์โดยวิธีนีเ้ป็นการพิจารณาอตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง เช่น ผลตอบแทนของ
พันธบัตรรฐับาล ซึ่งในที่นีก้  าหนดผลตอบแทนพันธบัตรระยะยาวอายุ 15 - 30 ปี ที่ประมาณ 2.81% - 3.46%  
ในขณะที่ผลตอบแทนจากการลงทนุที่นกัลงทนุตอ้งการเพิ่มในทรพัยส์ินที่มีความเสี่ยงอยู่ที่ประมาณ 6% - 8% 
ดงันัน้อตัราคิดลดที่ใชส้  าหรบัค่าเช่าที่จะไดร้บัตามสญัญา เท่ากบั 8% และอตัราคิดลดที่ใชส้  าหรบัทรพัยส์ินเม่ือ
สญัญาเช่าสิน้สดุลง เท่ากบั 9% 
 
อัตราผลตอบแทนการลงทุน 
ในการก าหนดอตัราผลตอบแทนของการลงทนุจะเป็นการพิจารณาถึงความสมัพนัธโ์ดยตรงระหว่าง รายไดร้าย
ปีของทรัพย์สินที่ เกิดขึน้ในตลาด หักด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เพื่อหารายได้สุทธิกับราคาซื ้อขายที่ เกิดขึน้                 
ณ ช่วงเวลาเดียวกนั ดงันัน้ จากการส ารวจและวิเคราะหอ์ตัราส่วนระหว่างรายไดท้ี่ไดร้บัจากการลงทนุกบัราคา
ซือ้ขายทรัพย์สิน จะได้อัตราผลตอบแทนอยู่ที่ประมาณ 7% - 9% เมื่อพิจารณาถึงอัตราผลตอบแทนที่ได้
ดงักลา่ว ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงัของนกัลงทนุส าหรบัทรพัยส์ินในลกัษณะดงักล่าว
ในสภาวะปัจจบุนัจะอยู่ที่ประมาณ 8% 
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การประเมินมูลค่าโรงแรมศรีพันวา สามารถสรุปสมมติฐานในการค านวณดังนี้ 
 

รายละเอยีด สมมติฐาน หมายเหต ุ

จ านวนหอ้งพกั 31 หอ้ง 

แบ่งเป็นหอ้งแบบวิลล่า (5 หอ้งนอน) 
จ านวน 1 หอ้ง และหอ้งพกัแบบ  

Pool Suite และ Penthouse  
จ านวน 30 หอ้ง 

ราคาหอ้งพกัแบบวิลล่าเฉลี่ยต่อหอ้ง 82,000 บาท ปีท่ี 1-4 ปรบัเพิ่ม 3% 
ราคาหอ้งพกัแบบ Pool Suite 

เฉลี่ยตอ่หอ้ง 
12,000 บาท ปีท่ี 1-4 ปรบัเพิ่ม 3% 

ราคาหอ้งพกัแบบ Penthouse 
เฉลี่ยตอ่หอ้ง 

18,000 บาท ปีท่ี 1-4 ปรบัเพิ่ม 3% 

วนัท่ีประเมินมลูค่า 1 มิถนุายน 2569  
สมมติฐานรายได ้   
อตัราการเขา้พกั   

ส าหรบัหอ้งพกัแบบวิลล่า 
ปีท่ี 1 คิดท่ี 12% 

ปีท่ี 2 คิดท่ี 35% ตัง้แต่ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป คิดท่ี 55% 
 

ส าหรบัหอ้งพกัแบบ Pool Suite 
 

ปีท่ี 1 คิดท่ี 68% 
ปีท่ี 2 คิดท่ี 70% ตัง้แต่ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป คิดท่ี 75% 

 

ส าหรบัหอ้งพกัแบบ Penthouse 
ปีท่ี 1 คิดท่ี 65% 

ปีท่ี 2 คิดท่ี 70% ตัง้แต่ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป คิดท่ี 75% 
 

รายไดจ้ากค่าหอ้งพกั 

ปีท่ี 1 ประมาณการท่ี 89.0% ของรายไดท้ัง้หมด 
ปีท่ี 2 ประมาณการท่ี 88.50% ของรายได้

ทัง้หมด 
ตัง้แต่ปีท่ี 3 ประมาณ 87.50% ของรายได้

ทัง้หมด 

 

รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม 
ปีท่ี 1 ประมาณการท่ี 8.50% ของรายไดท้ัง้หมด 
ปีท่ี 2 ประมาณการท่ี 9.0% ของรายไดท้ัง้หมด 
ตัง้แต่ปีท่ี 3 ประมาณ 10.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

 

รายไดจ้ากแผนกต่างๆ 
ปีท่ี 1-ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป ประมาณ 2.50% ของ

รายไดท้ัง้หมด 
 

สมมติฐานรายจ่าย   
ต้นทุนขาย   

แผนกอาหารและเครื่องดื่ม 
ปีท่ี 1-ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป ประมาณ 23.50% ของ

ยอดขาย  
 

รายไดจ้ากแผนกต่างๆ 
ปีท่ี 1-ปีท่ี 3 เป็นตน้ไป ประมาณการท่ี 50.0% 

ของยอดขาย 
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รายละเอยีด สมมติฐาน หมายเหต ุ

เงินเดือนและสวัสดกิาร   

แผนกหอ้งพกั 
ประมาณการท่ี 5.0% ของยอดขาย 
หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

 

แผนกอาหารและเครื่องดื่ม 
ประมาณการท่ี 54.0% ของยอดขาย 
หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

 

รายไดจ้ากแผนกต่างๆ 
ประมาณการท่ี 15.0% ของยอดขาย 
หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

 

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ   
แผนกหอ้งพกั ประมาณการท่ี 13.0% ของยอดขาย  

แผนกอาหารและเครื่องดื่ม ประมาณการท่ี 16.0% ของยอดขาย  
รายไดจ้ากแผนกต่างๆ ประมาณการท่ี 11.0% ของยอดขาย  

ค่าใช้จา่ยในการบรหิาร   
เงินเดือนและสวัสดกิาร   

แผนก Admin & General 
ประมาณการท่ี 4.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 4.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 
โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 4.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

แผนกการตลาด 
ประมาณการท่ี 1.5% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 1.5% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 
โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 1.5% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

แผนกซ่อมบ ารุง 
ประมาณการท่ี 1.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3% 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 71.64% ของ GFA  

โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 28.36% ของ GFA  

   
   
   
   
 
 
 

  



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา    53 

รายละเอยีด สมมติฐาน หมายเหต ุ
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินการ   

แผนก Admin & General 
ปีท่ี 1 ประมาณการท่ี 3.5% ของรายไดท้ัง้หมด 
ปีท่ี 2-3 ประมาณการท่ี 4.0% ของรายไดท้ัง้หมด 

 

แผนกการตลาด ปีท่ี 1 – 3 ประมาณการท่ี 2.0% ของรายไดท้ัง้หมด  

แผนกซ่อมบ ารุง ประมาณการท่ี 3.00% ของรายไดท้ัง้หมด 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 71.64% ของ GFA  

โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 28.36% ของ GFA  

ตน้ทนุพลงังาน 
ปีท่ี 1-3 ประมาณการท่ี 4.5% ของรายไดท้ัง้หมด 

หลงัจากนัน้ปรบัเพิ่มปีละ 1.5% 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 71.64% ของ GFA  

โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 28.36% ของ GFA 

ค่าใช้จ่ายประจ า 

ค่าประกนัภยั 
คิดท่ี 311,032 บาท/ปี 

ปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 1.5% 
 

ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
0.3% ของราคาประเมินท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งท่ี

ก าหนดโดยกรมธนารกัษ ์
 

ค่าใชจ้่ายตัง้ส  ารองในการซ่อมบ ารุง ประมาณการท่ี 3% ของรายไดท้ัง้หมด 

โครงการ Habita  
ประมาณการท่ี 71.64% ของ GFA  
โครงการ X-29 
ประมาณการท่ี 28.36% ของ GFA 

อตัราคิดลด (Discount Rate) 
ส าหรบัค่าเช่าท่ีจะไดร้บัตามสญัญา เท่ากบั 8% 
และส าหรบัทรพัยส์ินเมื่อสญัญาเชา่สิน้สดุลง 

เท่ากบั 9% 
 

อตัราผลตอบแทน (Cap. Rate) ประมาณการท่ี 8%  
ค่าใชจ้่ายในการขายทรพัยส์ิน  

ณ ปลายปีท่ีถือครอง 
ประมาณการท่ี 3%  
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ตารางที ่2 : การประเมินมูลค่า โดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) 
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ตารางที ่2 มูลค่าทรัพยสิ์นตามเงือ่นไขสัญญาเช่า 65.23% 68.87% 74.35% 74.35%
การประเมินมูลค่า โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 14,344.21                         15,568.20                         16,573.97                         17,071.19                         
โรงแรมศรีพนัวา
ปีที่ 1 2 3 4

1 มิ.ย. 69 - 31 พ.ค. 70 1 มิ.ย. 70 - 31 พ.ค. 71 1 มิ.ย. 71 - 31 พ.ค. 72 1 มิ.ย. 72 - 31 พ.ค. 73
จ านวนวันใน 1 ปี 365 366 365 365
อาคารบา้นพกัแบบ X29 จ านวน 1 หลัง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 365                         366                         365                         365                         
อัตรำกำรเขำ้พกั(%) 12% 35% 55% 55%
อัตราค่าหอ้งพกั (ARR) 82,000                    84,460                    86,994                    89,604                    
อัตรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อาคารหอ้งพกั Habita
หอ้งพกัแบบ Pool Suite จ ำนวน 20 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 7,300                      7,320                      7,300                      7,300                      
อัตรำกำรเขำ้พกั(%) 68% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพกั (ARR) 12,000                    12,360                    12,731                    13,113                    
อัตรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
หอ้งพกัแบบ Penthouse จ ำนวน 10 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 3,650                      3,660                      3,650                      3,650                      
อัตรำกำรเขำ้พกั(%) 65% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพกั (ARR) 18,000                    18,540                    19,096                    19,669                    
อัตรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อัตราการเข้าพกัเฉล่ียของหอ้งพกัทัง้ 2 ส่วน 65% 69% 74% 74%
อัตราค่าเช่าเฉล่ียของหอ้งพกัทัง้ 2 ส่วน 14,344                    15,568                    16,574                    17,071                    
รายได้
รวมรำยไดจ้ำกคำ่หอ้งพกั 105,864,600           121,651,446           139,440,983           143,624,212           
รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดื่ม 10,110,664             12,371,333             15,936,112             16,414,196             
รำยไดจ้ำกแผนกตำ่งๆ 2,973,725               3,436,482               3,984,028               4,103,549               
รวมรายได้ 118,948,989          137,459,261          159,361,123          164,141,957          
ต้นทุนขาย
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 2,376,006               2,907,263               3,744,986               3,857,336               
แผนกตำ่งๆ 1,486,862               1,718,241               1,992,014               2,051,774               
เงนิเดือนและสวัสดิการ
แผนกหอ้งพกั 3.00% 5,293,230               5,452,027               5,615,588               5,784,055               
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 3.00% 5,459,759               5,623,551               5,792,258               5,966,026               
แผนกตำ่งๆ 3.00% 446,059                  459,440                  473,224                  487,420                  
รวมเงนิเดือนและสวัสดิการ 11,199,047            11,535,019            11,881,069            12,237,501            
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ
แผนกหอ้งพกั 13,762,398             15,814,688             18,127,328             18,671,148             
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 1,617,706               1,979,413               2,549,778               2,626,271               
แผนกตำ่งๆ 327,110                  378,013                  438,243                  451,390                  
รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 15,707,214            18,172,114            21,115,349            21,748,809            
ก าไรขั้นต้น
แผนกหอ้งพกั 86,808,972             100,384,731           115,698,067           119,169,009           
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 657,193                  1,861,105               3,849,090               3,964,563               
แผนกตำ่งๆ 713,694                  880,787                  1,080,547               1,112,964               
รวมก าไรขั้นต้น 74.13% 88,179,859            103,126,624          120,627,705          124,246,536          
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบริหาร
เงนิเดือนและสวัสดิการ
Admin & General 3.00% 9,515,919               9,801,397               10,095,439             10,398,302             
แผนกกำรตลำด 3.00% 1,784,235               1,837,762               1,892,895               1,949,682               
แผนกซอ่มบ ำรุง 3.00% 1,189,490               1,225,175               1,261,930               1,299,788               
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
Admin & General 4,163,215               5,498,370               6,374,445               6,565,678               
แผนกกำรตลำด 2,378,980               2,749,185               3,187,222               3,282,839               
แผนกซอ่มบ ำรุง 3,568,470               4,123,778               4,780,834               4,924,259               
ตน้ทนุพลงังำน 1.50% 5,352,704               6,185,667               6,278,452               6,372,629               
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบริหาร 27,953,012            31,421,333            33,871,216            34,793,176            
ก าไรจากการด าเนินงาน (Gross Operating Profit) 60,226,847            71,705,290            86,756,489            89,453,360            
ค่าใช้จ่ายคงที่
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรตัง้ส  ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุง 3,568,470               4,123,778               4,780,834               4,924,259               
ภำษีโรงเรอืน 189,837                  186,604                  183,370                  180,137                  
คำ่ประกันภยั 1.50% 311,032                  315,697                  320,433                  325,239                  
รวมค่าใช้จ่ายคงที่ 4,069,339             4,626,079             5,284,637             5,429,635             
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 56,157,508            67,079,211            81,471,852            84,023,725            
รายได้จากการใหเ้ช่า
ค่าเช่าตามสัญญาเช่า
คำ่เชำ่ตำมสญัญำเชำ่ 80,000,000             85,000,000             90,000,000             
คำ่เชำ่ผนัแปรตำมสญัญำเชำ่ -                         -                         
รวมรายได้จากการใหเ้ช่า 80,000,000            85,000,000            90,000,000            
อัตราคิดลด 0.9259                    0.8573                    0.7938                    
กระแสเงนิสดสุทธิ 74,074,074            72,873,800            71,444,902            
ผลรวมกระแสเงนิสด 218,392,775          
มูลค่าปัจจุบนั ณ ปลายปีทีถ่ือครองทีอั่ตราผลตอบแทน @8% 1,050,296,563        
หกั : ค่าใช้จ่ายในการขายทรัพยสิ์น ณ ปลายปีทีถ่ือครอง 31,508,897            
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่ือครองหลังหกัค่าใช้จ่าย 1,018,787,667        
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่ือครองหลังหกัค่าใช้จ่ายคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 786,691,006          
มูลค่าปัจจุบนักระแสเงนิสดสุทธิ 1,005,083,781        
หรือประมาณ 1,005,000,000        
มูลค่า/หอ้ง 32,419,355            
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กรณีที ่2 มูลค่าทรัพยสิ์นตามเงือ่นไขสัญญาเช่า 67.00% 70.00% 75.00% 75.00%
14,420.00                      14,852.60                      15,298.18                      

โรงแรมศรีพันวา (Habita)
ปีที่ 1 2 3 4

1 มิ.ย. 69 - 31 พ.ค. 70 1 มิ.ย. 70 - 31 พ.ค. 71 1 มิ.ย. 71 - 31 พ.ค. 72 1 มิ.ย. 72 - 31 พ.ค. 73
จ านวนวันใน 1 ปี 365 366 365 365
อาคารบา้นพักแบบ X29 จ านวน 1 หลัง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี -                                -                                -                                -                                
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 12% 35% 55% 55%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 82,000                           84,460                           86,994                           89,604                           
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อาคารหอ้งพัก Habita
หอ้งพกัแบบ Pool Suite จ ำนวน 20 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 7,300                             7,320                             7,300                             7,300                             
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 68% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 12,000                           12,360                           12,731                           13,113                           
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
หอ้งพกัแบบ Penthouse จ ำนวน 10 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 3,650                             3,660                             3,650                             3,650                             
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 65% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 18,000                           18,540                           19,096                           19,669                           
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อัตราการเข้าพักเฉล่ียของหอ้งพักทัง้ 2 ส่วน 67% 70% 75% 75%
อัตราค่าเช่าเฉล่ียของหอ้งพักทัง้ 2 ส่วน 13,940                           14,420                           14,853                           15,298                           
รายได้
รวมรำยไดจ้ำกคำ่หอ้งพกั 102,273,000                  110,832,120                  121,976,978                  125,636,287                  
รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดื่ม 9,767,646                      11,271,063                    13,940,226                    14,358,433                    
รำยไดจ้ำกแผนกตำ่งๆ 2,872,837                      3,130,851                      3,485,057                      3,589,608                      
รวมรายได้ 114,913,483              125,234,034              139,402,260              143,584,328              
ต้นทุนขาย
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 2,295,397                      2,648,700                      3,275,953                      3,374,232                      
แผนกตำ่งๆ 1,436,419                      1,565,425                      1,742,528                      1,794,804                      
รวมต้นทุนขาย 3,731,815                 4,214,125                 5,018,481                 5,169,036                 
เงินเดือนและสวัสดิการ
แผนกหอ้งพกั 5,113,650                      5,267,060                      5,425,071                      5,587,823                      
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 5,274,529                      5,432,765                      5,595,748                      5,763,620                      
แผนกตำ่งๆ 430,926                         443,853                         457,169                         470,884                         
รวมเงินเดือนและสวัสดิการ 10,819,104                11,143,678                11,477,988                11,822,328                
ค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ
แผนกหอ้งพกั 13,295,490                    14,408,176                    15,857,007                    16,332,717                    
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 1,562,823                      1,803,370                      2,230,436                      2,297,349                      
แผนกตำ่งๆ 316,012                         344,394                         383,356                         394,857                         
รวมค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ 15,174,325                16,555,939                18,470,799                19,024,923                
ก าไรขั้นต้น
แผนกหอ้งพกั 83,863,860                    91,156,885                    100,694,899                  103,715,746                  
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 634,897                         1,386,228                      2,838,089                      2,923,232                      
แผนกตำ่งๆ 689,481                         777,179                         902,003                         929,063                         
รวมก าไรขั้นต้น 85,188,238                93,320,292                104,434,991              107,568,041              
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานและบริหาร
เงินเดือนและสวัสดิการ
Admin & General 9,193,079                      9,468,871                      9,752,937                      10,045,525                    
แผนกกำรตลำด 1,723,702                      1,775,413                      1,828,676                      1,883,536                      
แผนกซอ่มบ ำรุง 852,093                         877,656                         903,986                         931,105                         
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงาน
Admin & General 4,021,972                      5,009,361                      5,576,090                      5,743,373                      
แผนกกำรตลำด 2,298,270                      2,504,681                      2,788,045                      2,871,687                      
แผนกซอ่มบ ำรุง 2,556,280                      2,954,076                      3,424,759                      3,527,502                      
ตน้ทนุพลงังำน 3,834,420                      4,431,114                      4,497,580                      4,565,044                      
รวมค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานและบริหาร 24,479,815                27,021,172                28,772,074                29,567,772                
ก าไรจากการด าเนินงาน (Gross Operating Profit) 60,708,423                66,299,120                75,662,918                78,000,269                
ค่าใช้จา่ยคงที่
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรตัง้ส  ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุง 2,556,280                      2,954,076                      3,424,759                      3,527,502                      
ภำษีโรงเรอืน 166,848                         164,006                         161,164                         158,322                         
คำ่ประกนัภยั 273,366                         277,467                         281,629                         285,853                         
รวมค่าใช้จา่ยคงที่ 2,996,494                 3,395,548                 3,867,552                 3,971,677                 
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) 57,711,929                62,903,571                71,795,366                74,028,592                
รายได้จากการใหเ้ช่า
ค่าเช่าตามสัญญาเช่า
คำ่เชำ่ตำมสญัญำเชำ่ 70,312,000                    74,706,500                    79,101,000                    
คำ่เชำ่ผนัแปรตำมสญัญำเชำ่ -                                -                                
รวมรายได้จากการใหเ้ช่า 70,312,000                74,706,500                79,101,000                
อัตราคิดลด 0.9259                           0.8573                           0.7938                           
กระแสเงินสดสุทธิ 65,103,704                64,048,783                62,792,924                
ผลรวมกระแสเงินสด 191,945,410              
มูลค่าปัจจุบนั ณ ปลายปีทีถ่อืครองทีอั่ตราผลตอบแทน @8% 925,357,399              
หกั : ค่าใช้จา่ยในการขายทรัพยสิ์น ณ ปลายปีทีถ่อืครอง 27,760,722                
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่อืครองหลังหกัค่าใช้จา่ย 897,596,677              
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่อืครองหลังหกัค่าใช้จา่ยคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 693,109,326              
มูลค่าปัจจุบนักระแสเงินสดสุทธิ 885,054,736              
หรือประมาณ 885,000,000              
มูลค่า/หอ้ง 29,500,000                

การประเมินมูลค่า โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
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กรณีที ่2 มูลค่าทรัพยสิ์นตามเงือ่นไขสัญญาเช่า 65.23% 68.87% 74.35% 74.35%
1,384.59                       2,075.77                       2,138.05                       

โรงแรมศรีพันวา บา้นตากอากาศ (X-29)
ปีที่ 1 2 3 4

1 มิ.ย. 69 - 31 พ.ค. 70 1 มิ.ย. 70 - 31 พ.ค. 71 1 มิ.ย. 71 - 31 พ.ค. 72 1 มิ.ย. 72 - 31 พ.ค. 73
จ านวนวันใน 1 ปี 365 366 365 365
อาคารบา้นพักแบบ X29 จ านวน 1 หลัง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 365                               366                               365                               365                               
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 12% 35% 55% 55%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 82,000                          84,460                          86,994                          89,604                          
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อาคารหอ้งพัก Habita
หอ้งพกัแบบ Pool Suite จ ำนวน 20 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 7,300                            7,320                            7,300                            7,300                            
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 68% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 12,000                          12,360                          12,731                          13,113                          
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
หอ้งพกัแบบ Penthouse จ ำนวน 10 หอ้ง
จ ำนวนหอ้งพกัตอ่ปี 3,650                            3,660                            3,650                            3,650                            
อตัรำกำรเขำ้พกั(%) 65% 70% 75% 75%
อัตราค่าหอ้งพัก (ARR) 18,000                          18,540                          19,096                          19,669                          
อตัรำกำรเพ่ิมขึน้ของคำ่หอ้งพกั 3.00% 3.00% 3.00%
อัตราการเข้าพักเฉล่ียของหอ้งพักทัง้ 2 ส่วน 65% 69% 74% 74%
อัตราค่าเช่าเฉล่ียของหอ้งพักทัง้ 2 ส่วน 487                               1,385                            2,076                            2,138                            
รายได้
รวมรำยไดจ้ำกคำ่หอ้งพกั 3,591,600                     10,819,326                   17,464,005                   17,987,926                   
รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดื่ม 343,018                        1,100,270                     1,995,886                     2,055,763                     
รำยไดจ้ำกแผนกตำ่งๆ 100,888                        305,631                        498,972                        513,941                        
รวมรายได้ 4,035,506                 12,225,227               19,958,863               20,557,629               
ต้นทุนขาย
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 80,609                          258,564                        469,033                        483,104                        
แผนกตำ่งๆ 50,444                          152,815                        249,486                        256,970                        
รวมต้นทุนขาย 131,053                   411,379                   718,519                   740,075                   
เงินเดือนและสวัสดิการ
แผนกหอ้งพกั 179,580                        184,967                        190,516                        196,232                        
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 185,230                        190,787                        196,510                        202,406                        
แผนกตำ่งๆ 15,133                          15,587                          16,055                          16,536                          
รวมเงินเดือนและสวัสดิการ 379,943                   391,341                   403,081                   415,174                   
ค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ
แผนกหอ้งพกั 466,908                        1,406,512                     2,270,321                     2,338,430                     
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 54,883                          176,043                        319,342                        328,922                        
แผนกตำ่งๆ 11,098                          33,619                          54,887                          56,533                          
รวมค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ 532,889                   1,616,175                 2,644,549                 2,723,886                 
ก าไรขั้นต้น
แผนกหอ้งพกั 2,945,112                     9,227,846                     15,003,168                   15,453,263                   
แผนกอำหำรและเครือ่งดื่ม 22,296                          474,877                        1,011,001                     1,041,331                     
แผนกตำ่งๆ 24,213                          103,609                        178,544                        183,900                        
รวมก าไรขั้นต้น 2,991,621                 9,806,332                 16,192,713               16,678,495               
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานและบริหาร
เงินเดือนและสวัสดิการ
Admin & General 322,840                        332,526                        342,501                        352,776                        
แผนกกำรตลำด 60,533                          62,349                          64,219                          66,146                          
แผนกซอ่มบ ำรุง 337,397                        347,519                        357,944                        368,682                        
ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงาน
Admin & General 141,243                        489,009                        798,355                        822,305                        
แผนกกำรตลำด 80,710                          244,505                        399,177                        411,153                        
แผนกซอ่มบ ำรุง 1,012,190                     1,169,702                     1,356,075                     1,396,757                     
ตน้ทนุพลงังำน 1,518,285                     1,754,553                     1,780,871                     1,807,584                     
รวมค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานและบริหาร 3,473,197                 4,400,161                 5,099,142                 5,225,404                 
ก าไรจากการด าเนินงาน (Gross Operating Profit) (481,576)                  5,406,171                 11,093,571               11,453,091               
ค่าใช้จา่ยคงที่
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรตัง้ส  ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุง 1,012,190                     1,169,702                     1,356,075                     1,396,757                     
ภำษีโรงเรอืน 22,989                          22,598                          22,206                          21,815                          
คำ่ประกนัภยั 37,666                          38,231                          38,804                          39,386                          
รวมค่าใช้จา่ยคงที่ 1,072,845                 1,230,531                 1,417,085                 1,457,958                 
รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Income) (1,554,421)                4,175,640                 9,676,486                 9,995,133                 
รายได้จากการใหเ้ช่า (1,554,421)                    
ค่าเช่าตามสัญญาเช่า
คำ่เชำ่ตำมสญัญำเชำ่ 9,688,000                     10,293,500                   10,899,000                   
คำ่เชำ่ผนัแปรตำมสญัญำเชำ่ -                                -                                
รวมรายได้จากการใหเ้ช่า 9,688,000                 10,293,500               10,899,000               
อัตราคิดลด 0.9259                          0.8573                          0.7938                          
กระแสเงินสดสุทธิ 8,970,370                 8,825,017                 8,651,978                 
ผลรวมกระแสเงินสด 26,447,365               
มูลค่าปัจจุบนั ณ ปลายปีทีถ่อืครองทีอั่ตราผลตอบแทน @8% 124,939,165              
หกั : ค่าใช้จา่ยในการขายทรัพยสิ์น ณ ปลายปีทีถ่อืครอง 3,748,175                 
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่อืครองหลังหกัค่าใช้จา่ย 121,190,990              
มูลค่าขาย ณ ปลายปีทีถ่อืครองหลังหกัค่าใช้จา่ยคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 93,581,680               
มูลค่าปัจจุบนักระแสเงินสดสุทธิ 120,029,045              
หรือประมาณ 120,000,000              
มูลค่า/หอ้ง 3,870,968                 

การประเมินมูลค่า โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
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5.4 สรุปผลการประเมินมูลค่า 
จากการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) และวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income 
Approach) สามารถสรุปมลูค่าของทรพัยส์ินในแต่ละกรณีไดด้งันี ้
  

โรงแรม “ศรีพนัวา” 
วิธีคิดจากตน้ทนุ  
(Cost Approach) 

595,000,000 

วิธีพิจารณาจากรายได้  
(Income Approach) 

1,005,000,000 

 
ในการประเมินมลูค่าครัง้นีท้างบริษัทฯ ไดส้รุปเลือกใชวิ้ธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยวิธีคิด
ลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) แทนการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
เนื่องจากทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าปัจจุบนัเป็นโรงแรม ซึ่งสามารถสรา้งรายไดด้ว้ยเหตผุลดงักล่าว วิธีพิจารณา
จากรายไดจ้ึงเป็นการสะทอ้นมูลค่าของทรพัยส์ินไดด้ีกว่าวิธีคิดจากตน้ทุน ดังนั้นบริษัทฯ มีความเห็นว่ามลูค่า
กรรมสิทธิ์ที่ติดภาระการใหเ้ช่า ของทรพัยส์ินที่เป็นโรงแรมจะมีมลูค่าตลาด ณ วนัที่ประเมินมลูค่าเท่ากบั  
 

มูลค่ากรรมสิทธ์ิทีติ่ดภาระการให้เช่า 1,005,000,000.- 
 (หน่ึงพันห้าล้านบาทถ้วน) 
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ความเหน็เพิ่มเติม  
 
ตามที่ไดร้บัแจง้จาก ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัรมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ใหพ้ิจารณามลูค่าทรพัยส์นิโดย
แบ่งแยกมลูค่าออกเป็น 2 สว่นคือสว่นของ “โรงแรมศรีพนัวาโฮเต็ล (Habita)” และ “บา้นพกัตากอากาศ (X-29)” 
ภายใน “โรงแรมศรีพนัวา” ซึ่งบรษิัทไดพ้ิจารณาแยกมลูค่าออกเป็น 2 สว่นดงัต่อไปนี ้ 
 

• โรงแรมศรีพันวา โฮเต็ล (Habita):  885,000,000  บาท 
(แปดร้อยแปดสิบห้าล้านบาทถ้วน) 
 

• บ้านพักตากอากาศ (X-29): 120,000,000 บาท 
(หน่ึงร้อยยี่สิบล้านบาทถ้วน) 
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การรับรองในมูลค่าทรัพยส์ิน 
 
ทางบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด ไดท้  าการพิสูจนม์ูลค่าทรพัยส์ิน ภายใตค้วามรูแ้ละหลัก
วิชาการที่ดีที่สดุของทางบรษิัทฯ 

1. ทางบรษิัทฯ ขอรบัรองความถกูตอ้งในรายงานนี ้
2. ทางบรษิัทฯ ไดท้  าการวิเคราะห ์แสดงความคิดเห็น และผลสรุปมลูค่าภายใตข้อ้จ ากดัและขอ้สนันิษฐาน

ภายในรายงานฉบบันี ้และท าอย่างไม่มีอคติและตรงไปตรงมา 
3. ทางบริษัทฯ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ ในทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่าในรายงานฉบับนีท้ัง้ในปัจจุบันหรือ

อนาคตอนัใกลน้ี ้และไม่มีความสมัพนัธส์ว่นบคุคล กบับคุคลกลุม่ใด ๆ ในรายงานฉบบันี  ้
4. ทางบรษิัทฯ ไม่ไดม้ีอคติเก่ียวกบัทรพัยส์ินในรายงานฉบบันี ้หรือ กลุม่บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบั

นี ้
5. ผลลพัธท์ี่เกิดขึน้ในรายงานฉบบันี ้ไม่ไดถ้กูชีน้  าโดยบคุคล หรือกลุม่บคุคลใด 
6. ผลตอบแทนส าหรบัการท ารายงานฉบบันี ้ไม่ไดม้ีผลต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่มีการตัง้ใจใหเ้ป็นของผูว่้าจา้ง 

ใหบ้รรลผุลตามมูลค่าของทรพัยส์ินที่คาดคะเนไว ้หรือภายหลงัเกิดขึน้โดยมีเจตนาในการประเมินใน
ครัง้นี ้  

7. บริษัทฯ ขอรบัรองว่าทางบริษัทฯ ไดท้  าการวิเคราะห ์ใหค้วามคิดเห็น และสรุปมลูค่าทรพัยส์ินซึ่งแสดง
อยู่ในรายงานฉบับนีไ้ดเ้ป็นไปตามความรูท้างวิชาการและความเชื่อมั่นของทางบริษัทฯ และอยู่ใน
มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในประเทศไทย ตามบทบัญญัติของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

8. นายเสกสรรค ์หิรญัประสาทกุล  และ นางสาว นภสัรา แซ่จุง เป็นผูท้  าการส ารวจทรพัยส์ินในรายงาน
ฉบบันี ้

9. นายเสกสรรค ์หิรญัประสาทกุล และนางสาว นภสัรา แซ่จุง เป็นผูท้  าการจดัเตรียม และจดัท ารายงาน
ฉบบันี ้

10. ทางบริษัทฯ ไดร้บัการว่าจา้งซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกับเงื่อนไขมลูค่าที่เจาะจงไว ้หรือ มลูค่าที่ไดม้ีการคาดหวงั
ไวส้  าหรบัการจา้งในอนาคตหรือเพื่อการขออนมุตัิสินเชื่อ 

11. การประเมินมลูค่าในครัง้นีไ้ม่มีการก าหนดมลูค่าประเมินขัน้ต ่า มลูค่าที่เฉพาะเจาะจง หรือเพื่อเป็นการ
ขอสินเชื่อ 

12. ทางบรษิัทฯ ไดท้  ารายงานฉบบันีด้ว้ยความรูแ้ละประสบการณเ์พื่อใหเ้ป็นรายงานฉบบัสมบรูณ์ 
 
ณ วันที่ท  าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในรายงานฉบับนี ้ บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ป็นบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
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เงือ่นไขและข้อจ ำกัดของกำรประเมินมูลค่ำทรัพยส์ิน 
 
“การประเมินมลูค่า” หมายถึง รายงานการประเมินมลูค่าและความคิดเห็นในมลูค่าของทรพัยส์ินที่เป็นอยู่ หรือ
เป็นจดหมายที่แสดงความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์นิ ซึ่งทัง้หมดนีอ้ยู่ภายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จ ากดัของภาคผนวกนี  ้
“ทรพัยส์นิ”หมายถึง ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า  
“เน็กซสั”หมายถึง บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั หรือ บรษิัทในเครือ ซึ่งท าการประเมินราคา 
“ผูป้ระเมินราคา”หมายถึง ลกูจา้งของบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั ผูซ้ึ่งเตรียมและลงนามใน
การประเมินราคา 

1. รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินนี ้จัดเตรียมขึน้ส  าหรบัวัตถุประสงคท์ี่ตกลงกันเท่านั้น และจะใช้
ส  าหรับลูกค้าที่ระบุชื่อในรายงานเท่านั้น โดยรายงานนี ้ถือเป็นความลับของลูกค้าและที่ปรึกษา 
ผูเ้ชี่ยวชาญของลกูคา้ แมว้่ารายงานนีจ้ะถูกจัดเตรียมขึน้ดว้ยทักษะความระมัดระวังอย่างมีเหตุผล
ซึ่งสามารถคาดหวังไดจ้ากผูป้ระเมินมูลค่าที่มีความรูค้วามสามารถ เน็กซัส และผูป้ระเมินมลูค่าจะ
รบัผิดชอบต่อลกูคา้ที่ระบุไวใ้นรายงานเท่านัน้ โดยจะไม่รบัผิดชอบต่อบุคคลอื่นที่เชื่อถือและใช้
รายงานนีอ้ันถือว่าเป็นความเสี่ยงของผูใ้ชเ้อง 

2. ขอ้มลูที่อยู่ในรายงานการประเมินมลูค่าฉบบันี ้มีพืน้ฐานจากการเก็บขอ้มลูจากผูป้ระเมินมลูค่า ซึ่งมา
จากขอ้สมมตุิที่เชื่อถือไดแ้ละถกูตอ้ง บางขอ้มลูไดร้บัจากลกูคา้ที่ไดจ้ดัหาให ้เน็กซสั  หรือผูป้ระเมิน
ราคาไม่จ าเป็นจะตอ้งรบัผิดชอบส าหรบัความถูกตอ้งหรือสมบรูณท์ัง้ในขอ้มลู รวมถึงการประมาณที่
ถูกตอ้ง ความคิดเห็น ขนาด ตน้ฉบบั การอธิบาย และ เนือ้หาขอ้เท็จจริง  

3. วนัที่ประเมินมลูค่าจะเป็นวนัเดียวกบัวนัที่ส  ารวจทรพัยส์ิน 
4. การใช้รายงานประเมินมูลค่านี ้ ไม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทั้งฉบับ ซึ่งอาจถูกใช้ในเอกสารเผยแพร่

หนงัสือเวียน หรือวงการเงิน หรือประกาศเผยแพร่อื่นใด ตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์ักษร
ในรูปแบบและรายละเอียดของ เน็กซสั 

5. การใหบ้ริการของ เน็กซัส ตัง้อยู่บนพืน้ฐานของเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งระบุไวข้า้งตน้ แต่อาจมีเงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดอ่ืนเพิ่มเติมซึ่งอาจก าหนดขึน้โดยลกูคา้ โดยที่เง่ือนไขเหลา่นีจ้ะไม่มีการเปลี่ยนแปลง  ถา้ไม่มี
ขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรระหว่างตวัแทนผูม้ีอ านาจจาก เน็กซสั กบัลกูคา้ 

6. รายงานการประเมินมูลค่านีต้ั้งอยู่บนสมมติฐานดังต่อไปนีโ้ดยที่ เน็กซัส ไม่ตอ้งตรวจสอบรับรองความ
ถกูตอ้ง 
 

− ขอ้มลูและรายละเอียดต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากลกูคา้และ/หรือผูเ้ชี่ยวชาญที่ปรกึษาของลกูคา้ซึ่งการ
ประเมินมลูค่าไดย้ึดถือขอ้มลูดงักลา่วนัน้มีความถกูตอ้งสมบรูณ ์

− ถึงแมว่้า เน็กซัส จะไดท้  าการตรวจสอบอย่างระมัดระวังเก่ียวกับเอกสารสิทธิ์ของทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า ได้แก่ การตรวจสอบโฉนดที่ดิน หรือเอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องและได้ท าการ
ตรวจสอบภาระผูกพัน ซึ่งจดทะเบียนไวใ้นเอกสารสิทธิ์ เน็กซัส ไม่มีพันธะที่ตอ้งรบัผิดชอบต่อ
ขอ้มลูที่ไดร้บัซึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของที่ปรกึษากฎหมายของท่านไม่ว่า เน็กซสั จะไดท้ าการ
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ตรวจสอบความถูกตอ้งของข้อมูลที่เราไดร้บัเก่ียวกับทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า ไม่ว่าจะเป็นค า
บอกเลา่หรือเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากตวัท่านหรือที่ปรกึษากฎหมายของท่าน 

− ถา้ เน็กซัส มิไดร้บัค าบอกกล่าวเป็นอย่างอื่นจะถือว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าไดป้ฏิบัติตาม
กฎระเบียบขอ้บังคับทางราชการแลว้ (ไม่เฉพาะแต่ระเบียบการป้องกันเพลิง กฎระเบียบและ
สขุภาพ และความปลอดภยัในการท างาน) 

 

7. ไม่มีการตรวจสอบความสมบูรณข์องโครงสรา้งในการประเมินมูลค่านี ้แมว่้าจะไดม้ีการทดสอบการ
ท างานของระบบสาธารณูปโภคในอาคารหรือส ารวจส่วนต่าง ๆ ภายในอาคาร ในการประเมินมลูค่าจะ
ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า อาคารทัง้ภายนอก และภายใน รวมถึงส่วนประกอบต่าง ๆ อยู่ในสภาพและมี
การบ ารุงรกัษาที่ดี ความเสียหายที่พบเห็นไดช้ดัเจนหรือสว่นที่ขาดการดแูลรกัษาจะถูกน ามาพิจารณา
ประกอบการประเมินมูลค่า แต่ไม่สามารถรับประกันว่าทรพัยส์ินนีม้ีความสมบูรณ์ปราศจากความ
เสียหาย 

8. การประมาณการของรายไดแ้ละรายจ่าย ทางเน็กซสั ไดท้  าการประมาณการรายไดแ้ละรายจ่ายที่ดีที่สดุ
ของตลาดในปัจจบุนั ผูป้ระเมินราคาและเน็กซสั ไม่ไดแ้สดงถึงการค า้ประกันหรือแสดงขอ้คิดเห็นว่าสิ่ง
ที่คาดคะเนนั้นจะเป็นความจริง เนื่องจากตลาดอสังหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงตลอด ผูป้ระเมินราคา
สามารถสะทอ้นตลาดในกลุม่ผูล้งทนุ ณ วนัที่ประเมินมลูค่า คิดส าหรบัค่าเช่าในอนาคต ค่าใชจ้่ายและ
อปุสงคแ์ละอปุทาน 

9. นอกเหนือจากค าบอกกลา่วในรายงานฉบบันี ้ความเสี่ยงที่เป็นไปได ้หรือ อุปกรณท์ี่เป็นพิษ ซึ่งอาจจะใช้
ในการก่อสรา้งหรือการบ ารุงรกัษาส าหรบัการพฒันาหรืออาจจะอยู่ใกลห้รือเก่ียวกับทรพัยส์ินนัน้ ซึ่งไม่
น ามาค านึงถึงการประเมินมูลค่า วัตถุอื่น ๆ (เช่น สารกันยาฆ่าเชือ้โรค  ป้องกันแร่ใยหิน) และความ
เป็นไปไดข้องวตัถุที่มีความเสี่ยง อาจจะส่งผลใหม้ีมลูค่าตรงกนัขา้ม ทางเน็กซสั ไดท้  าการแนะน าว่าควร
จะใหผู้ม้ีความเชี่ยวชาญตรวจสอบเก่ียวกบัผลกระทบของความคิดเห็นในมลูค่าทรพัยส์ิน 

10. ถา้มีงานที่นอกเหนือไปจากที่ตกลงไวใ้นรายงานฉบับนีท้างเน็กซัส ตอ้งมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมที่
เพิ่มขึน้ การเตรียมการส าหรับการขึน้ศาล การปรับปรุงมูลค่า การวิจัยเพิ่มเติม การเป็นพยาน การ
เดินทาง หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่น ๆ จะเรียกเก็บเป็นค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึน้ พรอ้มทัง้รวมถึง
ค่าใชจ้่ายที่มีการจ่ายลว่งหนา้ 

11. ในกรณีที่ลกูคา้ หรือบคุคลอื่นที่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้  จากความผิดพลาดของขอ้มลูภายใน
รายงานฉบบันีจ้ากเน็กซสั หรือผูบ้ริหารของเน็กซสั หรือพนกังานของเน็กซสั ที่เก่ียวขอ้งกับงานที่ไดร้บั
มอบหมายตลอดจนการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้ทางเน็กซสั จะรบัผิดชอบเฉพาะ ความเสียหายที่เกิดขึน้
จากความผิดพลาดของขอ้มลูภายในรายงานฉบบันี ้ในจ านวนเงินสงูสดุไม่เกินค่าจา้งที่เน็กซสั ไดร้บัจริง
จากผูว่้าจา้งส าหรบังานที่ไดร้บัมอบหมายครัง้นี ้โดยลกูคา้หรือบคุคลอื่นที่มีสิทธิเรียกรอ้งไม่สามารถที่จะ
เรียกรอ้งค่าเสียหายเพิ่มเติมจากจ านวนเงินสงูสดุไม่เกินค่าจา้งดงักล่าวขา้งตน้ส าหรบัความเสียหายที่จะ
เกิดขึน้ตามมาในภายหลงั 
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12. ทางลูกคา้ขอรบัรองว่าทางเน็กซัส ท าหนา้ที่ภายใตค้วามเป็นความเป็นอิสระการใหบ้ริการในที่นีแ้ละไม่
รูส้ึกว่าการท าสญัญานี ้เป็นการสรา้งความสมัพนัธ์อื่น ๆ ระหว่างลกูคา้กับทางเน็กซสั รายงานฉบับนีจ้ะ
เสร็จสมบูรณต์่อเมื่อสามารถสรุปมูลค่าทรพัยส์ินและส่งรายงานการประเมินราคามูลค่าทรพัยส์ินใหแ้ก่
ลกูคา้

13. รายงานฉบับนี ้ไม่ไดเ้ตรียมขึน้เพื่อใหใ้นการด าเนินคดี และรายงานฉบับนีไ้ม่สามารถที่จะใช้ในการ
ด าเนินการฟ้องรอ้ง  ฉะนัน้ ทางเน็กซสั ไม่มีสิทธิ์เป็นผูใ้หก้ารเป็นพยานในศาล เตรียมการสอบสวน หรือ
การประชมุอื่น ๆ หรือหนงัสือใหก้ารเป็นพยาน หรือการใหบ้รกิารอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้นีร้วมถึงการประเมิน
มูลค่าในรายงานฉบับนี ้ถา้ทางเน็กซัส ไดร้บัการรอ้งขอใหเ้ตรียมเอกสารในการฟ้องรอ้งใหด้ าเนินคดี
ทัง้นีข้ึน้ถา้มีระบุไวใ้นขอ้ก าหนดที่อยู่ในสญัญาการว่าจา้ง หรือถา้ไม่ไดร้ะบุไว ้ก็ขึน้อยู่กับเหตุผลที่ทาง
เน็กซัส หรือนักประเมินมีในตอนนั้นและถ้ามีการรอ้งขอบริการนีจ้ะตอ้งมีการช าระค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ทัง้ในกรณีที่มีระบไุวใ้นสญัญาหรือไม่



 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา    i 

ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก - แผนทีแ่สดงทีต่ั้งโครงการ 
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ภาคผนวก ข - แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพยส์ินและแปลงเปรียบเทียบ 
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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบทีดิ่น  
ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ซอยอ่าวนอ้ย  
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ห่างจากถนน ศกัดิเดช 88 เมตร    
ขนำดทีดิ่น: 4-2-84.4 ไร ่(1,884.4 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 22 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม  
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล  วิวทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง  สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย  
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  47,110,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: เมษายน 2568 
แหล่งข้อมูล: 081-797-9131  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 235,550,000 บาท  
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อเปรียบเทยีบที ่2   
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดซอยไม่มีชื่อแยกจากถนนอ่าวยน-เขาขาด    
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนน ศกัดิเดช  1.8 กิโลเมตร  
ขนำดทีดิ่น: 3-2-38 ไร ่(1,438 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 50 เมตร  (ถนนสว่นบคุคล) 
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม  
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง  สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  55,633,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2569 
แหล่งข้อมูล: 089-444-7222 
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 200,000,000 บาท  
 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3 
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนอ่าวยน-เขาขาด    
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนน ศกัดิเดช  1.4 กิโลเมตร  
ขนำดทีดิ่น: 3-2-3.6 ไร ่(1,403.6 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 148 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม  
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีเขียวอ่อนมีเสน้ทะแยงขาว ที่ดินประเภทอนรุกัษป่์า

ไม ้
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  35,075,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: พฤษภาคม 2569 
แหล่งข้อมูล: 02-026-8328 
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 105,225,000 บาท  
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่4  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนศกัดิเดชและตรงขา้ม ซอยบ่อตก และซอส

มสัยิด 
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนนศกัดิเดช 0 เมตร  
ขนำดทีดิ่น: 11-0-7.0 ไร ่(4,407 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 162 และ 166 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม 
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีม่วง ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  34,090,909 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2569 
แหล่งข้อมูล: 083-515-3519  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 375,000,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่5  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนศกัดิเดชและตรงขา้ม ซอยบ่อตก และซอส

มสัยิด  
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนนศกัดิเดช 0 เมตร  
ขนำดทีดิ่น: 7-0-77.5 ไร ่(2,877.5 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 77 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม 
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีม่วง ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  43,510,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2569 
แหล่งข้อมูล: 083-515-3519  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 313,000,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่6  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนวิเศษ   
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนนวิเศษ 500 เมตร  
ขนำดทีดิ่น: 8-3-56 ไร ่(3,556 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 8 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม 
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 15 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาด 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย,            

สีเขียวอ่อน ที่ดินประเภทที่โลง่เพื่อนนัทนาการและ
การรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้ม  

รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  52,367,828  
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มกราคม 2569 
แหล่งข้อมูล: 063-198-9071  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 426,937,500 บาท 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่7  
 

 
ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนวิเศษ  
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนนวิเศษ 0 เมตร  
ขนำดทีดิ่น: 2-10-22.1 ไร ่(1,822.1 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 20 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: สี่เหลี่ยมผืนผา้  
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 15 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาด 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย,            

สีเขียวอ่อน ที่ดินประเภทที่โลง่เพื่อนนัทนาการและ
การรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้ม  

รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): 43,330,443   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  - 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2568 
แหล่งข้อมูล: ส านกังานที่ดินอ าเภอเมืองภเูก็ต   
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 197,381,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่8  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดซอยอ่าวยน-เขาขาด   
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนนศกัดิเดช 2.2 กิโลเมตร  
ขนำดทีดิ่น: 1-0-0 ไร ่(400 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 27 เมตร   
รูปแปลงทีดิ่น: สี่เหลี่ยมผืนผา้  
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ลาดยางกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาดเชิงเขา 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 
รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  100,000,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2569 
แหล่งข้อมูล: 083-515-3519  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์ 

ขายรวมทัง้หมด 313,000,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา     

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่9  
 

 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปลา่  
ท ำเลทีต้ั่ง:  ติดถนนอาดามาส ใกลก้บัโรงแรมแมรอิอท หาดใน

ยาง   
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลัก: ติดถนน เทพกษัตรี-ในยาง ประมาณ  2.3 กิโลเมตร  
ขนำดทีดิ่น: 19-2-62.5 ไร ่(7,862.50 ตารางวา)   
หน้ำกว้ำงติดถนน: ประมาณ 79.27,98.68 เมตร 
รูปแปลงทีดิ่น: หลายเหลี่ยม 
ถนนด้ำนหน้ำทีดิ่น: ถนนคอนกรีตกวา้งประมาณ 6 เมตร  
ระดับที่ดิน: ที่ลาด 
ทีดิ่นติดทะเล,วิวทะเล ติดทะเล 
ข้อจ ำกัดด้ำนผังเมือง สีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย,            

สีเขียวอ่อน ที่ดินประเภทที่โลง่เพื่อนนัทนาการและ
การรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอ้ม  

รำคำซือ้ขำย (บำท/ไร่): -   
รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่):  45,000,000 
ปีทีซ่ือ้ขำย/เสนอขำย: มิถนุายน 2569 
แหล่งข้อมูล: 061-428-9156  
หมำยเหตุ: เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  

ขายรวมทัง้หมด 884,531,250 บาท 
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ข้อมลูเปรียบเทยีบโรงแรม  
ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1  
 

  
  

 ช่ือโรงแรม: อมาธารา เวลเลยเ์ชอร ์รีสอรท์  

ทีต้ั่ง: ถนน ศกัดิเดช  

เกรด(ดำว): 5-ดาว  

จ ำนวนห้องพัก: 105  หอ้ง  

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.ม.) รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 
Bay View Suite 70 5,800-7,000 

Pavillion Suite   60 6,500-7,800 

Cape Panwa 
Suite  

70 6,800-8,200 

Sea View Suite   65 7,500-9,000 

Pool Pavillion  78 9,500-11,500 

Bay View Pool 
Villa   

150 11,500-14,000 

Ocean View Pool 
Villa  

150  14,000-17,000 

 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 
สระว่ายน า้อินฟินิตี,้ ชายหาดสว่นตวั, Amatara Wellness Centre (สปาและ
ศนูยเ์วลเนส), หอ้งอาหาร 6 แห่ง (Siri, Scene, Senses, Sun & Moon, The 
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Beach Table, Pool Terrace), โปรแกรมรทีรีตเพื่อสขุภาพ, บรกิารรถรบัสง่
สนามบิน, พนกังานรกัษาความปลอดภยัและระบบกลอ้งวงจรปิด 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่2    
 

 
 

ช่ือโรงแรม: พลูแมน ภเูก็ต พนัวา บีช รีสอรท์   

ทีต้ั่ง: 44/5 หมู่ 8 ถนนศกัดิเดช ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต (อ่าวมะขาม) 

เกรด(ดำว): 5-ดาว  

จ ำนวนห้องพัก: 211 หอ้ง   

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Deluxe Room  50 4,200-5,200 

Deluxe Sea View 
Room 

50 5,200-6,500 

Deluxe Family Room 45 5,000-6,200 
Junior Suite Family 
(Garden View) 

72 7,500-9,000 

Junior Suite Sea 
View 

72 9,000-11,000 

Deluxe Suite 115 13,000-16,000 

Pool Villa Garden 
View 

150 11,500-14,000 

Pool Villa Sea View 150 14,500-17,500 

Pool Villa 
Beachfront 

150 17,000-21,000 
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Three Bedroom 
Ocean View Suite 

200 35,000-45,000 

 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้รูปทรงอิสระ 3 สระ (รวม swim-up bar), ชายหาดสว่นตวั, Talay 
Spa, ฟิตเนสเซน็เตอรเ์ปิด 24 ชม., หอ้งอาหาร Aqua และ Tamarind, Edge 
Beach Club, สโมสรเด็ก (Kids Club), กิจกรรมทางน า้ไม่มีเครื่องยนตฟ์รี,  
Wi-Fi ฟรีทั่วบรเิวณ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3     
 

 
 

ช่ือโรงแรม: เคปพนัวา โฮเทล 

ทีต้ั่ง: 27 หมู่ 8 ถนนศกัดิเดช ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต (แหลมพนัวา) 

เกรด(ดำว): 5-ดาว  

จ ำนวนห้องพัก: 205 หอ้ง   

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Superior Room / 
Superior Sea View 

36 4,200-5,200 

Junior Suite 
(Limited/Garden/Sea 
View) 

53 5,200-6,500 

Cape Suite (Garden 
View / Sea View) 

78 5,000-6,200 

Family Suite 
(Garden View / Sea 
View) 

114 7,500-9,000 

Cape Signature 
Suite / Corner Suite 

127 9,000-11,000 

Panwa 2 Bedroom 
Pool Villa 

138 13,000-16,000 
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Panwa Lodge 154 11,500-14,000 

The Cape Absolute 
Suite 

530  14,500-17,500 

 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้ 2 สระ, ชายหาดสว่นตวั, ท่าจอดเรือ (Marina), Cape Spa, 
หอ้งอาหารนานาชาติ 10 แห่ง (Café Andaman, Top of the Reef ฯลฯ), ฟิต
เนสเซ็นเตอร,์ สนามเด็กเลน่, บรกิารรถรบัสง่ชายหาด, จดังานแต่งงานและ
งานเลีย้ง 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่4  
  

   
  

ช่ือโรงแรม: พนัวาบรุี บีชฟรอนต ์รสีอรต์  

ทีต้ั่ง: 
8/2 หมู่ 8 ถนนอ่าวยน-เขาขาด ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 83000 
(หาดอ่าวยน) 

เกรด(ดำว): 5-ดาว 

จ ำนวนห้องพัก: 152 หอ้ง 

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Deluxe Room  32-35 2,800-3,500 

Deluxe Pool Access  32-25  3,200-4,000 

Suite with Private 
Jacuzzi Pool  

50  4,500-5,500 

Suite with Bathtub & 
Private Jacuzzi Pool  

60 5,500-7,000 

Pool Villa  60 7,000-9,500 
 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้ 2 สระ (Main Pool กลางรีสอรท์และ Roof Top Pool), ซาวน่า, ฟิต
เนสเซ็นเตอร,์ หอ้งอาหาร Chilly Restaurant, Roof Bar, หอ้งกิจกรรมส าหรบั
เด็ก (Kid Room), กิจกรรม Paddle Board และ Crystal Canoe, ทางเดินลง
หาดอ่าวยนโดยตรง 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่5  
 

  
 

ช่ือโรงแรม: บนัดารา พลู วิลลาส ์ภเูก็ต  

ทีต้ั่ง: 96 หมู่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 83000 (หาดอ่าวยน) 

เกรด(ดำว): 5-ดาว 

จ ำนวนห้องพัก: 33 หลงั  

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Ocean View Pool 
Villa   

60  10,000-13,000 

Panoramic Pool Villa   60  11,000-14,500 

Panoramic Duplex 
Pool Villa  

100  15,000-19,000 

Panoramic Two 
Bedroom Pool Villa  

162 22,000-28,000 

Ao Yon Pool Villa   240  30,000-38,000 
 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้สว่นตวัประจ าวิลลา่ทกุหลงั, สระว่ายน า้รมิชายหาด (Beachfront 
Swimming Pool), Shine Spa, หอ้งอาหาร Sumpao Restaurant, Beach 
Bar, บรกิารบตัเลอรป์ระจ าวิลลา่, บรกิารจดังานแต่งงานและมือ้ค ่าสว่นตวัรมิ
ทะเล, ตัง้อยู่บนหาดอ่าวยนแบบ Beachfront ทัง้รสีอรท์ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่6   
  

    
 

ช่ือโรงแรม: มายบีช รีสอรต์ ภเูก็ต  

ทีต้ั่ง: 
105 ถนนอ่าวยน-เขาขาด หมู่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 83000 
(แหลมพนัวา) 

เกรด(ดำว): 5-ดาว 

จ ำนวนห้องพัก: 77 หอ้ง  

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Deluxe   48  3,500-4,500 

Deluxe Pool View    48  4,000-5,000 

Premier Pool Access   38  4,500-5,500 
Premier Seaview   48 5,000-6,500 

Premier Seaview 
Studio    

48  5,500-7,000 

Premier Beachfront  48 6,500-8,000 

Premier Pool 
Beachfront  

48  9,000-12,000 
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สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 
สระว่ายน า้อินฟินิตี ้2 สระ, ฟิตเนสเซ็นเตอร,์ ซาวน่า, หอ้งอาหาร My Café, 
บารร์มิสระ 2 แห่ง, ชายหาดสว่นตวั, หอ้งประชมุ/จดัเลีย้ง, บรกิาร Floating 
Breakfast ส าหรบัหอ้ง Private Pool 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่7      
 

   
 

ช่ือโรงแรม: วีรันดา รีสอร์ท ภูเก็ต ออโตกราฟ คอลเลค็ชัน่   

ทีต้ั่ง: 998 หมู่ 8 ต าบลวิชิต (แหลมพนัวา-อ่าวยน) อ าเภอเมือง จงัหวดัภเูก็ต 83000 

เกรด(ดำว): 5-ดาว 

จ ำนวนห้องพัก: 159 หอ้ง  

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Deluxe   43  8,000-10,000 

Deluxe Sea View  43-48  9,500-12,000 

Deluxe Pool Access  43-48  11,000-14,000 
Oceanview  48-55 12,000-15,000 

Oceanview Pool 
Access  

55-65 16,000-20,000 

Oceanfront Pool 
Access  

55-65 19,000-24,000 

Family Suite  75-90 22,000-27,000 

Beachfront Pool 
Suite  

90-110 26,000-32,000 

2-Bedroom Pool 
Villa  

150-180 38,000-48,000 
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2-Bedroom Duplex 
Sky Pool Villa  

200-240 48,000-60,000 

The Iconic 
Beachfront Pool Villa  

300-325 70,000-95,000 

 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้กลางแจง้ 2 สระ, ชายหาดสว่นตวัหาดอ่าวยน, Let's Relax Spa, 
ฟิตเนสเซ็นเตอร,์ สวนดอกไม ้Flower Sky Garden, สโมสรเด็ก Bubblelonia 
Kids Club, หอ้งอาหาร The Parlour (นานาชาติ), Bar Botan (รมิทะเล ชม
พระอาทิตยต์ก), หอ้งจดัเลีย้ง/สถานที่จดังานแต่งงาน, บรกิารไพรเวตไดนน์ิ่ง
และไพรเวตบีชบาร,์ เปิดใหบ้รกิารมกราคม 2568 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่8   
 

   
   

ช่ือโรงแรม: โคโม พอยต ์ยาม ูภเูก็ต    

ทีต้ั่ง: 225 หมู่ 7 ต าบลป่าคลอก อ าเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต 83110 (แหลมยาม)ู 

เกรด(ดำว): 5-ดาว 

จ ำนวนห้องพัก: 105 หอ้ง  

รำยละเอียดห้องพัก: 

แบบห้องพัก ขนำดห้อง(ตร.
ม.) 

รำคำห้องพัก (บำท/คืน) 

Bay Room    45-60  10,500-14,000 

Phang Nga Pool 
Room     

97  17,500-21,000 

Bay Suite    100-144  17,500-22,000 
Phang Nga Suite 164  22,000 - 26,000 
Phang Nga Pool 
Suite 

123-180 26,000 - 32,000 

COMO Suite 300 38,000 - 45,000 
One-Bedroom Pool 
Villa 

170 28,000 - 35,000 

Two-Bedroom Pool 
Villa 

226 38,000 - 45,000 

Three-Bedroom 
Andaman Pool Villa 

427 48,000 - 55,000 
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Point Yamu Pool 
Villa 

458 50,000 - 58,000 

COMO Pool Villa 650 52,000 - 60,000 
 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก: 

สระว่ายน า้อินฟินิตีย้าว 110 เมตร, COMO Shambhala Retreat (สปา
และเวลเนส), ฟิตเนสเซน็เตอรแ์ละสตดูิโอโยคะ, หอ้งอาหาร La Sirena และ 
Nahmyaa (อาหารไทยและอิตาเลียน), Aqua Bar, สโมสรเด็ก Play by 
COMO, เรือยอทชส์ว่นตวั Capricorn II ส าหรบัลอ่งอ่าวพงังา, หอ้งจดัเลีย้ง
และสถานที่จดังานแต่งงานรมิทะเล, ออกแบบตกแต่งภายในโดย Paola 
Navone 
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ภาคผนวก ค - ผังทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ไม่เข้ามาตราส่วน

ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่าผังทีด่นิ

  

N

S

EW ทางภาระจ ายอม

น.ส.3ก เลขที่ 1332

น.ส.3ก เลขที่ 1771

น.ส.3ก เลขที่ 1773

น.ส.3ก เลขที่ 1772
น.ส.3ก เลขที่ 1882

น.ส.3ก เลขที่ 259

น.ส.3ก เลขที่ 259 น.ส.3ก เลขที่ 1879

น.ส.3ก เลขที่ 1892

น.ส.3ก เลขที่ 1915

น.ส.3ก เลขที่ 1731
น.ส.3ก เลขที่ 1888

น.ส.3ก เลขที่ 343

โฉนดที่ดินเลขท่ี 41458

น.ส.3ก เลขที่ 1725

น.ส.3ก เลขที่ 1726

น.ส.3ก เลขที่ 1727

น.ส.3ก เลขที่ 1887

น.ส.3ก เลขที่ 1883

น.ส.3ก เลขที่ 1858
น.ส.3ก เลขที่ 1860

น.ส.3ก เลขที่ 350

น.ส.3ก เลขที่ 1876

น.ส.3ก เลขที่ 1865

น.ส.3ก เลขที่ 1864

น.ส.3ก เลขที่ 321

น.ส.3ก เลขที่ 1878

น.ส.3ก เลขที่ 1873

น.ส.3ก เลขที่ 1982

น.ส.3ก เลขที่ 1979
น.ส.3ก เลขที่ 349
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ภาคผนวก ง – ภาพถา่ยทางอากาศ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ไม่เข้ามาตราส่วน
ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

ภาพถ่ายทางอากาศ

  

N

S

EW
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ภาคผนวก จ – ผังอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ไม่เข้ามาตราส่วน

ผังบริเวณ อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”



ไม่เข้ามาตราส่วน

แบบแปลนอาคาร

แปลนพืน้อาคาร A ชัน้ใต้ดิน และอาคาร B ชัน้ 1

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้อาคาร A ชัน้ 1 และ อาคาร B ชัน้ 2

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้อาคาร A ชัน้ 2 และ อาคาร B ชัน้ 3

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้อาคาร A ชัน้ 3 และ อาคาร B ชัน้หลังคา

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”

แปลนพืน้อาคาร A ชัน้ดาดฟ้า และ อาคาร B ชัน้หลังคา

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Habita”

แปลนรูปด้านข้าง

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

อาคารเลขที ่88/55 
แบบอาคาร “Baba Hotbox”

แปลนพืน้อาคารชัน้ 1

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

ผังบริเวณ อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้ ชัน้ 1

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้ ชัน้ 2

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนพืน้ ชัน้ 3

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนรูปด้านข้าง

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนรูปด้านข้าง

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนรูปตัด

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร



ไม่เข้ามาตราส่วน

แปลนรูปตัด

อาคารเลขที ่88/100 
แบบอาคาร “X-29”

แบบแปลนอาคาร
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ภาคผนวก ฉ - ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

 
สภาพถนนสายอ่าวมะขาม-แหลมพนัวา (ทล.4129) ผ่านหนา้โครงการศรีพนัวา 

 

 

  
สภาพถนนภายในโครงการศรพีนัวา 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  
สภาพดา้นหนา้อาคาร Habita 

  

  
สภาพดา้นในอาคาร Habita บรเิวณ Lobby 

  
สภาพดา้นในอาคาร Habita บรเิวณ Baba Chino   



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  
สภาพดา้นในอาคาร Habita บรเิวณสระว่ายน า้ 

  
สภาพดา้นในอาคาร Habita บรเิวณหอ้งน า้สว่นกลาง 

  
สภาพอาคาร Baba Hotbox 

  
สภาพภายในหอ้งนอนแบบหอ้ง Pool Suite อาคาร Habita 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  
สภาพภายในหอ้งน า้ แบบหอ้ง Pool Suite อาคาร Habita 

  
สภาพดา้นหนา้อาคารวิลลา่ 5 หอ้งนอน แบบอาคาร X-29 

 
สภาพโดยรวมอาคารวิลลา่ 5 หอ้งนอน แบบอาคาร X-29 

  
สภาพภายในหอ้งรบัแขก แบบอาคาร X-29 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  
สภาพภายในหอ้งครวั แบบอาคาร X-29 

  

  
สภาพภายในหอ้งนอน แบบอาคาร X-29 

  
สภาพสระว่ายน า้ แบบอาคาร X-29 

 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  

  
สภาพภายในหอ้งน า้ แบบอาคาร X-29 

 
สภาพเครื่องป้ัมน า้ภายในอาคาร X-29 

 
ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร X-29 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

 
สภาพเครื่องก าเนิดน า้รอ้น (Boiler) ภายในอาคาร X-29 

 
สภาพหมอ้แปลงไฟฟ้า 

 
สภาพเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) 

 



ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  

  
สภาพเครื่องป้ัมน า้ของสระว่ายน า้ 

  
สภาพเครื่องก าเนิดน า้รอ้น (Boiler) 

  
หอ้งควบคมุไฟฟ้า 
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ภาคผนวก ช - ส าเนาเอกสารสิทธิทีด่ิน 
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ภาคผนวก ซ - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและในรับรองอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 













 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา    x 

ภาคผนวก ฌ - ส าเนาสัญญาเช่า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight







wkuljongcharoenlert
Highlight

































































wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight



wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight

wkuljongcharoenlert
Highlight
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ภาคผนวก ญ – ส าเนาใบอนุญาตเปิดโรงแรม 










	Appendix SPM2 Draft - Editing on 20 July.pdf
	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน
	เอาอันนี้ 
	Page-7
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	เอาอันนี้
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ


	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน
	เอาอันนี้ 
	Page-7
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	เอาอันนี้
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ


	Appendix SPM2.1.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1


	Appendix SPM2.1.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1


	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	เอาอันนี้ 


	Plan SPM2.pdf
	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	Slide Number 10
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	Slide Number 13
	Slide Number 14
	Slide Number 15
	Slide Number 16

	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน
	เอาอันนี้ 
	Page-7
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	Page-5
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ


	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	เอาอันนี้ 


	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing .pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	เอาอันนี้ 


	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing .pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	เอาอันนี้ 


	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing .pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งและแปลงเปรียบเทียบ
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน
	Page-2
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	Page-4
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ


	Appendix SPM2 - Location Mao - editing on 20 july.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งและแปลงเปรียบเทียบ
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน
	Page-2
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	Page-4
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ



	Appendix SPM2 - Comparable Map Editing .pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งและแปลงเปรียบเทียบ
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน
	Page-2
	แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สิน 1
	Page-4
	ผังที่ดิน
	ภาพถ่ายทางอากาศ


	SPM1 comp map.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งและแปลงเปรียบเทียบ


	Plan (Sripanwa).pdf
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16

	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน


	11.1 Aug .pdf
	Slide 1
	Slide 2

	11.2.pdf
	Slide 1
	Slide 2

	11.2 .pdf
	Slide 1
	Slide 2

	11.2 .pdf
	Slide 1
	Slide 2

	11.3 .pdf
	Slide 1
	Slide 2

	11.3 .pdf
	Slide 1
	Slide 2

	Plan (Sripanwa).pdf
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16

	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน


	Appendix SPM2.pdf
	Appendix SPM2.vsdx
	แผนที่ตั้งทรัพย์สิน





