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โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
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ภาคผนวก 

ภาคผนวก ก  คําอธบิายวธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและมูลค่าต่างๆ 

ภาคผนวก ข  รายละเอียดการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

ภาคผนวก ค แผนที่แสดงที่ตัง้ทรพัยส์นิที่ประเมนิ 

ภาคผนวก ง ผังที่ดินและผังบรเิวณ 

ภาคผนวก จ สาํเนาผังอาคารและแบบแปลน 

ภาคผนวก ฉ สาํเนาเอกสารสทิธ ิ

ภาคผนวก ช สาํเนาใบอนุญาตก่อสรา้ง (อ.1)  ของกลุ่มอาคารโรงแรมและกลุ่มอาคารสนับสนุน อาคารออกกําลังกาย 
อาคารหอ้งพกั The View สว่นต่อเติมอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่ และจดหมายยนืยนัเรื่องการไม่
ต้องมใีบอนุญาตในการก่อสรา้ง ปรบัปรุง ดัดแปลงวลิล่า 70 และ 71 

ภาคผนวก ซ สาํเนาเอกสารใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

ภาคผนวก ฌ สาํเนาสรุปสาระสาํคัญของสญัญาเชา่ทรพัยส์นิจากหนังสอืชีช้วนโครงการ และสาํเนาแนบท้ายสญัญา
เชา่ทรพัยส์นิฯ ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการต่ออายุสญัญาครัง้ที่ 3  

ภาคผนวก ญ รูปถ่ายทรพัยส์นิที่ประเมนิ 

 
\



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 1 

 

บทสรุปการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
ทรพัย์สินท่ีประเมิน โรงแรมซิกส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56  หมู่ 5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 

ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพังงา ประเทศไทย  

ผู้วา่จ้าง กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซ์ชัวรี ่
ผู้ใช้ประโยชน์รายงาน ผู้วา่จ้าง  
วตัถุประสงค์ของการ
ประเมิน 

เพ่ือใช้เป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชี และเพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ 

กรรมสิทธิ์การถือครอง กรรมสิทธิถื์อครองโดยสมบูรณ์ 
หลักเกณฑ์การประเมิน (1) มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน แบ่งออกเป็น 2 กรณี 

 กรณีท่ี  1: มูลค่าตลาดของทรัพย์สิน ณ  สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อ
สมมติฐานวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินอยู่ภายใต้สัญญาการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน
รวมอสังหารมิทรพัย์ (สัญญาเช่าทรพัย์สิน) นับจากวนัท่ีประเมินถึงวนัสิ้นสุดสัญญา
เช่าในช่วงระยะเวลาต่อสัญญาครัง้ท่ี 3 

 กรณีท่ี  2: มูลค่าตลาดของทรัพย์สิน ณ  สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อ
สมมติฐานพิเศษวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินปราศจากภาระผูกพันใดๆ 

(2) มูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหกัค่าเส่ือมราคาของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
เจ้าของกรรมสิทธิ ์ กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซ์ชัวรี ่
ประเภทเอกสารสิทธ ิ โฉนดท่ีดิน และหนังสือรบัรองการทําประโยชน์ น.ส.3ก. 

การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิ ซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบเอกสารสิทธ ิณ สํานักงานท่ีดินจังหวดัพังงา สาขาเกาะยาว 

รายละเอยีดเอกสารสิทธ ิ ท่ีดินแปลงท่ี 1 (กลุ่มอาคารโรงแรม)                         ท่ีดินแปลงท่ี 2 (กลุ่มอาคารสนับสนนุ) 

เลขท่ีเอกสารสิทธ ิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2881 และน.ส.3ก. เลขท่ี 1133         โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3120 

เลขท่ีดิน 2 และ 20                                                                   11 
หน้าสํารวจ 1726 และ -                                                                1784 

เน้ือท่ีดิน เน้ือท่ีดินรวมของทรัพย์สินท่ีประเมิน คือ 79 ไร่ 3 งาน 66.2 ตารางวา หรือประมาณ 
127,864.80 ตารางเมตร แบ่งออกเป็น 

 ท่ีดินแปลงท่ี 1 ซึ่งเป็นท่ีตั้งของกลุ่มอาคารโรงแรม เน้ือท่ีดิน 61 ไร ่17.6 ตารางวา หรอื
ประมาณ 97,670.40 ตารางเมตร  

 ท่ีดินแปลงท่ี 2 ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของกลุ่มอาคารสนับสนุน เน้ือท่ีดิน 18 ไร ่3 งาน 48.6 ตารางวา 
หรอืประมาณ 30,194.40 ตารางเมตร 

การเช่าท่ีดิน / เช่าช่วงท่ีดิน เจ้าของกรรมสิทธิไ์ด้ทําสัญญาเช่าท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสรา้ง และสังหารมิทรพัย์ กับบรษัิท 
ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี ่ฮอสพิทัลลิต้ี (ไทยแลนด์) จํากัด เพ่ือวตัถุประสงค์การประกอบกิจการ
โรงแรมภายใต้ชื่อโครงการซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย มีอายุสัญญาตัง้ต้นเป็นระยะเวลา 3 ปี ตัง้แต่
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วนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2558 และสามารถต่ออายุสัญญาได้
อีก 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี ณ วนัท่ีประเมิน ทรพัย์สินท่ีประเมินอยู่ภายใต้การต่ออายสัุญญาครัง้ท่ี 3 
ซึ่งจะสิน้สุดในวนัท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2567 

รายละเอยีดทรพัย์สินท่ีทํา
การประเมินโดยสังเขป 

ทรพัย์สินท่ีประเมินเป็นโรงแรมบรหิารภายใต้ชื่อโครงการ ซิกส์เซ้นส์ ยาวน้อย ตัง้อยู่บรเิวณ
ทิศตะวนัออกของเกาะยาวน้อย จังหวดัพังงา ประเทศไทย พัฒนาบนท่ีดินจํานวน 2 แปลงไม่
ต่อเน่ืองกัน โดยถูกแบ่งแยกด้วยถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา เน้ือท่ีดินรวมของทรพัย์สินท่ี
ประเมิน คือ 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา หรอืประมาณ 127,864.80 ตารางเมตร มีหน้ากวา้ง
รมิชายฝั่ งทะเลติดทะเลอันดามันบรเิวณทิศตะวันออกของโครงการเป็นระยะทางประมาณ 
400 เมตร  
ท่ีดินอันเป็นท่ีตัง้ของกลุ่มอาคารโรงแรมตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกของถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่า
เขา ลักษณะห้องพักของทรพัย์สินท่ีประเมินเป็นวิลล่าพรอ้มสระว่ายน้ําส่วนตัว จํานวน 56 
ห้องพัก มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครนั ได้แก่ ห้องรบัประทานอาหาร สปา ห้องออกกําลัง
กาย กิจกรรมกีฬาทางน้ํา จุดชมววิ สนามเทนนิส และกิจกรรมเชิงเกษตร เป็นต้น ส่วนอาคาร
สนับสนุนและห้องพักพนักงานตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งอยู่ทางทิศตะวันตกของถนนบ้านป่าทราย-
บ้านท่าเขา   

กฎหมายผังเมอืง/ข้อบัญญัติ
ท้องถ่ิน 

กฎกระทรวงใหใ้ช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนเกาะยาวน้อย จังหวดัพังงา พ.ศ. 2562 

ภาระผูกพัน ไม่มีภาระผูกพันการจํานองกับสถาบันการเงนิใดๆ 
พ้ืนท่ีก่อสรา้ง จากข้อมูลท่ีได้รบัจากผู้วา่จ้าง พ้ืนท่ีก่อสรา้งของอาคารรวมทัง้หมด 21,616.50 ตารางเมตร 

แบ่งออกเป็นพ้ืนท่ีก่อสรา้งของกลุ่มอาคารวิลล่าประมาณ 11,146.00 ตารางเมตร กลุ่ม
อาคารสปาและบรกิารส่วนกลางประมาณ 5,417.50 ตารางเมตร และกลุ่มอาคารสนับสนุน
ประมาณ 5,053.00 ตารางเมตร 

พ้ืนท่ีเช่าสุทธ ิ - 
ข้อมูลผู้เช่าพ้ืนท่ี - 
วธิกีารประเมิน วธิรีายได้โดยการวเิคราะหผ์ลตอบแทนทางตรง การวเิคราะหก์ระแสเงนิสดคิดลด 5-10 ปี และ

วธิต้ีนทุน 

วนัท่ีสํารวจสภาพทรพัย์สิน 16 – 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

วนัท่ีประเมนิ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2565 ตามท่ีได้รบัคําสัง่จากผู้วา่จ้าง 

สมมติฐาน ซีบีอารอี์ได้ตัง้สมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ทัง้สมมติฐานเพิ่มเติม
และสมมติฐานพิเศษซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยสําคัญ ผู้ใช้ประโยชน์จาก
รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องพิจารณาและตระหนักวา่การประเมินมูลค่าทรพัย์สินอยู่
ภายใต้เงื่อนไขสมมติฐานการประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจาก
การใช้สมมติฐานต่างๆ ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย ซีบีอารอี์ได้ระบุสมมติฐานการ
ประเมินทัง้หมดไวใ้นหวัข้อ 1.4 และ 8.4 

มูลค่าทรพัย์สิน 

 

(1) มูลค่าตลาด (มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดคํานวณโดยวธิรีายได้) 
 กรณีท่ี 1: มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อสมมติฐาน
ว่าทรัพย์สินท่ีประเมินอยู่ภายใต้สัญญาการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสังหารมิทรพัย์ (สัญญาเช่าทรพัย์สิน) นับจากวันท่ีประเมินถึงวันส้ินสุดสัญญาเช่า
ในช่วงระยะเวลาต่อสัญญาครัง้ท่ี 3:  1,893,000,000.- บาท (หน่ึงพันแปดรอ้ยเก้าสิบ
สามล้านบาทถ้วน) 
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 กรณีท่ี 2: มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อสมมติฐาน
พิเศษวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินปราศจากภาระผูกพันใดๆ: 2,075,000,000.- บาท (สองพัน
เจด็สิบห้าล้านบาทถ้วน) 

(2) มูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหักค่าเส่ือมราคาของทรัพย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน: 1,197,000,000.- บาท (หน่ึงพันหน่ึงรอ้ยเก้าสิบเจด็ล้านบาทถ้วน) 
- ภายใต้เงื่อนไขและสมมติฐานการประเมิน        

ข้อมูลวเิคราะห์เบื้องต้น 

 

มูลค่าตลาดต่อหอ้งพัก 

 กรณีท่ี 1: ประมาณ 33,875,000 บาท/หอ้งพัก 

 กรณีท่ี 2: ประมาณ 37,142,857 บาท/หอ้งพัก  
มูลค่าตลาดต่อพ้ืนท่ีก่อสรา้ง: ประมาณ 38,300 บาท/ตารางเมตร 

อัตราคิดลด: 10% สําหรบัการวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 10 ปี 

อัตราผลตอบแทน: 9.0% สําหรบัการวเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด 10 ปี 

มูลค่าตลาดเฉพาะท่ีดินอันเป็นท่ีตัง้ของทรพัย์สินฯ 

 ท่ีดินแปลงท่ีดิน 1: ประมาณ 20,000 บาท/ตารางวา หรอื 8,000,000 บาท/ไร ่

 ท่ีดินแปลงท่ีดิน 2: ประมาณ 10,600 บาท/ตารางวา หรอื 4,200,000 บาท/ไร ่

สมมติฐาน การปฏิเสธความ
รบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบั
ผิด คุณสมบัติ และ
คําแนะนําโดยท่ัวไปสําหรบั
การใช้รายงานการประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สิน 

 

การใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีอยู่ภายใต้เงื่อนไขสมมติฐาน คุณสมบัติ การ
ปฏิเสธความรับผิดชอบและข้อจํากัดความรับผิด ตามรายละเอียดดังท่ีแสดงไว้ในหัวข้อ
สมมติฐาน การปฏิเสธความรับผิดชอบ ข้อจํากัดความรับผิด คุณสมบัติ และคําแนะนํา
โดยทั่วไปสําหรับการใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินภายในรายงานฉบับน้ี การใช้
ประโยชน์ของรายงานและความรบัผิดข้ึนอยู่กับการรบัทราบ ความตระหนัก และความเข้าใจ
ของผู้อ่านท่ีมีต่อข้อแถลงต่างๆ เหล่าน้ี การประเมินมูลค่าน้ีจัดทําข้ึนเพ่ือการใช้ประโยชน์โดย
ผู้ใช้ประโยชน์และตามวตัถุประสงค์ท่ีระบุไวเ้ป็นการเฉพาะเท่าน้ัน ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบั
ผิดต่อบุคคลท่ีสามใดๆ ท่ีอาจใช้หรอือ้างอิงเน้ือหาส่วนหน่ึงส่วนใดหรอืทัง้หมดของรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ี ผู้ประเมินไม่มีส่วนได้ส่วนเสียทางการเงินหรือขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งขัดแย้งต่อวธิกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินท่ีเหมาะสม บทสรุปสาระสําคัญน้ี
ต้องใช้ควบคู่กับรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ์ 
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จัดทําโดย  บรษัิท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด 

  

 

 

 

 

  

 เพ็ญธดิา ศรสีวา่ง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒ ิ(วฒ.311) และผู้ประเมิน 
ท่ีได้การรบัรองจากคณะกรรมการกํากับตลาด 
หลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
ผู้อํานวยการแผนกประเมินและบรกิาร
คําปรกึษา  

  

วรวทิย์ นาคสอิง้ 
ผู้ประเมินชัน้วุฒ ิ(วฒ.355) และผู้ประเมิน 
ท่ีได้การรบัรองจากคณะกรรมการกํากับตลาด 
หลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย  
รองผู้อํานวยการแผนกประเมินและบรกิารคําปรกึษา  

 

   

 

 

 

 

 

แพรพันวา อารเีจรญิเลิศ 
ผู้ประเมิน 

แผนกประเมินและบรกิารคําปรกึษา 
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สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความ
รบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไปสําหรบัการ
ใชร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
ผู้ใช้รายงานและผู้เก่ียวข้อง
รายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 1 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นเพ่ือการใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ท่ีระบุไว้
ในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีเท่าน้ัน โดยจะถือวา่ ลูกค้า/ผู้วา่จ้าง เป็นผู้ใช้ประโยชน์รายงานปาร
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน 

ห้ามเปิดเผยข้อมูล ข้อปฏิบัติท่ี 2 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี รวมทัง้บรกิารอ่ืนใดท่ีเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือวา่เป็น
ความลับระหวา่งซีบีอารอี์กับลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   

การนําส่งรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 3 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ัน ลูกค้า ผู้ว่าจ้าง สามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ ก็ต่อเม่ือ
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวซีบีอารอี์เป็นผู้จัดส่งโดยตรงเท่าน้ัน โดยปราศจากการแทรกแซงจาก
บุคคลท่ีสาม 

ข้อจํากัด ข้อปฏิบัติท่ี 4 – ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลท่ีสามใดๆ ท่ีอาจใช้หรอือ้างอิงเน้ือหาส่วนหน่ึงส่วนใดหรอื
ทัง้หมดของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ี 

กรณีท่ีไม่ได้ระบุผู้เก่ียวข้อง
และวตัถุประสงค์รายงาน
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 5 – หากผู้วา่จ้างยังไม่ได้กําหนดผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง และ/ห ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่ารอื 
น ซีบีทรพัย์สิน และวตัถุประสงค์ของการประเมินภายในระยะเวลาท่ีทําการสรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิ

อารอี์จะระบุชื่อผู้ใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในนามของผู้ว่าจ้าง และระบุวัตถุประสงค์ในการจัดทํา
รายงานเพื่อนําไปใช้เป็นเอกสารประกอบการบันทึกบัญชี โดยจะจัดส่งในรูปแบบของไฟล์พีดีเอฟ (PDF) เท่าน้ัน เม่ือ
ซีบีอารอี์ได้รบัแจ้งช่ือผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง และ/หรอืผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินฯ และวตัถุประสงค์ในการ
ประเมินฯ ซีบีอารอี์จะทําการระบุชื่อผู้ใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินใหม่ ในนามของผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง 
และ/หรอื ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี ทัง้น้ีการบรกิารดังกล่าวอาจจะมีการเรยีกเก็บ
ค่าธรรมเนียมเพิม่เติม 

ลิขสิทธิ ์ ข้อปฏิบัติท่ี 6 – ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เน้ือหาทั้งหมดหรอืส่วนหน่ึงส่วนใดของการประเมินฯฉบับน้ีหรอื
การอ้างอิงใดๆท่ีเก่ียวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นเอกสาร บทความ  หนังสือเวียน หรืออ่ืนๆ แก่
บุคคลภายนอกนอกเหนือจากซีบีอารอี์เท่าน้ัน รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลท่ีสาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและ
อนุมัติเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอี์เสียก่อน อีกทั้งยังอยู่ภายใต้เงื่อนไขใด ๆ ท่ีซีบีอารอี์กําหนด ซ่ึงรวมถึง
รูปแบบและเน้ือหาของการเผยแพรด้่วย 

การเปล่ียนแปลงของมูลค่า
ในอนาคต 

ข้อปฏิบัติท่ี 7 – มูลค่าทรพัย์สินท่ีทําการประเมินทัง้หมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วนัท่ีทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
เท่าน้ัน ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้อย่างมีนัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาท่ีค่อนข้างสัน้ (ซ่ึง
เป็นผลอันเน่ืองมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทัว่ไป หรอืปัจจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงหรอื
กลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง) ทัง้น้ี ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงของ
มูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

เรื่องในอนาคต ข้อปฏิบัติท่ี 8 – หากขอบเขตของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีรวมถึงข้อความใด ๆ ท่ีเก่ียวกับเรื่องในอนาคต 
ข้อความน้ันเป็นข้อความในลักษณะของการประมาณการและ/หรอืความคิดเห็นบนพ้ืนฐานของข้อมูลซ่ึงเป็นท่ี
ทราบแก่ซีบีอารอี์ ณ วันท่ีระบุใน รายงานการประเมิน/จดหมายแจ้งราคาฉบับน้ี ซีบีอารอี์จะไม่รบัรองความ
แม่นยําหรอืถูกต้องของข้อความดังกล่าว 
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กรอบระยะเวลาการใช้
ประโยชน์จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 9 – ข้อความท่ีกล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถูกนําไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วนัท่ีทําการประเมินฯ หรอืวนัใดก่อน
หน้าหากผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เปิดเผยข้อมูลเหล่าน้ันต่อซีบีอารอี์ 

ประเด็นท่ีส่งผลกระทบหรอื
อาจส่งผลกระทบต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 10 – หากผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้รบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผล
กระทบหรอือาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   ทางผู้ท่ีเก่ียวข้องต้องแจ้งซีบีอารอี์ในประเด็น
เหล่าน้ัน และหา้มมิใหนํ้าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไปใช้อ้างอิง ไม่วา่ในกรณีใดก็ตาม 

การวเิคราะห์การประเมิน
มูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 11 – ซีบีอารอี์ใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินซ่ึงเป็นท่ียอมรบัในอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน โดยพิจารณาถึงคํานิยามของมูลค่าตลาดและหลักฐานท่ีอ้างอิงตลาด (Market Based Evidence) ซ่ึงผลลัพธท่ี์ได้
คือค่าประมาณการท่ีดีท่ีสุดของมูลค่าท่ีซีบีอารอี์สามารถหาได้ แต่ทัง้น้ีผลลัพธดั์งกล่าวเป็นการประมาณการและ
มิใช่การรบัประกัน อีกทั้งยังขึ้นอยู่กับความแม่นยําของสมมติฐานท่ีเก่ียวกับรายได้ ค่าใช้จ่ายและสภาวะตลาด
ทัง้สิ้น โดยวธิกีารประเมินมูลค่าเหล่าน้ีใช้สมมติฐานท่ีมาจากตลาด (รวมถึงค่าเช่า อัตราผลตอบแทน และอัตรา
คิดลด)  ซ่ึงได้มาจากธุรกรรมการซ้ือขายท่ีนํามาวเิคราะห์ ทัง้น้ี ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบด้วยตนเองเก่ียวกับ
ความถูกต้องของข้อมูลตลาด หรอืใช้ข้อมูลน้ันในฐานะของซีบีอารอี์เอง อีกทั้งยังไม่สามารถแสดงความคิดเห็น
หรอืรบัรองความน่าเช่ือถือของข้อมูลน้ันได้ ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินฯ ต้องยอมรบัความเส่ียง
หากข้อมูล/ข้อเสนอแนะใดท่ีไม่ได้มีการตรวจสอบยืนยันความถูกต้องซ่ึงจัดหามาโดยบุคคลอ่ืนและได้อ้างอิงถึงใน
รายงานการประเมินฯ น้ีไม่ถูกต้อง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินฯ (โปรดอ้างอิงถึงหัวข้อ ข้อมูลท่ีจัดหามา
โดยบุคคลอ่ืน) 

กรรมสิทธิ์ในทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 12 – ซีบีอาร์อีจะอ้างอิงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินน้ันตามเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ หนังสือรับรอง
กรรมสิทธิ์ท่ีดินหรอืสัญญาเช่าท่ีได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทั้งน้ี หากซีบีอารอี์ได้รบัคําสั่งจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้างหรอืผู้ท่ี
เก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินให้ซีบีอารอี์ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิโ์ดยสังเขป ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ี ท่ีดินตั้งอยู่ ซีบีอารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สินน้ันตามหนังสือรบัรองกรรมสิทธิท่ี์ดินหรอืเอกสาร
แสดงกรรมสิทธิสั์ญญาเช่าท่ีทําได้ทําการตรวจสอบจากสํานักงานท่ีดิน โดยซีบีอารอี์จะทําการประเมินฯบนข้อ
สมมติฐานวา่ทรพัย์สินปราศจากการครอบครองและภาระผูกพันใดใดท่ีไม่ได้รบัการเปิดเผยจากการตรวจสอบ
กรรมสิทธิโ์ดยสังเขปน้ี ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าตลาดได้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์
โดยละเอียดซ่ึงเผยให้เห็นถึงภาระจํายอมหรอืภาระผูกพันใดๆ ผู้ว่าจ้างควรแจ้งซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผล
กระทบใดๆ ท่ีอาจจะมีต่อผลต่อมูลค่าทรพัย์สินตามท่ีระบุในรายงานฉบับน้ีอีกครัง้ 

ภาระผูกพัน/การแจ้งเตือน ข้อปฏิบัติท่ี 13 – ซีบีอารอี์จะไม่ได้คํานึงถึงการจดจํานองหรอืภาระผูกพันการจํานองทางการเงนิอ่ืนใด รวมถึงการ
แจ้งเตือนใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรพัย์สินน้ัน 

สิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียน ข้อปฏิบัติท่ี 14 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินท่ีทําการประเมิน
ไม่มีซ่ึงสิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียน หรอืสิทธท่ีิหน่วยงานท่ีกํากับดูแล เก่ียวข้องและให้บรกิารในประเทศไม่อาจล่วงรู ้
อันอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินน้ัน ในกรณีท่ีผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
รบัรูถึ้งภาระจํายอม ภาระผูกพันหรอืสิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียนเพิม่เติมหรอืท่ียังไม่สิ้นไป ห้ามมิให้นํารายงานการ
ประเมินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะทําการปรกึษาหารอื/ได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทํา  การวเิคราะหผ์ลกระทบ
ใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการประเมินฯอีกครัง้ 

ข้อมูลผังเมือง ข้อปฏิบัติท่ี 15 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีวา่ข้อมูลเก่ียวกับผังเมือง
ตามท่ีปรากฏอยู่ในกฎกระทรวงท่ีครอบคลุมแต่ละจังหวดัหรอือําเภอน้ันถูกต้อง ในกรณีท่ีมีการทําหนังสือหารอื
และได้รบัหนังสือตอบข้อหารอื และปรากฏวา่ข้อมูลในเอกสารน้ันมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญไปจากข้อมูลผัง
เมืองตามรายละเอียดในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี หา้มมิใหนํ้ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไป
ใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใดๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ ทั้งน้ี หากซีบีอารอี์ไม่เคยได้รบัแจ้งในเรือ่งการขยายถนนหรอืข้อเสนอเก่ียวกับการวางผังเมือง
อ่ืนๆ  ซ่ึงมีผลกระทบต่อทรพัย์สินน้ี อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบและพบวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินได้รบั 
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 ผลกระทบจากโครงการของภาครฐั ผู้ว่าจ้างควรขอคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใดๆ ท่ี
อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินท่ีระบุในรายงานการประเมินฉบับน้ี อีกครัง้ 

ใบรบัรองการครอบครองและ
ใช้ประโยชน์ 

ข้อปฏิบัติท่ี 16 – ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื้อถอน
อาคาร (อ.1) สําเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคล่ือนย้ายอาคาร (อ.6) สําเนาใบรบัหนังสือ
แจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร  ดัดแปลงอาคาร  หรือเคล่ือนย้ายอาคาร  ตามมาตรา  39 ทวิแห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (กทม.6) หรอืเอกสารอ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน หรอืเอกสารการอนุญาตอ่ืนใดจาก
หน่วยงานของรฐัสําหรบัทรพัย์สินท่ีทําการประเมิน ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินน้ันได้เป็นไปตามข้อกําหนดของหน่วยงานรฐัในท้องถิ่นท่ีรบัผิดชอบในการออกใบอนุญาต
ดังกล่าวทัง้หมด และไม่มีประเด็น คําสัง่หรอืคํารอ้งใด ๆ คงค้างอยู่ 

ท่ีดินของรฐัและอตัราค่าเช่า ข้อปฏิบัติท่ี 17 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์อาจอ้างอิงจากราคาค่าเช่าท่ีดินและราคาประเมินจาก
สํานักงานท่ีดินท่ีทรพัย์สินตัง้อยู่ (เพ่ือวตัถุประสงค์ในการประเมินภาษีทรพัย์สิน) ณ วนัท่ีทําการประเมิน หากมีการ
ทบทวนการประเมินอาจทําให้ข้อมูลเหล่าน้ีแตกต่างไปอย่างมีนัยสําคัญ ซ่ึงสามารถส่งผลกระทบต่อรายจ่ายและ
มูลค่าของทรพัย์สินได้ 

การพัฒนาทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 18 – ในกรณีท่ีข้อมูลซ่ึงซีบีอารอี์ได้รบัมาน้ันไม่ถูกต้อง บรษัิทฯ ขอสงวนมิให้นําการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์ เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีมีต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

การวดัพื้นท่ี ข้อปฏิบัติท่ี 19 – ซีบีอารอี์มิได้ทําการวดัพ้ืนท่ีของทรพัย์สิน แต่จะยึดถือตามพ้ืนท่ี (Floor Areas) ท่ีซีบีอารอี์ได้รบัแจ้ง
จากผู้วา่จ้างและ/หรอืผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่ทรพัย์สิน ซ่ึงซีบี
อารอี์สันนิษฐานว่าข้อมูลท่ีได้รบัมีความถูกต้อง ครบถ้วนและได้ทําการคํานวณตามหลักวิธีปฏิบัติของตลาดใน
ท้องถิ่นแล้ว ซีบีอารอี์ขอแนะนําให้บุคคลหรอืองค์กรท่ีใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี
ดําเนินการสํารวจตรวจสอบเพ่ือให้ทราบวา่พ้ืนท่ีท่ีได้รบัแจ้งมาน้ันแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์หรอืไม่ ในกรณีท่ีมี
ความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญในขนาดของพ้ืนท่ี ซีบีอารอี์ขอสงวนสิทธท่ีิจะสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ตามเอกสารน้ี 

รายการท่ีถูกรวมและ
รายการท่ีถูกยกเวน้ในการ
ประเมินฯ 

ข้อปฏิบัติท่ี 20 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะประกอบด้วยรายการท่ีประกอบเป็นส่วนหน่ึงของสิ่งท่ี
ติดตัง้เพ่ือการบรกิารภายในอาคาร อาทิเช่น อุปกรณ์ทําความรอ้นและความเย็น ลิฟต์โดยสาร ระบบหวัฉีดดับเพลิง 
ไฟส่องสวา่ง ฯลฯ ซ่ึงโดยปกติจะมีการโอนกรรมสิทธิไ์ปพรอ้มกับการขายทรพัย์สินน้ัน แต่ทัง้น้ีจะไม่รวมถึงรายการ
ทุกชนิดในโรงงาน เครื่องจักร อุปกรณ์ ผนังกั้น เฟอรนิ์เจอรแ์ละรายการอ่ืน ๆ ท่ีอาจได้รบัการติดตั้ง (โดยผู้
ครอบครอง) หรอืถูกใช้งานโดยธุรกิจท่ีดําเนินการอยู่ภายในทรพัย์สินน้ันทุกรายการ 

กฎหมายเก่ียวกับการเข้าถึง
ของผู้พิการใน
สภาพแวดล้อมท่ีเป็น
สิ่งก่อสรา้ง 

ข้อปฏิบัติท่ี 21 – กฎกระทรวงกําหนดลักษณะหรอืการจัดใหมี้อุปกรณ์ สิง่อํานวยความสะดวก หรอืบรกิารในอาคาร 
สถานท่ี ยานพาหนะ และบรกิารขนส่ง เพ่ือให้คนพิการสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้ พ.ศ. 2556 ("กฎหมาย
เก่ียวกับการเข้าถึงของผู้พิการในสภาพแวดล้อมท่ีเป็นสิ่งก่อสรา้ง") กล่าวถึงการเลือกปฏิบัติต่อผู้พิการในการ
เข้าถึงสถานท่ี ตลอดจนพ้ืนท่ีต่าง ๆ หากท่านมีข้อสงสัยวา่ทรพัย์สินอาจมีความบกพรอ่งในด้านใดตามกฎหมายน้ี
หรอืไม่ ซีบีอารอี์ขอแนะนําใหท่้านขอรบัคําปรกึษาจากผู้เชี่ยวชาญท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมในสาขาน้ี 

สภาพของทรพัย์สินและการ
บํารุงรกัษาทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 22 – แม้วา่ซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบตัวอาคารท่ีจะทําการประเมินแล้ว อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์ใคร่
ขอแจ้งใหท้ราบวา่ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้งหรอืทดสอบการบรกิารหรอืสิง่อํานวยความสะดวกใด ๆ 
ดังน้ัน จึงไม่อาจระบุได้วา่สิ่งเหล่าน้ีปราศจากความชํารุดบกพรอ่ง นอกจากน้ี ซีบีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบ
ส่วนใด ๆ ของอาคารซ่ึงมีสิ่งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้วา่ส่วนเหล่าน้ีปราศจากความเส่ือม
โทรม สิ่งมีชีวติท่ีเป็นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวตัถุอันตรายอื่น ๆ อย่างไรก็ดี ซีบีอารอี์ได้ทําการสํารวจทรพัย์สินใน
สภาพปัจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ  ความชํารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใด ๆ ท่ี
เห็นได้อย่างชัดเจน นอกจากน้ี ทรพัย์สินท่ีทําการประเมินยังปรากฏอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมเม่ือพิจารณาจากอายุ
และการใช้ประโยชน์ เวน้แต่จะได้รบัการระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึง
อยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่ โครงสรา้งและสิง่อํานวยความสะดวกไม่พบความชํารุดบกพรอ่งใด ๆ ท่ีทําใหเ้กิด 
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 ค่าใช้จ่ายในจํานวนท่ีเป็นสาระสําคัญ อีกทัง้การดําเนินการของซีบีอารอี์ยังอยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่อาคารท่ีทําการ
ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนดเก่ียวกับสุขอนามัย อาคาร 
และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

การตรวจสอบตําแหน่งท่ีต้ัง
ของทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 23 – กรณีท่ีซีบีอารอี์มิได้รบัมอบหมายให้ดําเนินการสํารวจตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สิน และไม่ได้รบั
รายงานการสํารวจตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินจากลูกค้าและ/หรอืผู้ท่ีเก่ียวข้อง ซีบีอารอี์จะตัง้สมมติฐานท่ีวา่ไม่มี
การบุกรุกในทรพัย์สินและทรพัย์สินน้ันไม่ได้รุกล้ําท่ีดินของผู้อ่ืน ดังน้ัน ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินควรท่ีจะยืนยันสถานะน้ีด้วยการสํารวจตรวจสอบและ/หรอืขอคําปรกึษาจากนักสํารวจท่ีดินท่ีได้รบัการ
ขึ้นทะเบียนไว้ ถ้ารายงานการสํารวจระบุว่ามีการบุกรุกหรอืรุกล้ําใด ๆ ห้ามมิให้นําการประเมินฯฉบับน้ีไปใช้
ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจะมีผลต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

สภาพของตําแหน่งท่ีต้ังของ
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 24 – ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าท่ีทําการตรวจสอบตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมของ
สภาพและการใช้งานของพ้ืนดิน ณ ตําแหน่งท่ีตัง้ดังกล่าว อีกทัง้ยังไม่มีหน้าท่ีทําการสํารวจทางด้านสิ่งแวดล้อม
หรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ ด้วย การดําเนินการของซีบีอารอี์จึงทําการประเมินบนข้อสมมติฐาน
ว่าลักษณะของพ้ืนดิน ณ ตําแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินเหมาะสม และไม่ปรากฏว่ามีสินแรใ่ต้พ้ืนดินรวมถึงการ
ปฏิบัติงานต่าง ๆ เก่ียวกับสินแรดั่งกล่าวหรอืก๊าซมีเทนหรอืสสารอันตรายอื่น ๆ ในบรเิวณน้ันด้วย ในกรณีของ
ทรพัย์สินซ่ึงมีศักยภาพในการพัฒนา ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนพ้ืนฐานท่ีวา่ตําแหน่งท่ีตัง้น้ันมีความสามารถใน
การรบัน้ําหนักของโครงสรา้ง (Load Bearing Capacity) ท่ีเหมาะสมต่อรูปแบบการพัฒนาตามท่ีได้คาดหมายไว ้โดย
ไม่จําเป็นต้องมีค่าใช้จ่ายเพิม่เติมสูงในงานฐานรากหรอืระบบระบายน้ํา (เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน) 

ความเสี่ยงต่อการปนเป้ือน
ในตําแหน่งท่ีต้ังของ
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 25 – ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนข้อสมมติฐานวา่ท่ีดินท่ีเป็นตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจาก
สิ่งปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพทั่วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี้หรอืท่ีไม่อาจสรุป
ผลได้อย่างแน่ชัดถึงสถานภาพการปนเป้ือนในทรพัย์สิน หากมีการทดสอบในอนาคตเพ่ือประเมินระดับของการ
ปนเป้ือน ณ ตําแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเป้ือนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการ
ประเมินมูลค่ทรพัย์สินอีกครัง้ 

ความเสี่ยงเก่ียวกับแรใ่ยหิน 
(Asbestos Risk) 

ข้อปฏิบัติท่ี 26 - ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนสมมติฐานท่ีวา่สิ่งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหิน 
(Asbestos) และวตัถุอันตรายใด ๆ หากมีวตัถุเหล่าน้ีปรากฏอยู่ภายในทรพัย์สิน แต่ไม่ได้ก่อให้เกิดความเส่ียงอย่าง
เห็นได้ชัดต่อสุขภาพมนุษย์ และไม่จําเป็นต้องมีการกําจัดในทันที การประเมินฯของซีบีอารอี์จะยังคงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหินในพ้ืนดิน (Subsoil Asbestos) โดยไม่ต้องย้ายหรอืกําจัดวตัถุ
อันตรายออกจากท่ีตัง้ทรพัย์สิน นอกจากน้ี การสํารวจสภาพทรพัย์สินของซีบีอารอี์ไม่สามารถยืนยันได้อย่างแน่ชัด
ของสภาพท่ีแท้จรงิ/การมีอยู่ของแรใ่ยหิน/ วัตถุอันตรายใด ๆ ภายในทรพัย์สิน โดยท่ีซีบีอารอี์มิได้ให้คํารบัรอง
เก่ียวกับสภาพท่ีแท้จรงิของทรพัย์สินท่ีประเมิน ดังน้ัน หากมีการดําเนินการทดสอบในเวลาใดในอนาคตถึงระดับ
การมีอยู่ของแรใ่ยหนิ/วตัถุอันตรายบนท่ีตัง้ทรพัย์สิน และพบวา่มีอยู่วตัถุเหล่าน้ีอยู่จรงิ หา้มมิใหนํ้าการประเมินฯน้ี
ไปใช้ก่อนท่ีจะปรกึษาหารอืกับซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีต่อผลการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ เวน้แต่หมายเหตุไวเ้ป็นประการอ่ืน 

ขอบเขตการตรวจสอบ ข้อปฏิบัติท่ี 27 - ซีบีอารอี์ไม่ได้รบัการวา่จ้างให้ดําเนินการตรวจสอบในทุกด้านท่ีสามารถดําเนินการได้ในเรื่องท่ี
เก่ียวกับทรพัย์สินท่ีประเมิน ในกรณีท่ีซีบีอารอี์ได้ระบุข้อจํากัดบางประการในการตรวจสอบไว้ในรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน วตัถุประสงค์เพ่ือให้ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินประสงค์ให้มีการ
ตรวจสอบเพิม่เติมในกรณีท่ีเห็นวา่สมควร หรอืในกรณีท่ีซีบีอารอี์แนะนําวา่จําเป็นต้องทําการตรวจสอบเพิ่มเติม
ก่อนท่ีจะมีการใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ทั้งน้ีซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียใด ๆ ท่ี
เกิดจากการตัดสินใจไม่ดําเนินการตรวจสอบเพิม่เติม 
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สมมติฐาน ข้อปฏิบัติท่ี 28 – สมมติฐานเป็นส่วนสําคัญของการดําเนินการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์ต้องใช้สมมติฐาน
ในการให้คําปรกึษาเก่ียวกับการประเมินฯ เน่ืองจากในบางสถานการณ์ การประเมินฯ ไม่สามารถทําได้โดยการ
คํานวณอย่างถูกต้องแม่นยํา หรอือาจเป็นกรณีท่ีอยู่ภายนอกขอบเขตความเช่ียวชาญหรอืคําแนะนําของซีบีอารอี์  
ดังน้ัน ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินฯ ยอมรบัว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะประกอบด้วยสมมติฐาน
เฉพาะเรื่อง อีกทั้งเข้าใจและยอมรบัความเส่ียงว่าถ้าสมมติฐานใดท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ันอาจมี
ความผิดพลาดซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

ข้อมูลท่ีจัดหามาโดยบุคคล
อื่น 

ข้อปฏิบัติท่ี 29 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีประกอบด้วยข้อมูลหลากหลายท่ีมาจากหลากหลายแหล่ง เวน้แต่มี
คําสัง่เป็นการเฉพาะจากลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และ/หรอืมีการระบุไวใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์มิได้
ทําการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลน้ันด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลน้ันในลักษณะท่ีเป็นข้อมูลของตนเอง อีก
ทั้งมิได้รบัรองความน่าเช่ือถือของข้อมูลน้ันด้วย ในกรณีท่ีข้อมูลท่ีได้รบัมาน้ันมิได้เป็นของคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง แต่
ข้อมูลเหล่าน้ันได้มาจากการสืบค้นหลักฐานและตรวจสอบเอกสาร หรอืสอบถามจากทางราชการหรอืหน่วยงานท่ีมี
อํานาจโดยการดําเนินการของซีบีอารอี์เอง ทัง้น้ี ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องและผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินฯจะต้อง
ยอมรบัความเส่ียงวา่หากข้อมูล/คําแนะนําซ่ึงจัดหามาและได้ถูกอ้างอิงถึงในการประเมินมูลค่าทรพัยสินน้ีท่ีไม่ได้
รบัการตรวจสอบยืนยันความถูกต้อง อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

การต่อต้านการทุจรติ ข้อปฏิบัติท่ี 30 – ซีบีอารอี์ปฏิบัติตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติวา่ด้วยการกระทําทุจรติในต่างประเทศ ค.ศ. 
1977 ของสหรฐัอเมรกิา (FCPA) ตามท่ีได้แก้ไขโดย Omnibus Trade and Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติ
วา่ด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบขอ้บังคับท่ีเก่ียวกับการต่อต้านการทุจรติของ
ไทย รวมถึงวตัถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว ซีบีอารอี์จะไม่กระทําการใดๆ และไม่ชําระเงนิหากมีการละเมิดหรอื
มีเหตุใหซี้บีอารอี์ หรอืกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซ์ชัวรี ่ละเมิดพระราชบัญญัติวา่ด้วยการติดสินบนของ สหราช
อาณาจักร และกฎหมายของไทย ทัง้น้ีไม่วา่จะมีข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีขัดแย้งกับข้อกําหนดในสัญญาฉบับน้ีก็ตาม หาก
ซีบีอารอี์ได้รบัการรอ้งขอหรอืได้รบัแรงกดดันให้กระทําการใดๆ ท่ีอาจเป็นการละเมิดต่อพระราชบัญญัติวา่ด้วยการ
กระทําธุรกิจในต่างประเทศ ค .ศ . 1977 ของสหรัฐอเมริกา (FCPA) ตามท่ีได้แก้ไขโดย Omnibus Trade and 

Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติวา่ด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบ
ข้อบังคับท่ีเก่ียวกับการต่อต้านการทุจรติของไทย ซีบีอารอี์มีสิทธโิดยไม่ต้องได้รบัความยินยอมจากคู่สัญญา/ลูกค้า
ในการบอกเลิกสัญญาได้ทันที และซีบีอารอี์มีสิทธิในการเรยีกเก็บค่าตอบแทนหรอืค่าบรกิารทั้งหมดเต็มจํานวน
ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา อีกทั้งมีสิทธืในการเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมท่ีเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาก่อน
ระยะเวลาสิน้สุดของสัญญา 
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1 บทนํา 
1.1 คําสัง่วา่จ้าง 

ตามที่ บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด (“ซบีีอารอี์” หรอื “บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซช์วัรีใ่หเ้สนอ
ความเห็นด้านมูลค่าตลาดของโรงแรมภายใต้ชื่อโครงการซกิส์เซ้นส์ ยาวน้อย ซึ่งตั้งอยู่บนเลขที่ 56 หมู่ 5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 
ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา ประเทศไทย บรษัิทฯ ได้จัดทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิฯดังกล่าว ตามที่ได้รบัมอบหมาย 
เพื่อหามูลค่าดังต่อไปน้ี  

 มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน โดยวิธีคิดจากรายได้ ภายใต้เง่ือนไขสัญญาจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัรี ่(สญัญาเชา่ทรพัยส์นิ) 

 มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน โดยวิธีคิดจากรายได้ บนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินมีกรรมสิทธิ์ถือ
ครองโดยสมบูรณ์และปราศจากภาระผูกพนัใดๆ 

 มูลค่าต้นทนุทดแทนหลังหกัค่าเสื่อมราคาของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั  

ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ดังกล่าวตามท่ีได้รบัมอบหมาย บรษัิทฯ ใช้วิธีประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 2 วิธี ซึ่งเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และกฎระเบยีบที่เก่ียวขอ้งกับการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของสาํนักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัยแ์หง่
ประเทศไทย (สาํนักงาน ก.ล.ต.) ได้แก่ วธิรีายได้โดยการวเิคราะหก์ระแสเงินสดคิดลดและการวเิคราะหผ์ลตอบแทนทางตรง และวธิต้ีนทนุ  

1.2 วนัท่ีสํารวจสภาพทรพัยสิ์น 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 16 – 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 โดยการนําชี้สถานที่ตัง้จากผู้ว่าจ้างและ
ผู้บรหิารโรงแรม บรษัิทฯ ได้ดําเนินการสํารวจสภาพทรพัย์สินที่ประเมินทัง้ภายในและภายนอกอาคารบนที่ดินทัง้ 2 แปลง ยกเว้นอาคาร
หอ้งพกัพนักงานซึ่งบรษัิทฯ ได้สาํรวจเฉพาะสภาพภายนอก สาํหรบักลุ่มอาคารวลิล่าหอ้งพกั บรษัิทฯ ได้เขา้สาํรวจวลิล่าทกุประเภทหอ้งพกั 

1.3 ข้อมูลและแหล่งท่ีมาของขอ้มูล 

บรษัิทฯ อาศัยข้อมูลต่างๆ ดังน้ีต่อไปน้ีประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอารอี์มิได้ทําการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนัน้ด้วย
ตนเอง และมิได้ใชข้้อมูลนัน้ในลักษณะที่เป็นข้อมูลของตนเอง อีกทัง้มิได้รบัรองความน่าเชื่อถือของข้อมูลนัน้ด้วย บรษัิทฯ จะไม่รบัผิดชอบ
ใดๆ ทัง้สิน้สาํหรบัความคลาดเคล่ือนของมูลค่าทรพัยส์นิที่อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากการใชข้อ้มูลดังกล่าวในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครัง้น้ี 

 ขอ้มูลจากผู้วา่จา้ง 

1) อ้างอิงขอ้มูลจากรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่จดัทําขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2562 (เลขที่อ้างอิง I195072001) 

2) รายละเอียดของสัญญาเชา่ทรพัย์สินซึ่งเก่ียวข้องกับการต่ออายุสัญญาเชา่ทรพัย์สินฯ ครัง้ที่ 3 ลงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 
2564 

3) สาํเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุวสิามญัของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2564 แก้ไขสญัญาเชา่บางสว่นจากเหตสุดุวสิยั 

4) รายละเอียดมูลค่าทางบญัชขีองเฟอรนิ์เจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมอื เครื่องใช ้และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับ
อาคารที่พักและที่ใช้ในส่วนกลางของโครงการ ซึ่งเป็นข้อมูลระหว่างเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2560 ถึงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 
2562   
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 ขอ้มูลจากผู้บรหิารโรงแรม 

1) งบกําไร-ขาดทุนและผลการดําเนินงานย้อนหลัง ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2560 - พ.ศ. 2564 รวมถึงอัตราค่าหอ้งพักเฉล่ีย และอัตรา
การเขา้พกั 

2) รายละเอียดรายได้ค่าหอ้งพกั โดยแบง่ตามสญัชาติของผู้เขา้พกัอาศัยยอ้นหลัง ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2564 

3) รายละเอียดอัตราการเขา้พกั และอัตราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย ชว่งเดือนมกราคม - พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

4) จาํนวนหอ้งพกัที่เปิดใหบ้รกิารปัจจุบัน ณ วนัที่เขา้สาํรวจทรพัยส์นิฯ (โรงแรมเปิดใหบ้รกิารเพยีงบางสว่น เน่ืองจากจาํนวนผู้
เขา้พกัมจีาํนวนน้อย) 

 ขอ้มูลจากสาํนักงานท่ีดินจงัหวดัพงังา สาขาเกาะยาว 

1) สาํเนาเอกสารสทิธโิฉนดที่ดินเลขที่ 2881 และ 3120 และหนังสอืรบัรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก.) เลขที่ 1133 

1.4 สมมติฐานการประเมิน 

(อ้างอิงถงึขอ้ปฏิบติัที่ 28 หวัขอ้สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ขอ้จาํกัดความรบัผิด คณุสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบัการ
ใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ) 

บรษัิทฯ ได้ตัง้สมมติฐานหลายประการในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ทัง้สมมติฐานเพิม่เติมและสมมติฐานพเิศษซึ่งมผีลต่อการเปล่ียนแปลง
ของมูลค่าอย่างมีนัยยะสําคัญ ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องใช้การพิจารณาและตระหนักว่าการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอยู่ภายใต้เง่ือนไขสมมติฐานการประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ในการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย สมมติฐานต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปน้ี และสมมติฐานที่เก่ียวข้องกับการคํานวณ ได้
แจกแจงไวใ้นหวัขอ้ 8.4-8.5   

 บรษัิทฯ พจิารณาถึงผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 ต่ออุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรม โดยบรษัิทฯ ตัง้สมมติฐาน
เก่ียวกับอัตราการเข้าพักเฉล่ียต่อวันและอัตราการเข้าพักจะขึ้นอยู่กับส่วนลด ณ ปัจจุบัน จากการสํารวจตลาดการท่องเที่ยวภายใน
จงัหวดัภเูก็ต บรษัิทฯ คาดวา่จะมรีะยะเวลาฟื้ นตัวในปี พ.ศ. 2565-2566 และธุรกิจโรงแรมจะกลับเขา้สูส่ถานการณ์ปกติในปี พ.ศ. 2567 
โดยพิจารณาจากนโยบายของทางภาครฐัในเรื่องมาตรการผ่อนคลายการเดินทางระหว่างประเทศและจํานวนนักท่องเที่ยวสะสมที่เดิน
ทางเข้ามาสู่ประเทศไทยตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 จนถึงวันที่ 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 มากกว่าจํานวนนักท่องเที่ยวในปี 
พ.ศ. 2564 ทัง้ปี  

 บรษัิทฯ ประเมนิมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิฯ ภายใต้ขอ้สมมติฐานวา่ ทรพัยส์นิฯ ปราศจากภาระผูกพนัใดๆ ที่เป็นการรอนสทิธิ ์ซึ่งอาจมี
ผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ  เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการดําเนินกิจการหรอื
ธุรกรรมของอสงัหารมิทรพัย ์ยกเวน้ภาษีโรงเรอืน  

 บรษัิทฯ มิได้ทําการสํารวจความมัน่คงแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ตลอดจนส่วนประกอบต่างๆ ของอาคาร รวมทั้งเครื่องจักร
อุปกรณ์และระบบต่างๆ ที่ติดตัง้อยู่ และไม่สามารถเข้าไปตรวจสอบได้ อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้คํานึงถึงข้อบกพรอ่งต่างๆ ที่สํารวจ
พบจากการมองด้วยตาเปล่าระหว่างการสํารวจสภาพทรพัย์สิน รวมทัง้รายละเอียดอ่ืนๆ การสํารวจครัง้น้ีบรษัิทฯ ได้ตัง้ข้อสมมติฐาน
ว่าทรพัย์สินฯ ไม่ปรากฏความชาํรุดเสียหายใดๆ ที่เหน็ได้ชดัเจนหรอืซอ่นเรน้อยู่ โดยการชาํรุดน้ีอาจเป็นผลกระทบสืบเน่ืองจากการใช้
วสัดหุรอืเทคนิคในการก่อสรา้งที่ไมถ่กูต้องหรอืไมไ่ด้มาตรฐาน 

 บรษัิทฯ ไม่ได้รบัข้อมูลพื้นที่ก่อสรา้งรวมของอาคารและสิ่งปลูกสรา้งจากผู้ว่าจ้างในการประเมินครัง้น้ี บรษัิทฯ จึงอ้างอิงข้อมูลพื้นที่
ก่อสรา้งรวมจากการประเมินปี พ.ศ. 2563 (เลขที่อ้างอิง: I205072001) ซึ่งบรษัิทฯ ได้รบัคําสัง่จากผู้ว่าจ้างให้ทําการวัดและใช้พื้นที่
ก่อสรา้งจากสําเนาแปลนก่อสรา้งอาคารซึ่งอาจคลาดเคล่ือนจากพื้นที่ก่อสรา้งจรงิเน่ืองจากการดัดแปลงต่อเติมอาคารในภายหลัง 
บรษัิทฯ จะไม่รบัผิดชอบต่อความคลาดเคล่ือนใดๆ ทั้งสิ้นสําหรบัความคลาดเคล่ือนของมูลค่าที่อาจเกิดขึ้นจากการใช้ข้อมูลและ
สมมติฐานดังกล่าว 
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ทัง้น้ีบรษัิทฯ ได้อ้างอิงพื้นที่อาคารออกกําลังกายหลังใหมบ่รเิวณพื้นที่กลุ่มอาคารสปา จากสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) และพื้นที่
อาคารของอาคารที่มกีารต่อเติม/ดัดแปลง ระหวา่งปี พ.ศ. 2557 - วนัที่ประเมนิ จากขอ้มูลที่ได้รบัจากผู้บรหิารโรงแรม ดังต่อไปน้ี 

- The Retreat ได้มีการต่อเติม/ดัดแปลงการใช้ประโยชน์ของห้องพักน้ี มีพื้นที่ก่อสรา้งเพิ่มขึ้นสุทธิ 53 ตารางเมตร โดย
จําแนกเป็น พื้นที่ส่วนเพิ่มจากการดัดแปลงหอ้งครวัเล็กเป็นพื้นที่หอ้งนอนเล็กหอ้งที่สอง 15 ตารางเมตร พื้นที่สระว่ายน้ํา
ใหมข่องหอ้ง Ocean Deluxe Pool Villa 18 ตารางเมตร และสว่นที่เหลือเป็นพื้นที่ระเบยีงหอ้ง Ocean Deluxe Pool Villa โดยใน
การประเมนิเพื่อหามูลค่าก่อสรา้งใหมแ่ละมูลค่าทดแทนหลังหกัค่าเสื่อม 

- The View ได้มีการต่อเติมการใช้ประโยชน์ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร มีพื้นที่ก่อสรา้งเพิ่มขึ้นจาก 152 ตารางเมตร เป็น 
372 ตารางเมตร คิดเป็นพื้นที่ก่อสรา้งเพิม่ขึ้นสทุธปิระมาณ 220 เมตร โดยเป็นการต่อเติมพื้นที่อาคารจากเดิมเป็นอาคาร 1 
ชัน้เป็น 2 ชัน้ และก่อสรา้งสระวา่ยน้ําภายในวลิล่า 

- หอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่ มีการต่อเติมพื้นที่อาคารประมาณ 70 ตารางเมตร บรเิวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของโครงการ
อาคารเดิม 

- อาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน ซึ่งสรา้งใหมใ่นปี พ.ศ. 2561 มพีื้นที่อาคารประมาณ 40 ตารางเมตร 

บรษัิทฯ ได้มีการนําพื้นที่ก่อสรา้งรวมเพิ่มขึ้นสทุธน้ีิเป็นสว่นหน่ึงของการประเมินฯ และสําเนาแปลนอาคารซึ่งได้รบัมาจากตัวแทนของ
ผู้วา่จา้งแนบไวใ้นภาคผนวก จ 

 ในการประเมินฯ ครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้ตั้งสมมติฐานว่าสิ่งปลูกสรา้งต่างๆ ที่ถูกสรา้งขึ้นบนพื้นที่ดินของทรพัย์สินที่ทําการประเมินนัน้ 
ได้รบัการอนุญาตใหส้ามารถก่อสรา้ง ดัดแปลง และเปิดใชอ้าคารได้อยา่งถกูต้องตามกฏหมายจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ตาม
คําสัง่ที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง เน่ืองจากบรษัิทฯ ไม่ได้รบัเอกสารฉบับสมบูรณ์ที่เก่ียวกับการก่อสรา้งและการเข้าใชป้ระโยชน์ภายในอาคาร 
บรษัิทฯ ใครเ่สนอแนะให้มีการจัดทําเอกสารดังกล่าวและตรวจสอบความถูกต้องก่อนที่จะดําเนินการซื้อขายหรอืทําธุรกรรมใดๆ กับ
ทรพัยส์นิที่ทําการประเมนิ 

จากสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) ที่ได้รบัจากผู้ว่าจา้งพบว่าอาคารหอ้งออกกําลังกายซึ่งสรา้งใหม่ในปี พ.ศ. 2558 วิลล่า The View 

และอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่ ซึ่งมีการต่อเติมในปี พ.ศ. 2561 ได้รบัการอนุญาตก่อสรา้งอย่างถูกต้อง โดยสําเนาใบอนุญาต
ก่อสรา้งที่ได้แนบไวใ้นภาคผนวก ช. 

สําหรบัโครงการปรบัปรุงหอ้งพัก The Retreat ที่ได้มีการปรบัปรุงดัดแปลงการการใชป้ระโยชน์พื้นที่เดิมและมีการก่อสรา้งสระว่ายน้ํา
ใหม่ขนาด 18 ตารางเมตร (6 เมตร x 3 เมตร) ที่เสรจ็สิ้นไปในปี 2559 แล้วนัน้ บรษัิทฯ ได้รบัแจ้งและยืนยันจากทางทีมบรหิารจัดการ
โรงแรมเป็นจดหมายลงวันที่ 1 กุมภาพันธ ์2560 (ตามเอกสารแนบท้ายในภาคผนวก ช.) ว่าการปรบัปรุงดัดแปลงดังกล่าว ไม่เข้าขา่ย
ที่จะต้องขออนุญาตก่อสรา้งจากฝ่ายโยธาธกิารในสว่นราชการเขตพื้นที่รบัผิดชอบ 

 แม้ว่าการปรบัปรุงหอ้งพกัวลิล่า 70 หรอื The Retreat ได้มีการแบง่หอ้งพักย่อยเพิม่ขึ้นมาอีก 1 หอ้ง คือ Ocean Deluxe Pool Villa (วิล
ล่า 71) ซึ่งเป็นการเพิ่มโอกาสการเพิ่มอัตราการเข้าพักของวิลล่า The Retreat จากเดิมซึ่งมีขนาดใหญ่ทําใหอั้ตราการเข้าพักของวิลล่า
หลังน้ีมีอัตราต่ํากว่าห้องพักที่มีทางเชื่อมต่อกับชายหาดหลังอ่ืนๆ อย่างไรก็ตามในการประเมินครัง้น้ี บรษัิทฯ ยังคงอ้างอิงจํานวน
ห้องพักทัง้หมดในการหามูลค่าตลาดทรพัย์สินโดยวิธีรายได้ จากห้องพักทัง้หมดจํานวน 56 ห้อง เน่ืองจากได้รบัแจ้งจากทางฝ่าย
บรหิารจัดการโรงแรมว่าได้มีการเปล่ียนแปลงการจําแนกหอ้งพัก คือ เดิมหอ้งพักอาคาร The House มีหอ้งพักจํานวน 2 หอ้ง ได้แก่ 
16A และ 16B ใหนั้บรวมหอ้งพกั The House ทัง้ 2 หอ้งน้ี เป็น 1 หอ้งพกั 

สําหรบัอาคาร The Hilltop Reserve ปัจจุบันได้ถูกปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งอาหารและพื้นที่บรกิารส่วนกลาง บรษัิทฯ จึงไม่
นับเป็นสว่นหน่ึงของหอ้งพกั 

 ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินภายใต้เง่ือนไขสิทธปิระโยชน์ของกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซช์วัรีนั่น้ บรษัิทฯ ได้อ้างอิง
ขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับสญัญาเชา่ทรพัยส์นิฯ ซึ่งได้รบัจากผู้วา่จา้ง ดังต่อไปน้ี 

- ค่าเช่าจากสัญญาเช่าทรพัย์สินระหว่างกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซช์ัวรีกั่บบรษัิท ซสัเทนเนเบิ้ล ลัคชัวร ีฮอสพิทัลลิตี 
(ไทยแลนด์) จาํกัด ลงวนัที่ 19 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 
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- สําเนาแนบท้ายสัญญาเช่าทรพัย์สินฯ ซึ่งเก่ียวข้องกับการต่ออายุสัญญาทรพัย์สิน ฉบับลงวันที่ 8 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 
และมีผลบังคับใชตั้ง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 ฉบับลงวันที่ 19 มิถุนายน พ.ศ. 2561 และมีผลบังคับใชตั้ง้แต่วันที่ 1 
กรกฎาคม พ.ศ. 2561 และฉบบัลงวนัที่ 30 มถินุายน พ.ศ. 2564 และมผีลบงัคับใชตั้ง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 

- สาํเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทนุวสิามญัของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2564 แก้ไขสญัญาเชา่บางสว่นจากเหตสุดุวสิยั 

ทรพัยส์นิที่ใหเ้ชา่ประกอบด้วยที่ดิน สิง่ปลกูสรา้ง และสงัหารมิทรพัย ์มรีะยะเวลาเชา่ 3 ปี และสามารถต่ออายุสญัญาเชา่ออกไปได้อีก 4 
ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี โดยแบ่งค่าเชา่เป็นค่าเชา่คงที่และค่าเชา่แปรผัน ค่าเชา่คงที่แบ่งจ่ายเป็นรายเดือนในอัตราที่แตกต่างกันตามฤดูการ
ท่องเที่ยว เริม่ต้นจ่ายงวดแรกเมื่อเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2555 ส่วนค่าเช่าแปรผันคํานวณจากผลประกอบการรายไตรมาสและรายปี 
ตามที่ได้รบัแจง้จากผู้วา่จา้ง 

ณ วันที่ทําการประเมนิ ทรพัย์สนิฯ อยู่ภายใต้สญัญาเชา่ในชว่งการต่ออายุสญัญาครัง้ที่ 3 ซึ่งเริม่ต้น ณ วันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 
และจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 มถินุายน พ.ศ. 2567 ในการประเมนิครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้พจิารณาค่าเชา่เฉพาะระยะเวลาที่เหลือของการต่ออายุ
สญัญาครัง้ที่ 3 จากวนัที่ทําการประเมนิจนสิน้สดุการต่ออายุสญัญา (กรกฎาคม 2565-มถินุายน 2567) บรษัิทฯ มไิด้นําเง่ือนไขการต่อ
อายุสัญญาเชา่ครัง้ที่ 4 เข้ามาประกอบการพิจารณาในการประเมินฯ ตามความเหน็ชอบของผู้ว่าจ้าง บรษัิทฯ ได้แสดงรายละเอียดค่า
เชา่คงที่และการแบง่จา่ยรายเดือนไวใ้นหวัขอ้ 5 สรุปสญัญาเชา่ทรพัยส์นิ 

ทัง้น้ีเน่ืองจากมีการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ในปี พ.ศ. 2565 ทําใหผ้ลประกอบการของโรงแรมต่ําจนเป็นเหตุสุดวิสัย ทําใหผู้้เชา่ 
(บรษัิท ซสัเทนเนเบิล้ ลัคชวัร ีฮอสพทิัลลิตี ไทยแลนด์ จาํกัด) ไมส่ามารถชาํระใหแ้ก่กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัรีไ่ด้ ดังนัน้การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินฯ ของบรษัิทฯ ภายใต้เง่ือนไขสัญญาจัดหาผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ลักซช์วัรี ่(สัญญาเชา่
ทรพัยส์นิ) และบนขอ้สมมติฐานวา่ทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิถ์ือครองโดยสมบูรณ์และปราศจากภาระผูกพนัใดๆ มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 
ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั โดยวธิคีิดจากรายได้ จงึไมม่คีวามแตกต่างกัน 

บรษัิทฯ ได้แนบสําเนาสรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าทรพัย์สินจากหนังสือชี้ชวนโครงการ และสําเนาแนบท้ายสัญญาเช่าทรพัย์สินฯ 
ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการต่ออายุสญัญาครัง้ที่ 3 ที่ได้รบัจากผู้วา่จา้งเพื่อเป็นเอกสารอ้างอิงไวใ้นภาคผนวก ฌ 

 สําหรบัการประเมินมูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหกัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สิน ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบันโดยวิธต้ีนทุนเมื่อปี พ.ศ. 
2562 (เลขที่อ้างอิง: I195072001) บรษัิทฯ ได้รบัแจ้งใหร้วมมูลค่าต้นทนุของสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งบรษัิทฯ ได้อ้างอิงมูลค่าทางบญัชจีาก
ตัวแทนของผู้ว่าจ้าง ประกอบด้วยมูลค่าทางบัญชีของเฟอรนิ์เจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้ และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที่
เก่ียวเน่ืองกับอาคารที่พักและที่ใช้ในส่วนกลางของโครงการ แต่ไม่รวมถึงอุปกรณ์กีฬาทางน้ําและรถกอล์ฟรบัส่งภายในโครงการ ซึ่ง
มูลค่าทางบญัชดีังกล่าวเป็นขอ้มูล ณ เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2555 ประมาณ 144 ล้านบาท 

สําหรับการประเมินมูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหักค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันในปี พ.ศ. 2558 
(I155072001) บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูลสังหารมิทรพัย์เพิ่มเติมจากตัวแทนของผู้ว่าจ้าง ซึ่งเป็นข้อมูลระหว่างเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2555 
ถึงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2557 ซึ่งมีมูลค่าทางบัญชรีวมประมาณ 18 ล้านบาท และในปี พ.ศ. 2560 (I175072001) บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูล
สังหารมิทรพัย์เพิ่มเติมจากตัวแทนของผู้ว่าจ้าง ซึ่งเป็นข้อมูลระหว่างเดือนกันยายน พ.ศ. 2557 ถึงเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2559 มี
มูลค่าทางบัญชีรวมประมาณ 33 ล้านบาท สําหรบัการประเมินครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูลสังหารมิทรพัย์เพิ่มเติมจากตัวแทนของผู้
ว่าจ้าง ซึ่งเป็นข้อมูลระหวา่งเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2560 ถึงเดือนมถิุนายน พ.ศ. 2562 มูลค่าทางบัญชรีวมประมาณ 43 ล้านบาท โดย
มูลค่าทางบัญชีดังกล่าวไม่รวมถึงมูลค่าของอุปกรณ์กีฬาทางน้ําและสนามกีฬาเอนกประสงค์ หากรวมมูลค่าทางบัญชีเพิ่มเติมกับ
มูลค่าทางบญัชเีดิมจะเป็นมูลค่ารวมประมาณ 237 ล้านบาท 

นอกจากน้ีบรษัิทฯ ได้รบัแจ้งว่ามีสังหารมิทรพัย์บางรายการเป็นรายการซื้อทดแทนของเดิมที่ชํารุด แต่ไม่ได้มีการหกัออกจากมูลค่า
ทางบญัชเีดิม บรษัิทฯ ใครข่อใหม้กีารตรวจสอบประเด็นดังกล่าวก่อนมกีารซื้อขายหรอืทําธุรกรรมใดๆ กับทรพัยส์นิ 

 บรษัิทฯ ทราบว่าปัจจุบันกลุ่มบรษัิทซกิส์เซน้ส์ซึ่งเป็นผู้บรหิารโรงแรม ได้ถูกควบรวมกิจการโดยอินเตอรค์อนติเนนทัล โฮเต็ล กรุป๊ 
(IHG) บรษัิทฯ ตัง้ข้อสมมติฐานว่าการควบรวมกิจการดังกล่าวจะไม่กระทบต่อการบรหิารทรพัย์สินฯ ภายใต้แบรนด์ซกิส์เซน้ส์ เช่น 
รายละเอียดสัญญาบรหิารและค่าธรรมเนียมการบรหิารโรงแรม เป็นต้น ในการคํานวณมูลค่าของทรพัย์สินโดยวิธรีายได้ บรษัิทฯ ได้
อ้างอิงอัตราค่าธรรมเนียมบรหิารตามสัญญาบรหิารโรงแรมปัจจุบัน ซึ่งเป็นอัตราคงที่ตลอดคาดการณ์ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมจัดการ
ทัว่ไป รอ้ยละ 2 ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม รอ้ยละ 6 ของกําไรจากการดําเนินงานเบื้องต้น อย่างไรก็ตาม ทรพัย์สินฯ 



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 
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มีโอกาสที่ดีที่จะเพิ่มอัตราการเข้าพักจากจํานวนสมาชิก 100 ล้านคน ภายใต้กลุ่มสมาชิกเครอืโรงแรมอินเตอรค์อนติเนนทัล โฮเต็ล 
กรุป๊ (IHG) 

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจํากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และ
ลิขสิทธิ ์

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นสําหรบักองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ลักซ์ชัวรี ่เพื่อใช้เป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการ
บนัทึกบญัช ีและเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ (“วตัถปุระสงค์การประเมนิ”) 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นเพื่อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้นเท่านัน้ โดยถือว่าผู้
ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใช้รายงาน เป็นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านัน้ เว้นแต่ระบุไว้เป็น
ประการอ่ืน รายงานดังกล่าวสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ก็ต่อเมื่อซีบีอารอี์เป็นผู้จัดส่งรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวโดยตรง
เท่านัน้ โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที่สาม และซบีีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ ที่อาจใชห้รอือ้างอิงเน้ือหาส่วน
หน่ึงสว่นใดหรอืทัง้หมดของรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี 

ความรบัผิดของซบีีอารอี์ กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจํากัดไว้เฉพาะต่อผู้รบัรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งให้หมายถึง ผู้ใช้
ประโยชน์รายงานตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับน้ีเท่านัน้ ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที่ ภาระผูกพัน หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อ
บุคคลที่สาม 

ผู้วา่จา้งตกลงที่จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสนิไหมทดแทนความเสยีหายใหบ้รษัิทฯ จากความสญูเสยี การเรยีกรอ้ง การปฏิบติั ความเสยีหาย 
ค่าใชจ้่าย หรอืความรบัผิด ซึ่งรวมไปถึงค่าใชจ้่ายทางกฎหมายตามจํานวนที่เหมาะสมใดๆ ซึ่งเกิดขึ้น เป็นผลมาจาก หรอืเก่ียวข้องในทางใด
ทางหน่ึงกับการวา่จา้งน้ี ภาระผูกพนัของผู้วา่จา้งสาํหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลมุผู้มอํีานาจควบคมุในซบีีอารอี์ 
รวมไปถึงกรรมการ เจา้หน้าที่ พนักงาน ที่ปรกึษายอ่ย ผู้เชีย่วชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีอีารอี์ด้วย    

ความรบัผิดทุกประการของซีบีอารอี์ กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซีบีอารอี์ จากการ
เรยีกรอ้ง ความสูญเสีย ค่าใชจ้่ายหรอืความเสียหายใดๆ ทัง้หมดไม่ว่าในลักษณะใดก็ตาม ซึ่งเกิดขึ้น เป็นผลมาจาก หรอืเก่ียวข้องในทางใด
ทางหน่ึงกับการว่าจ้างน้ี และรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะความประมาทเลินเล่อ ความผิดพลาดหรอืการละเว้นในทางวิชาชีพ ความรบัผิดโดย
สิ้นเชิง การผิดสัญญาหรอืการรบัประกัน (ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรอืโดยปรยิาย) ของซบีีอารอี์ กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ 
กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีอีารอี์ จะถูกจาํกัดความรบัผิดไมเ่กินค่าบรกิารทัง้หมดที่ซบีอีารอี์ได้รบัตามหนังสอืวา่จ้างของรายงานการ
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี  

รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ีจดัทําขึ้นภายใต้เง่ือนไขสมมติฐาน และขอ้จาํกัดต่างๆ ดังน้ีอธบิายไวใ้นรายงานและในหวัขอ้สมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ขอ้จาํกัดความรบัผิด คณุสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบัการใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิน้ี รวมทัง้บรกิารอ่ืนใดที่เก่ียวกับการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิถือวา่เป็นความลับระหว่างซบีอีารอี์ กับ ผู้ว่าจ้าง และ
ผู้ใช้ประโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใชร้ายงานเท่านัน้ หา้มทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เน้ือหาทัง้หมดหรอืส่วนหน่ึงส่วนใดของการประเมินฯ 
ฉบับน้ีหรอืการอ้างอิงใดๆที่เก่ียวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นเอกสาร บทความ หนังสือเวียน หรอือ่ืนๆ แก่บุคคลภายนอก
นอกเหนือจากซีบีอารอี์เท่านัน้ รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลที่สาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอี์
เสยีก่อน  

ซบีีอารอี์ทราบว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจะถูกนําไปใชเ้พื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งมีความจําเป็นจะต้องเปิดเผยข้อมูล
บางส่วนของรายงาน หรอืนําข้อมูลจากรายงานน้ีไปประกอบการจัดทําเอกสารที่จะเปิดเผยต่อสาธารณะ เช่น เอกสารที่เก่ียวกับการลงทุน
เพิ่มเติม หนังสือชีช้วน เป็นต้น ผู้ว่าจ้างจะต้องแจง้ซบีอีารอี์เป็นลายลักษณ์อักษร และใหซ้บีีอารอี์ตรวจสอบเน้ือหาที่จะเปิดเผยต่อสาธารณะ 
รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป็นลายลักษณ์อักษรจากซบีีอารอี์ใหเ้ปิดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที่ผู้ใช้ประโยชน์เปิดเผยเนื้อหาส่วนใดส่วน
หน่ึงของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินต่อสาธารณะก่อนได้รบัการตอบรบัอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอี์ ซีบีอารอี์จะไม่
รบัผิดชอบต่อความคลาดเคล่ือนใดๆ ของเน้ือหาดังกล่าว 
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1.6 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรือ่งในอนาคต และกรอบระยะเวลาการ
ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

(อ้างอิงถงึข้อปฏิบติัที่ 7-9 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบัการ
ใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ)  

มูลค่าทรพัย์สนิที่ทําการประเมนิทัง้หมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วันที่ทําการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเท่านัน้ ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้อยา่งมี
นัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาอันสัน้ ซึ่งเป็นผลอันเน่ืองมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทัว่ไป หรอืปัจจัยเฉพาะ
ของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงหรอืกลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง ทั้งน้ี ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นจากการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าทรพัยส์นิภายหลังจากการประเมนิฯ 

จากข้อความที่กล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถูก
นําไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วันที่ประเมิน หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้ที่เก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถ้ึง
ปัจจยัใด ๆ ที่อาจสง่ผลกระทบต่อการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและไมไ่ด้เปิดเผยขอ้มูลเหล่านัน้ต่อซบีอีารอี์ 

1.7 ข้อปฏิบติัของผู้ประเมิน 

บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าผู้ประเมินที่เก่ียวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในครัง้น้ีทัง้หมด เป็นผู้มีคุณสมบัติและสามารถทําหน้าที่ในฐานะผู้
ประเมินได้อย่างเหมาะสม สอดคล้องกับมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ โดยไม่มีผลประโยชน์ทับซ้อน ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอื
ผลประโยชน์อ่ืนๆ ที่ขัดต่อมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสมถูกต้อง ทั้งต่อผู้ว่าจ้างและบุคคลที่เก่ียวข้องกับผู้ว่าจ้างและ
ทรพัยส์นิฯ เชน่ ธนาคารพาณิชย ์นายหน้า เป็นต้น และผู้ประเมนิจะยดึถือคําสัง่วา่จา้งจากผู้วา่จา้งแต่เพยีงผู้เดียว    

1.8 นิยาม 

ซบีอีารอี์ ได้ยดึถือนิยามของ “มูลค่าตลาด” ตามมาตรฐานสากลและมาตรฐานวชิาชพีการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยสมาคมนักประเมนิราคา
อิสระไทย คือ   

 “มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ ณ 
วันที่ประเมิน ภายใต้เง่ือนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัง้น้ี ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน
สทิธติามกฎหมายในทรพัยส์นิได้โดยทัว่ไป” 

นิยามของมูลค่าอ่ืนๆ และวธิกีารประเมนิ ได้แนบไวใ้นภาคผนวก ก 

1.9 มาตรฐานการประเมิน 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีจะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (TVA) ฉบับปี พ.ศ. 
2548 การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เก่ียวข้องกับสถาบันการเงินภายใต้การควบคุมดูแลของธนาคารแหง่ประเทศไทยและกระทรวงการคลัง 
จะจัดทําตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสําหรบัธุรกรรมในตลาดเงิน ฉบับปี พ.ศ. 2561 โดยสมาคมนัก
ประเมนิราคาอิสระไทย 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีจะกระทําโดยผู้ประเมินที่มีคุณสมบัติเหมาะสม โดยคํานิยามของคําว่ามูลค่าตลาด หรอืมูลค่าอ่ืนๆ ตามคําสัง่
ว่าจ้าง และวิธีการประเมินจะเป็นไปตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยด้วย นอกจากน้ี การ
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ประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสากล ได้แก่ Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 

Valuation – Global Standards และ The IVSC International Valuation Standards (IVS) ฉบับล่าสุด ซึ่งบังคับใช้เมื่อวันที่ 31 มกราคม พ.ศ. 
2565 และการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์และกฎระเบียบที่เก่ียวข้องของสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(ก.ล.ต.) 
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2 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
2.1 ทําเลท่ีตัง้ 

เมอืง/จงัหวดั เกาะยาวน้อย จงัหวดัพงังา 

สถานท่ีต้ัง เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินตัง้อยู่ด้านทิศตะวันออกของเกาะยาวน้อย ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของหมูเ่กาะยาวในบรเิวณอ่าว
พังงาอันประกอบด้วยเกาะใหญ่ 2 เกาะ ได้แก่ เกาะยาวน้อย และเกาะยาวใหญ่ และเกาะอ่ืนๆ อีก 44 เกาะ เกาะยาว
น้อยตัง้อยู่หา่งจากผืนแผ่นดินใหญ่ของจังหวัดพังงาไปทางทิศใต้เป็นระยะทางประมาณ 43 กิโลเมตร มีพื้นที่รวม
ประมาณ 46.4 ตารางกิโลเมตร กว้างประมาณ 5 กิโลเมตร และยาวประมาณ 12 กิโลเมตร มีอาณาเขตทิศเหนือ
ติดต่อกับอ่าวพังงาและทะเลอันดามันฝ่ังจังหวัดกระบี่ ทิศใต้ติดต่อกับตําบลเกาะยาวใหญ่ ทิศตะวันออกติดต่อกับ
ทะเลอันดามนัฝ่ังจงัหวดักระบี ่และทิศตะวันตกติดต่อกับทะเลอันดามนัฝ่ังจงัหวดัพงังา พื้นที่บางสว่นด้านทิศเหนือ
ถูกกําหนดเป็นส่วนหน่ึงของอุทยานแหง่ชาติอ่าวพังงา ลักษณะภูมิประเทศของเกาะยาวน้อยเป็นภเูขาทอดยาวตาม
แนวเหนือใต้ บรเิวณพื้นที่ราบถกูใชป้ระโยชน์เป็นนาขา้ว สวนยางพารา และสวนมะพรา้ว ด้านทิศใต้มพีื้นที่ป่าชายเลน 
บรเิวณรอบเกาะมทีี่ราบชายฝ่ังทะเลและชายหาด 

ด้วยทําเลที่ตัง้ของเกาะยาวน้อยซึ่งเสมือนอยู่ใจกลางของทะเลอันดามันของพื้นที่สามจังหวัด ได้แก่ จังหวัดพังงา 
จังหวัดภูเก็ต และจังหวัดกระบี่ ทําใหม้ีการคมนาคมทางเรอืทัง้จากสามจังหวัดไปยังเกาะยาวน้อย โดยมีบรกิารทัง้
แบบเรอืธรรมดาและเรอืสปีดโบท้ ดังต่อไปน้ี 

 จงัหวดัพงังา: ท่าเรอืท่าด่านศุลกากร - ท่าเรอืสขุาภิบาล ใชเ้วลาเดินทางประมาณ 1 ชัว่โมง 

 จงัหวดัภเูก็ต: ท่าเรอืบางโรง -ท่าเรอืมาเนาะ ใชเ้วลาเดินทางประมาณ 30 นาทีถึง 1 ชัว่โมง 

 จงัหวดักระบี:่ ท่าเรอืท่าเลน - ท่าเรอืท่าเขา ใชเ้วลาเดินทางประมาณ 1 ชัว่โมง 

 เกาะยาวใหญ่: ท่าเรอืชอ่งหลาดและท่าเรอืคลองเหยี - ท่าเรอืมาเนาะ ใชเ้วลาเดินทางประมาณ 10 นาที 

นอกจากการเดินทางโดยเรอืโดยสารสาธารณะแล้ว ผู้บรหิารทรพัย์สินฯ ได้จัดเรอืโดยสารส่วนตัวจากท่าเทียบเรอื
อ่าวปอ แกรนด์ มารนีา จังหวัดภูเก็ต มายังท่าเทียบเรอืส่วนตัวบรเิวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือของทรพัย์สิน 
เสน้ทางดังกล่าวใชเ้วลาเดินทางประมาณ 45 นาที 

เส้นทางที่ได้รบัความนิยมจากนักท่องเที่ยวคือเส้นทางเรอืจากจังหวัดภูเก็ต เน่ืองจากเป็นจังหวัดที่มีสนามบิน
นานาชาติรองรบัเที่ยวบินทัง้ภายในประเทศและภายนอกประเทศรวม 44 สายการบิน โดยเป็นสายการบินระหว่าง
ประเทศกว่า 40 สายการบิน รบัส่งผู้โดยสารไปยัง 19 ประเทศ อย่างไรก็ตามจากการเพิ่มขึ้นของสายการบินและ
จํานวนนักท่องเที่ยวจนเกินขีดความสามารถของสนามบินนานาชาติภูเก็ต เมื่อเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2551 การท่า
อากาศยานแหง่ประเทศไทยหรอืปัจจุบันคือ บรษัิท ท่าอากาศยานไทย จํากัด (มหาชน) ได้ประกาศแผนการลงทุนใน
การขยายสนามบินนานาชาติจังหวัดภูเก็ต แผนการดังกล่าวประกอบด้วยการก่อสรา้งทางวิ่งและเพิ่มจํานวนหลุม
จอดเครื่องบิน การก่อสรา้งอาคารตรวจบัตรโดยสารนอกอาคารผู้โดยสาร (X-Terminal) ซึ่งเริม่ทดลองให้บรกิาร
เมื่อวันที่ 2 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2557 และเปิดให้บรกิารอย่างเป็นทางการเมื่อวันที่ 24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2557 การ
ก่อสรา้งอาคารผู้โดยสารระหวา่งประเทศหลังใหม ่และการปรบัปรุงอาคารโดยสารภายในประเทศ ซึ่งเปิดใชอ้ยา่งเป็น
ทางการเมื่อเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2561 แผนการลงทุนดังกล่าวเพิ่มขีดความสามารถในการรองรบัผู้โดยสารจาก
เดิมประมาณ 6.5 ล้านคนต่อปี เป็น 12.5 ล้านคนต่อปี หรอืเพิม่ขึ้นประมาณรอ้ยละ 92 
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นอกจากน้ี บรษัิท ท่าอากาศยานไทย จํากัด (มหาชน) ได้ประกาศแผนการลงทุนการขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ต
ระยะที่ 2 และ 3 ซึ่งจะดําเนินโครงการควบคู่กัน 

 แผนงานระยะที่ 2 (ปี พ.ศ. 2561-2565) ประกอบด้วยการขยายอาคารผู้โดยสารระหว่างประเทศ ประมาณ 
13,000 ตารางเมตร จากพื้นที่อาคารปัจจุบนั 27,000 ตารางเมตร เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการรองรบั
ผู้โดยสารเป็น 18 ล้านคนต่อปี การขยายความยาวทางวิง่และเพิม่จาํนวนหลมุจอดจาํนวน 3 หลมุ 

 แผนงานระยะที่ 3 (ปี พ.ศ. 2562-2568) ประกอบการขยายอาคารผู้โดยสารภายในประเทศ เพื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการรองรบัผู้โดยสารเป็น 25 ล้านคนต่อปี และการเพิม่จาํนวนหลมุจอด 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินตัง้อยู่ทางด้านทิศตะวันออกของเกาะยาวน้อย บนถนนบ้านท่าเขา-บ้านป่าทราย อยู่หา่ง
จากท่าเรือมาเนาะประมาณ 8 กิโลเมตร และอยู่ห่างจากแหล่งชุมชนและศูนย์ราชการประมาณ 7 กิโลเมตร 
นอกจากน้ีทําเลที่ทรพัยส์นิฯ ตัง้อยูนั่น้สามารถมองเหน็ทัศนียภาพทางทะเลของป่าเกาะ ซึ่งเป็นหมูเ่กาะหนิปูนในอ่าว
พงังาได้อยา่งชดัเจน 

ในช่วงปี พ.ศ. 2563 มีการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ซึ่งได้รบัการประกาศให้เป็นโรคระบาดทั่วโลกในเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2563 ซึ่งนําไปสู่การปิดพรมแดนระหว่างประเทศและการจํากัด การเดินทางตัง้แต่นัน้มา โดยจังหวัด
ภูเก็ตปิดน่านฟา้ระหว่างประเทศตัง้แต่ในวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2563 และเที่ยวบินทัง้หมดถกูยกเลิกตัง้แต่วันที่ 10 
เมษายน พ.ศ. 2563 จากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ดังกล่าวทําใหก้ารท่องเที่ยวได้รบัผลกระทบอย่างมาก 
จากข้อมูลของกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา นักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาถึงประเทศไทยในช่วงครึ่งหลัง
ของปีพ.ศ. 2564 อยูท่ี่ 387,442 คน ซึ่งสิน้สดุปีด้วยจาํนวนนักท่องเที่ยวทัง้หมด 427,869 คน การเปรยีบเทียบทัง้ปี
เผยใหเ้หน็ถึงการลดลง 93.6% เมื่อเทียบกับนักท่องเที่ยว 6,702,396 คนในปี พ.ศ. 2563 ซึ่งนักท่องเที่ยวสว่นใหญ่
ในปีน้ีมาจากการเดินทางซึ่งเกิดขึ้นในไตรมาสแรก 6,691,574 คน ต่อมาในชว่งไตรมาสแรก ปี พ.ศ. 2565 หลังจาก
มีการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 เชื้อสาย Omicron ได้มีการยกเลิกการเดินทางเข้าประเทศผ่านโครงการ Test & 

Go สําหรบัชาวต่างชาติไปชัว่คราวเพื่อควบคุมการกระจายตัวของไวรสั ก่อนที่จะเปิดตัวให้ใช้นโยบายได้อีกครัง้ใน
วันที่ 1 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2565  เพื่อเป็นการดําเนินการส่งเสรมิธุรกิจท่องเที่ยวและการโรงแรมในประเทศไทยต่อไป 
รฐับาลไทยจึงประกาศอย่างเป็นทางการว่าโครงการ Test & Go จะถูกยกเลิก เริม่ต้นวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 
เพื่อเพิ่มระดับความรวดเรว็และความสะดวกในการมาเยือนประเทศไทยสําหรบันักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ อ้างอิง
ข้อมูลจากกรมควบคุมโรคพบว่า จํานวนนักท่องเที่ยวสะสมตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 จนถึง วันที่ 29 
พฤษภาคม พ.ศ. 2565 นัน้อยู่ที่จํานวน 515,663 คน ซึ่งเป็นจํานวนนักท่องเที่ยวที่มากกว่าจํานวนสะสมทัง้หมดใน 
พ.ศ. 2564 ทัง้น้ีจงัหวดัภเูก็ตได้เปิดใหบ้รกิารเที่ยวบนิในประเทศในวนัที่ 13 มถินุายน พ.ศ. 2563 โดยมสีายการบนิที่
ให้บริการ 5 สายการบิน ได้แก่ ไทยสมายล์ แอร์เอเชียไทย ไลอ้อนแอร์ นกแอร์และไทยเวียตเจ็ท ด้วยเหตุน้ี
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวบนเกาะจงึขึ้นอยูกั่บความต้องการภายในประเทศ 

แผนที่แสดงที่ตัง้ทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก ค 

สภาพแวดล้อม การพัฒนาในบรเิวณพื้นที่ใกล้เคียงที่ตัง้ของทรพัย์สินฯ ซึ่งอยู่ทางทิศตะวันออกของเกาะยาวน้อยได้รบัการพัฒนา
เป็นอาคารแนวราบเพื่อใช้ประโยชน์เชิงพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย พื้นที่บรเิวณชายฝ่ังรมิทะเลได้รบัการพัฒนา
เป็นโรงแรมระดับ 2-4 ดาวและบงักะโล พื้นที่ถัดเขา้ไปจากบรเิวณชายฝ่ังรมิทะเลถกูใชป้ระโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม 
ส่วนพื้นที่ด้านตะวันตกของเกาะยาวน้อยได้รบัการพัฒนาเป็นอาคารแนวราบเพื่อใชป้ระโยชน์เชงิพาณิชยกรรม ที่อยู่
อาศัย และสถานที่ราชการ 

สถานที่สาํคัญใกล้เคียงกับทรพัย์สนิฯ ได้แก่ ท่าเรอืท่าเขา โรงแรมเคปกูด ูโรงแรมอนิ วิลลา ไทยแลนด์ โรงแรมเกาะ
ยาวไอซ์แลนด์รสีอรท์แอนด์สปา โรงแรมวิลล่าดีว่าสตารเ์กาะยาวน้อย โรงแรมนิรามายาวิลล่าแอนด์เวลล์เนส 
โรงแรมวิลล่าลากูน่าเรสซเิด้นท์ โรงแรมเกาะยาวชูกิจเดชอนันต์รสีอรท์ โรงแรมแหลมทรายวิลเลจ โรงแรมเกาะยาว
เบย์พาวิลเล่ียน และโรงแรมอินเตอรค์อนติเนนตัล ยาวใหญ่ รสีอรท์ นอกจากน้ียังมีที่ดินว่างเปล่าที่ยังไม่ได้รบัการ
พฒันากระจายอยูบ่รเิวณใกล้เคียงเป็นจาํนวนมาก 
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ทางเขา้-ออก ทางเรอืโดยสารสว่นตัวของโรงแรม 

เส้นทางการเดินทางหลักสู่ทรพัย์สินฯ คือ เรอืโดยสารส่วนตัวของโรงแรม ซึ่งเป็นเรอืโดยสารประเภท สปีดโบ้ท 
รบัส่งผู้โดยสารทัง้แขกที่พักและพนักงานจากท่าเทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารนีา จังหวัดภูเก็ต มายังท่าเทียบเรอื
ส่วนตัวของโรงแรม ซึ่งตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงเหนือของทรพัย์สนิฯ แปลงที่ 1 (ฝ่ังโรงแรม) เส้นทางดังกล่าว
ใช้ระยะเวลาการเดินทางประมาณ 45 นาที จากข้อมูลที่ได้รบัจากตัวแทนผู้ว่าจ้างเรอืโดยสารส่วนตัวของโรงแรม
ดังกล่าวใหบ้รกิารทกุวนั โดยมรีายละเอียดดังต่อไปน้ี 

รอบท่ี ท่าเทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารนี่า 
- โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 

โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย - ท่า
เทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารนี่า 

1 10.30 น. - 11.15 น. 8.00 น. - 8.45 น. 
2 13.00 น. - 13.45 น. 9.30 น. - 10.15 น. 
3 15.30 น. - 16.15 น. 12.00 น. - 12.45 น. 
4 18.00 น. - 18.45 น. 15.30 น. - 16.15 น. 
5 20.30 น. - 21.15 น. 17.45 น. - 18.30 น. 

ในขณะที่มีการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 นัน้ ตัง้แต่ช่วงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2563 จนถึงปัจจุบัน จากข้อมูลที่
ได้รบัจากตัวแทนผู้วา่จา้ง เรอืโดยสารสว่นตัวของโรงแรมมกีารลดการใหบ้รกิารเหลือวนัละ 2 รอบ โดยมรีายละเอียด
ดังต่อไปน้ี 

รอบท่ี ท่าเทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารนี่า 
- โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 

โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย - ท่า
เทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารนี่า 

1 11.00 น. - 11.45 น. 10.00 น. - 10.45 น. 
2 16.00 น. - 16.45 น. 15.00 น. - 15.30 น. 

ทางเรอืโดยสารสาธารณะ 

นอกจากการเดินทางโดยเรอืโดยสารส่วนตัวของโรงแรมแล้ว ยังมีบรกิารเรอืโดยสารสาธารณะรบัส่งจากจังหวัด
พงังา จงัหวดักระบี ่และจงัหวดัภเูก็ต ไปยงัเกาะยาวน้อย ดังต่อไปน้ี 

 จังหวัดพังงา - เกาะยาวน้อย: ท่าเรอืท่าด่านศุลกากร - ท่าเรอืสุขาภิบาล ซึ่งอยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงใต้
ของเกาะยาวน้อย 

 จงัหวดัภเูก็ต - เกาะยาวน้อย: ท่าเรอืบางโรง - ท่าเรอืมาเนาะ ซึ่งอยูท่างทิศใต้ของเกาะยาวน้อย 

 จงัหวดักระบี ่- เกาะยาวน้อย: ท่าเรอืท่าเลน - ท่าเรอืท่าเขา ซึ่งอยูท่างทิศตะวนัออกของเกาะยาวน้อย 

ทางรถยนต์ 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินตั้งอยู่บนถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขาซึ่งเป็นถนนเส้นหลักรอบเกาะยาวน้อยด้านทิศ
ตะวันออก โดยมีถนนกาลัญกุลซึ่งเป็นถนนคอนกรตี ขนาด 2 ชอ่งทางจราจร มีความกว้างของผิวจราจรประมาณ 6 

เมตร เชื่อมต่อถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขาไปยังท่าเรอืมาเนาะ ซึ่งเป็นท่าเรอืโดยสารสาธารณะหลักจากแผ่นดิน
มายงัเกาะยาวน้อยและตัง้อยูท่างด้านทิศใต้ของเกาะ การเดินทางจากท่าเรอืมาเนาะมายงัทีตั่ง้ของทรพัยส์นิฯ ใชเ้วลา
ประมาณ 30 – 40 นาที รายละเอียดการเขา้ออกของทรพัยส์นิฯ แต่ละแปลง มดีังต่อไปน้ี 

ทรพัยส์นิฯแปลงที่ 1 (กลุ่มอาคารโรงแรม) 

เส้นทางหลักที่ใช้เข้าออกสู่ที่ตัง้ของทรพัย์สินฯ แปลงที่ 1 (ฝ่ังโรงแรม) คือ ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขาและถนน
สาธารณประโยชน์ไม่มีชื่อตามลําดับ ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขาเป็นถนนคอนกรตีสาธารณประโยชน์ขนาด 2 
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ช่องทางจราจร ผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร ส่วนถนนสาธารณประโยชน์ไม่มีชื่อแยกออกมาจากถนนบ้านป่า
ทราย-บ้านท่าเขาไปทางทิศตะวันออก บรเิวณด้านทิศตะวันตกทรพัย์สินฯแปลงที่ 1 โดยทางเข้าหลักของทรพัย์สินฯ 
แปลงน้ีอยู่ห่างจากจุดดังกล่าวประมาณ 125 เมตร ถนนเส้นน้ีเป็นถนนขนาด 2 ช่องทางจราจร โดยแบ่งเป็นถนน
คอนกรตี 1 ช่องทางจราจร ผิวจราจรกว้างประมาณ 2 เมตร และทางดินลูกรงั 1 ช่องทางจราจร ผิวจราจรกว้าง
ประมาณ 3 เมตร 

ทรพัยส์นิฯแปลงที่ 2 (กลุ่มอาคารสนับสนุน)  

เส้นทางหลักที่ใช้เข้าออกสู่ที่ตัง้ของทรพัย์สินฯ แปลงที่ 2 (ฝ่ังอาคารสนับสนุน) คือ ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 
และถนนภายในโครงการตามลําดับ ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขาเป็นถนนคอนกรตีสาธารณประโยชน์ขนาด 2 
ช่องทางจราจร ผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร ส่วนถนนภายในที่ใช้เชื่อมระหว่างอาคารต่างๆภายในกลุ่มอาคาร
สนับสนุนน้ีเป็นถนนคอนกรตีขนาด 1 ชอ่งทางจราจร มคีวามกวา้งของถนนประมาณ 3 เมตร 

ระบบขนสง่มวลชน - 

สถานท่ีสําคัญ
ใกล้เคียง 

ทรพัยส์นิฯ ตัง้อยูห่า่งจากสถานที่ราชการและสถานที่สาํคัญใกล้เคียง ดังต่อไปน้ี 

สถานท่ี 

ระยะทางโดยประมาณ 

(รวมกลับรถ) 
ระยะเวลาเดินทางโดย
รถยนต์โดยประมาณ 

โรงแรมเคปกดู ู 1.3 กิโลเมตร 3-5 นาท ี
ท่าเรอืทา่เขา 2.5 กิโลเมตร 5 นาท ี
โรงพยาบาลเกาะยาวชยัพฒัน์ 6.2 กิโลเมตร 15 นาท ี
ที่วา่การอําเภอเกาะยาว 7.0 กิโลเมตร 15-20 นาท ี

โรงเรยีนเกาะยาววทิยา 7.6 กิโลเมตร 15-20 นาท ี

ท่าเรอืมาเนาะ 8.4 กิโลเมตร 15-20 นาท ี
 

แผนที่ต่อไปน้ีแสดงตําแหน่งทีตั่ง้ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ สถานที่สาํคญั และโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรอบ  
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2.2 ลักษณะทรพัยสิ์นและสาธารณูปโภค 

ลักษณะทั่วไป ทรพัย์สินที่ทําการประเมนิเป็นทรพัย์สนิประเภทโรงแรม โดยเปิดใหบ้รกิารภายใต้ชื่อโครงการ “ซกิส์เซน้ส ์ยาวน้อย” 
โรงแรมแหง่น้ีได้รบัการพัฒนาบนที่ดินจํานวน 2 แปลงไม่ต่อเน่ืองกันโดยถูกแบ่งแยกด้วยถนนบ้านป่าทราย-บ้าน
ท่าเขา เน้ือที่ดินรวมของทรพัย์สินฯ ทั้งสองแปลง คือ 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา หรอืประมาณ 127,864.80 
ตารางเมตร ประกอบด้วยเอกสารสิทธิป์ระเภทโฉนดที่ดินจํานวน 2 ฉบับและเอกสารสิทธิ ์น.ส. 3 ก. จํานวน 1 ฉบบั 
รายละเอียดของที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งบนที่ดินแต่ละแปลงมดีังต่อไปน้ี 

ทรพัยส์นิฯ แปลงที่ 1 (กลุ่มอาคารโรงแรม) 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินแปลงที่ 1 ตัง้อยู่ด้านทิศตะวันออกของถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา มีเน้ือที่ดินรวม 61 
ไร ่17.6 ตารางวา หรอืประมาณ 97,670.40 ตารางเมตร ประกอบด้วยเอกสารสทิธปิระเภทโฉนดที่ดิน 1 ฉบับ เลขที่ 
2881 เลขที่ดิน 2 และเอกสารสิทธิ น.ส. 3 ก. 1 ฉบับ เลขที่ 3120 เลขที่ดิน 20 ลักษณะของท่ีดินแปลงน้ีเป็นรูป
หลายเหล่ียม โดยมีแนวเขตด้านทิศเหนือและทิศใต้ติดต่อกับทรพัย์สินส่วนบุคคลและที่ดินสาธารณประโยชน์ แนว
เขตด้านทิศตะวนัออกติดต่อกับทะเลอันดามนัเป็นระยะทางประมาณ 400 เมตร และแนวเขตด้านทิศตะวนัตกติดต่อ
กับทรพัย์สินส่วนบุคคลและถนนสาธารณประโยชน์ไม่มีชื่อ โดยแนวเขตที่ติดต่อกับถนนสาธารณประโยชน์ไม่มีชื่อ
เป็นระยะทางประมาณ 310 เมตร 

จากการสํารวจสภาพทรัพย์สินฯ พบว่าปัจจุบันเป็นที่ตั้งของอาคารโรงแรมและพื้นที่บริการส่วนกลาง โดย
รายละเอียดของทรพัย์สินฯ ได้แก่ อาคารวิลล่าจํานวน 56 หลังหรอื 56 หอ้งพัก อาคาร Day Room จํานวน 1 หลัง 
กลุ่มอาคารสปาจาํนวน 20 หลัง และกลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและสนับสนุน 27 หลัง 

ทรพัยส์นิฯ แปลงที่ 2 (กลุ่มอาคารสนับสนุน) 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินแปลงที่ 2 ตัง้อยู่ด้านทิศตะวนัตกของถนนบา้นป่าทราย-บ้านท่าเขา มีเน้ือที่ดินรวม 18 ไร ่
3 งาน 48.6 ตารางวา หรอืประมาณ 30,194.40 ตารางเมตร ประกอบด้วยเอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน 1 ฉบับ 
เลขที่ 3120 เลขที่ดิน 11 ลักษณะของท่ีดินแปลงน้ีเป็นรูปคล้ายสี่เหล่ียมผืนผ้า โดยมีแนวเขตด้านทิศเหนือ ทิศใต้ 
และทิศตะวันตกติดต่อกับทรพัย์สินส่วนบุคคล และแนวเขตด้านทิศตะวันออกติดต่อกับถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่า
เขาเป็นระยะทางประมาณ 90 เมตร 

จากการสํารวจสภาพทรพัย์สินฯ พบว่าปัจจุบันเป็นที่ตั้งของอาคารสนับสนุนทั้งหมด 14 อาคาร เช่น อาคาร
สาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรมและหอ้งซกัรดี อาคารบา้นพกัพนักงาน โรงอาหารพนักงาน เป็นต้น  

รายละเอียดของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายในทรพัยส์นิฯ ได้สรุปไวใ้นหวัขอ้ 3 

รูปรา่งท่ีดิน รูปหลายเหล่ียมทัง้ 2 แปลง 

สภาพพื้นท่ี ทรพัย์สินฯ ได้มีการพัฒนาเพื่อใชป้ระโยชน์แล้วทัง้ 2 แปลง สภาพพื้นที่ทัว่ไปของที่ดินแปลงที่ 1 เป็นที่ลาดชนัตาม
แนวเชิงเขา มีพื้นที่รมิชายฝ่ังทะเลอยู่ทางด้านทิศตะวันออกของแปลงท่ีดินน้ีประมาณ 400 เมตร พื้นที่รมิชายฝ่ัง
ทะเลส่วนใหญ่เป็นแนวเชิงผารมิทะเล มีแนวหาดทรายอยู่เล็กน้อย ส่วนสภาพพื้นที่ทัว่ไปของที่ดินแปลงที่ 2 เป็นที่
ราบสลับที่ลาดชนัตามแนวเชงิเขาและสงูกวา่ระดับผิวการจราจรของถนนด้านหน้าประมาณ 3.5 เมตร 

เนื้อท่ีดิน ที่ดินแปลงที่ 1: 61 ไร ่17.4 ตารางวา หรอืประมาณ 97,670.40 ตารางเมตร 

ที่ดินแปลงที่ 2: 18 ไร ่3 งาน 48.6 ตารางวา หรอืประมาณ 30,194.40 ตารางเมตร 

อาณาเขตติดต่อ อ้างอิงจากระวางและการสาํรวจทรพัยส์นิ ทรพัยส์นิที่ประเมนิมแีนวเขตติดต่อกับพื้นที่ขา้งเคียงดังน้ี  

ท่ีดินแปลงท่ี 1 ท่ีดินแปลงท่ี 2 

ทิศเหนือ ทรพัยส์นิสว่นบุคคล ทรพัยส์นิสว่นบุคคล 
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ทิศใต้ ทรพัยส์นิสว่นบุคคลและที่ดินสาธารณประโยชน์ ทรพัยส์นิสว่นบุคคล 

ทิศตะวนัออก ทะเลอันดามนั ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา 

ทิศตะวนัตก ทรพัยส์นิสว่นบุคคลและถนนสาธารณประโยชน์ไมม่ชีื่อ ทรพัยส์นิสว่นบุคคล 

ระยะติดถนน ทรพัยส์นิฯ มรีะยะติดถนนโดยประมาณ ดังน้ี 

ที่ดินแปลงที่ 1  

ถนนสาธารณประโยชน์ไมม่ชีื่อ 310 เมตร 

ที่ดินแปลงที่ 2  

ถนนบา้นป่าทราย-บา้นทา่เขา 90 เมตร 
 

ระยะติดทะเล ทรพัยส์นิฯ มรีะยะติดทะเลโดยประมาณ ดังน้ี 

ที่ดินแปลงที่ 1  

ทะเลอันดามนั 400 เมตร 
ที่ดินแปลงที่ 2 - 

การใชป้ระโยชน์
ปัจจุบนั  

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์นิที่ประเมนิในปัจจุบนัได้มกีารพฒันาเพื่อใชป้ระโยชน์ประกอบธุรกิจโรงแรม 

สาธารณูปโภค ทรพัยส์นิฯ มกีารเชื่อมต่อกับสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟา้ น้ําบาดาล ระบบโทรศัพท์ และระบบอินเตอรเ์น็ต  

ผังที่ดินในภาคผนวก ง จะแสดงแนวเขตและอาณาเขตติดต่อกับพื้นที่ข้างเคียง รูปรา่งที่ดิน โดยผังที่ดินอ้างอิงจากสําเนาระวางที่ทาง
บรษัิทฯ ได้ตรวจสอบมาจากสาํนักงานที่ดิน 

2.3 ประเด็นด้านสิง่แวดล้อม 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 24-26 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไปสําหรบั
การใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ) 

ซีบีอารอี์ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที่ดินที่เป็นตําแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินนั้นปราศจากสิ่งปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม 
เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพทัว่ไปของทรพัยส์นิไมบ่ง่ชีห้รอืทีไ่มอ่าจสรุปผลได้อยา่งแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเป้ือนในทรพัยส์นิ หากมกีาร
ทดสอบในอนาคตเพื่อประเมินระดับของการปนเปื้ อน ณ ตําแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเปื้ อนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไปใช้ก่อนที่จะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพื่อทําการประเมินผลกระทบใดๆ ที่อาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิอีกครัง้ 

ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าที่ทําการตรวจสอบตําแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินเพื่อพิจารณาความเหมาะสมของสภาพและการใช้งานของพื้นดิน ณ 
ตําแหน่งที่ตัง้ดังกล่าว อีกทัง้ยงัไมม่หีน้าที่ทําการสาํรวจทางด้านสิง่แวดล้อมหรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใดๆ  

ซบีีอารอี์จะทําการประเมินบนสมมติฐานที่ว่าสิ่งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินที่ประเมินนัน้ปราศจากแรใ่ยหิน (Asbestos) และวัตถุอันตราย
ใดๆ 
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3 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
3.1 รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง 

สิง่ปลกูสรา้งของทรพัยส์นิฯ มรีายละเอียดดังต่อไปน้ี  

สิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินแปลงท่ี 1 (กลุ่มอาคารโรงแรม) 

(1) กลุ่มอาคารวลิล่า จาํนวน 55 หลัง หรอื 56 หอ้งพกัแบง่ออกเป็นประเภทต่างๆ ดังต่อไปน้ี 

ลําดับ 

ประเภท
ห้องพกั 

ประเภทแบบแปลน จํานวน
หลัง 

จํานวนห้องพกั 
(Number of 

Keys) 
หมายเลขวลิล่า พื้นท่ีก่อสรา้ง /

หลัง (ตร.ม.) 

พื้นท่ี
ก่อสรา้งรวม 

(ตร.ม.) 

1 Pool Villa 
Suite 

A (A4) 5 5 2*, 3, 4, 7, 9 228 1,140 

A1 (A4) 1 1 1* 216 216 

B (A4&SPA) 3 3 6, 8*, 51 272 816 

B1 (A4&SPA) 1 1 26* 272 272 

H (A4&SPA&Living Room) 1 1 23* 322 322 

รวมอาคารวลิล่าประเภท Pool Villa Suite 1 11   2,766 

2 Pool Villa 

A (A4) 14 14 

12*, 14, 17, 18, 24,
25, 28, 30, 32, 40, 
46, 47, 49, 54 

154 2,156 

A1 (A4) 14 14 

5, 10, 11, 15, 19,
20*, 21, 27*, 29, 31, 
33, 34, 41, 53 

154 2,156 

B (A4&SPA) 1 1 22* 161 161

รวมอาคารวลิล่าประเภท Pool Villa 29 29   4,473 

3 Deluxe Pool 
Villa 

J (A1L) 6 6 
35, 36, 37, 38*, 39,
48 

182 1,092 

K (A1R) 3 3 42*, 43, 50 182 546 

L (A1&SPA) 3 3 44, 45, 52* 208 624 

รวมอาคารวลิล่าประเภท Deluxe Pool Villa 12 12   2,262 

4 The House M (A1&SALA) 1 1 16A*, 16B* 473 473 

5 The Retreat** E 1 2 70*, 71* 800 800 

6 The View F 1 1 60* 372 372 

รวมอาคารวลิล่าทั้งหมด 55 56   11,146 

หมายเหต ุ- 

* ณ วนัท่ีสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ บรษัิทฯ ได้เขา้สาํรวจหอ้งพักทกุประเภทตามหมายเลขหอ้งท่ีได้ระบุไวใ้นตารางขา้งต้น 

** ตามขอ้มูลท่ีได้รบัจากผู้วา่จา้งและจากการสาํรวจภาคสนาม ปัจจุบนัอาคาร The Retreat ได้ถกูปรบัปรุงและแบง่ออกเป็นสองหอ้ง ได้แก่หอ้ง The Retreat 

และหอ้ง The Ocean Deluxe Pool Villa มีพ้ืนท่ีก่อสรา้งเพ่ิมขึ้นรวม 53 ตารางเมตร เมื่อปลายปี พ.ศ. 2559 โดยวิลล่าทัง้ 2 หลัง มีทางเดินต่อเชื่อมกัน และ
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สามารถขายรวมเป็นวลิล่า 3 หอ้งนอน 1 หลัง ดังนัน้ในการคํานวณมูลค่าตลาดของทรพัย์สนิฯ โดยวิธรีายได้ บรษัิทฯ จึงตัง้สมมติฐานว่าอาคารดังกล่าวได้
ถกูแบง่ออกเป็น 2 หลัง  

***ณ วนัท่ีทําการสาํรวจทรพัยส์นิฯ มจีาํนวนวลิล่าทัง้หมด 13 วลิล่า ท่ีปิดใหบ้รกิาร ได้แก่ วลิล่าหมายเลข 9 – 12 14-15 17-20 และ 48 – 50 อยา่งไรก็ตาม 
กลุ่มวลิล่านี้ยงัคงได้รบัการดแูลทําความสะอาดเป็นอยา่งดี และอยูใ่นสภาพท่ีพรอ้มใชง้านโดยไมก่่อใหเ้กิดค่าใชจ้า่ยเพ่ิมเติมในการเปิดใหบ้รกิาร 

จากการสํารวจสภาพทรพัย์สินพบว่า ห้องพัก The Retreat ซึ่งเดิมเป็นวิลล่าขนาดใหญ่ แบบ 2 ห้องนอน มีห้องพักผ่อน และห้องหอ้งครวั
เล็กและบรกิรส่วนตัว ได้มีการปรบัปรุงดัดแปลงใหม้กีารแบง่หอ้งพักย่อยเพิ่มขึ้นมาอีก 1 หอ้ง คือ Ocean Deluxe Pool Villa ซึ่งเป็นการเพิม่
โอกาสการเพิม่อัตราการเขา้พักของวลิล่า The Retreat จากเดิมซึ่งมขีนาดใหญ่ทําใหอั้ตราการเขา้พกัของวิลล่าหลังน้ีมอัีตราต่ํากวา่หอ้งพักที่
มีทางเชื่อมต่อกับชายหาดหลังอ่ืน ๆ โดยได้มีการดัดแปลงหอ้งครวัเล็กเป็นพื้นที่หอ้งนอนเล็กหอ้งที่สอง และสรา้งสระว่ายน้ําใหม่ที่บรเิวณ
พื้นที่หอ้งนอนที่สองเดิม ดังนัน้หอ้งพักแบบ The Retreat ยังคงเป็นวิลล่าขนาด 2 หอ้งนอนเช่นเดิมแต่มีขนาดพื้นที่ดินลดลง นัน่ก็คือการ
แยกหอ้งนอนที่สองเดิม (พรอ้มสระว่ายน้ําใหม)่ เป็นหอ้งพักแบบ Ocean Deluxe Pool Villa โดยบรษัิทฯ ได้รบัแจง้ว่าการปรบัปรุงดัดแปลงน้ี
ได้เสรจ็สิน้ในเดือนตลุาคม ปี พ.ศ. 2559 

จากวิลล่าทัง้หมด 55 หลัง เป็นวิลล่าที่มีทางเชื่อมต่อกับชายหาดจํานวน 6 หลังและวิลล่าที่สามารถมองเห็นทัศนียภาพทางทะเลของอ่าว
พงังาจาํนวน 28 วลิล่า ภายในวลิล่าแต่ละหลังมสีิง่อํานวยความสะดวกครบครนั ได้แก่ สระวา่ยน้ําสว่นตัว เครื่องปรบัอากาศ พื้นที่รบัประทาน
อาหารและพกัผ่อนภายนอกอาคาร หอ้งอบไอน้ําหรอืสตรมี (บางหลัง) อ่างอาบน้ําจากชุชี ่(บางหลัง) และหอ้งครวัสว่นตัว (บางหลัง) 

(2) อาคาร Day Room จํานวน 1 หลัง - ตั้งอยู่บรเิวณทิศตะวันออกของทรพัย์สินฯ ใกล้กับกลุ่มอาคารสปา ถูกใช้ประโยชน์เป็นห้องพัก
สาํหรบัแขกระหวา่งรอเชค็อินและเชค็เอาท์ สภาพภายในอาคารแบง่ยอ่ยออกเป็นหอ้งพกั 3 หอ้งพรอ้มสิง่อํานวยความสะดวก เน่ืองจาก
หอ้งพักดังกล่าวเป็นเพยีงหอ้งพกัชัว่คราว บรษัิทฯ จึงไมนั่บเป็นหอ้งพกัในการคํานวณมูลค่าตลาดโดยวิธรีายได้ในการประเมนิฯ ครัง้น้ี 
ตามคําสัง่ของผู้วา่จา้ง 

(3) กลุ่มอาคารสปา จํานวน 20 หลัง ตั้งอยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือของที่ดิน อาคารสปาทั้งหมดเชื่อมต่อกันด้วยทางเดินไม้ภายใน
โครงการ ประกอบด้วยอาคารต้อนรบัและรา้นขายของ 1 หลัง อาคารให้คําปรกึษาด้านสุขภาพ 2 หลัง อาคารพักผ่อน 2 หลัง อาคาร
เครื่องดื่ม 1 หลัง อาคารบําบัดรา่งกายและบรกิาร 10 หลัง อาคารฝึกโยคะ 1 หลัง อาคารสนับสนุน 2 หลัง และอาคารหอ้งออกกําลัง
กาย 1 หลัง โดยอาคารหอ้งออกกําลังกายเป็นอาคารไม ้2 ชัน้ ก่อสรา้งแล้วเสรจ็เมื่อเดือนมกราคม ปี พ.ศ. 2559 ตัง้อยู่บรเิวณทางเขา้
ของกลุ่มอาคารสปา หรอืทิศใต้ของกลุ่มอาคารสปาทัง้หมด โดยหอ้งออกกําลังกายเดิมมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์เป็นอาคาร
ต้อนรบัและรา้นขายของเมื่อเดือนมกราคม ปี 2559 จากสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) ที่ได้รบัจากตัวแทนผู้ว่าจ้าง อาคารดังกล่าวมี
พื้นที่ก่อสรา้งประมาณ 303 ตารางเมตร ใบอนุญาตก่อสรา้งฯ ดังกล่าวได้แนบไวใ้นภาคผนวก ช 

(4) กลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและสนับสนุน 28 หลัง ประกอบด้วย 

 อาคารต้อนรบั 1 หลังและพื้นที่สระบวั - ตัง้อยู่ทางทิศใต้ของที่ดิน เป็นอาคาร 2 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยพื้นที่ชัน้ล่างของอาคาร
ถูกแบ่งการใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ต้อนรบัแขก ห้องสมุดและห้องอินเตอรเ์น็ต บารเ์ครื่องดื่ม และพื้นที่สํานักงาน พื้นที่ชัน้ที่สอง
แบ่งเป็นพื้นที่สํานักงานและพื้นที่บรกิารส่วนกลาง ส่วนพื้นที่ชัน้ใต้ดินถูกใช้ประโยชน์เป็นห้องควบคุมไฟฟ้าและระบบสื่อสาร 
นอกจากน้ียงัมพีื้นที่สระบวัด้านหน้าอาคารซึ่งรวมอยูใ่นการประเมนิฯ ครัง้น้ีด้วย 

 อาคารรา้นค้า Earth Lab และหอ้งเก็บของ จํานวน 1 หลัง - ตัง้อยู่ทางทิศใต้ของอาคารต้อนรบั ณ วันสํารวจพบว่าการใชป้ระโยชน์
ภายในอาคารมีการเปล่ียนแปลงจากพื้นที่แกลอรีข่ายของที่ระลึกเดิมมาเป็นพื้นที่ Earth Lab ทัง้น้ี พื้นที่แกลอรีข่ายของที่ระลึกนัน้
ยา้ยไปเป็นสว่นหน่ึงภายในกลุ่มของอาคารสปา 

 กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร จาํนวน 8 หลัง – ตัง้อยูท่างทิศใต้ของอาคารต้อนรบั ประกอบด้วยศาลา Dining Pavilion 1, 2, 4  ศาลา 
Fine Dining Pavilion และศาลา Outdoor Fine Dining Pavilion 1, 2, 3, 4 ตามแบบแปลนที่ได้รับจากผู้ว่าจ้างปรากฏว่ามีศาลา
รบัประทานอาหารอีกหน่ึงศาลา นัน้คือศาลา Dining Pavilion 3 ซึ่งมีพื้นที่ก่อสรา้งประมาณ 16 ตารางเมตร ณ วันที่สํารวจสภาพ
ทรพัยส์นิฯ ศาลาดังกล่าวได้ถกูปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์เป็นสว่นหน่ึงของงานภมูทิัศน์ ดังนัน้ในการประเมนิครัง้น้ี บรษัิทฯ จงึไม่
นําพื้นที่ก่อสรา้งของศาลาหลังน้ีเข้ามารวมกับพื้นที่ของกลุ่มศาลารบัประทานอาหารในการประเมินโดยวิธีต้นทุน นอกจากน้ีศาลา 
Dining Pavilion 4 ได้ถกูปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่บรกิารและหอ้งเก็บของ 
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 อาคาร Chef’s Table Fine Dining จํานวน 1 หลัง - ตัง้อยู่ติดกันกับกลุ่มศาลารบัประทานอาหาร เป็นอาคาร 2 ชัน้โดยชัน้ล่างถูกใช้
ประโยชน์เป็นหอ้งอาหาร สว่นชัน้บนเป็นหอ้งอาหารพรอ้มครวัเปิด 

 ห้องครวัและศาลาบุฟเฟ่ต์ จํานวน 1 หลัง - ตั้งอยู่ทางทิศใต้ของอาคารต้อนรบัและมีพื้นที่เชื่อมต่อกันกับกลุ่มศาลารบัประทาน
อาหาร จากการสํารวจสภาพทรพัย์สินฯ มีการต่อเติมพื้นที่อาคารหอ้งครวับรเิวณทิศตะวันออกเฉียงเหนือจากโครงสรา้งเดิมเพื่อ
เพิม่พื้นที่ใชส้อย โดยพื้นที่อาคารเพิม่ขึ้นประมาณ 71 ตารางเมตร 

 อาคาร The Hilltop Reserve จํานวน 1 หลัง ตัง้อยู่บรเิวณทิศตะวันตกของอาคาร The View จากการสํารวจสภาพทรพัย์สนิฯ มกีาร
ปรบัปรุงงานสถาปัตยกรรมใหม่ ปรบัเปล่ียนพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร และวัสดุต่างๆภายในอาคาร รวมไปถึงเปล่ียนวัสดุปูพื้น
บรเิวณสระว่ายน้ําและห้องน้ํา ทั้งน้ียังมีการเปล่ียนพื้นที่บางส่วนเป็นห้องครวัพรอ้มติดตั้งอุปกรณ์ชุดครวั เปล่ียนพื้นบรเิวณ
รบัประทานอาหาร และเพิม่จาํนวนหอ้งน้ํา โดยที่ไมไ่ด้มกีารขยายพื้นที่ก่อสรา้งจากเดิม 

 อาคารหอ้งน้ําสว่นกลาง จาํนวน 2 หลัง - ตัง้อยูด่้านทิศเหนือและทิศใต้ของหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่ 

 กลุ่มอาคารกีฬาทางน้ํา จํานวน 3 หลัง - ตัง้อยู่ด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของที่ดินแปลงน้ี ตัง้อยู่บนพื้นที่ที่ดัดแปลงใหเ้หมือน
ชายหาด ประกอบด้วยอาคารสํานักงานกีฬาทางน้ําและหอ้งเก็บอุปกรณ์กีฬาทางน้ํา ศาลาสําหรบักีฬามวยและบารเ์ครื่องดื่ม และ
ศาลาพกัผ่อน 

 กลุ่มอาคารแม่บ้านทําความสะอาด จํานวน 5 หลัง - ตัง้กระจายอยู่รอบๆ กลุ่มอาคารวิลล่า ถูกใชป้ระโยชน์เป็นสถานที่เก็บอุปกรณ์
ทําความสะอาดและชารจ์แบตเตอรีร่ถกอล์ฟซึ่งใชเ้ดินทางภายในทรพัยส์นิฯ 

 อาคารเครื่องปั่ นไฟฟา้สาํรองและปั๊ มน้ํา จาํนวน 1 หลัง - ตัง้อยูท่างทิศเหนือของทางเขา้หลักของทรพัยส์นิฯ 

 อาคารหอ้ง MDB จาํนวน 1 หลัง – ตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงใต้ของอาคาร Day Room 

 อาคารรกัษาความปลอดภัย จํานวน 1 หลัง - ตั้งอยู่ทางเข้าหลักของทรพัย์สินฯ อาคารหลังน้ีได้มีการปรบัปรุงพื้นที่ทางด้าน
ตะวันตกของอาคารเพื่อใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถรบั-สง่ภายในโรงแรมและรถเชา่สาํหรบับรกิารแขก การปรบัปรุงดังกล่าวแล้ว
เสรจ็ในปี 2558 

 ศาลาเพาะเหด็ จาํนวน 2 หลัง – ตัง้อยูเ่ยื้องกันกับอาคารรกัษาความปลอดภัย ปัจจุบนัถกูใชป้ระโยชน์เป็นโรงเพาะเหด็ 

สิง่ปลกูสรา้งบนท่ีดินแปลงท่ี 2 (กลุ่มอาคารสนับสนุน) 

(1) อาคารสํานักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวิศวกรรมและห้องซักรดี (Back of The House) จํานวน 1 หลัง - ตั้งอยู่ห่างจากทางเข้าหลักของ
ทรพัย์สินฯแปลงที่ 2 ประมาณ 60 เมตร เป็นอาคาร 2 ชัน้ โดยชัน้ล่างถูกใช้ประโยชน์เป็นสํานักงานฝ่ายวิศวกรรม ห้องเก็บวัตถุดิบ
อาหาร ห้องผลิตน้ําดื่ม ห้องซักรดี ห้องเครื่องไฟฟ้าสํารอง และห้อง MDB ส่วนพื้นที่ชัน้บนของอาคารถูกใช้ประโยชน์เป็นสํานักงาน
บรหิาร หอ้งประชุม หอ้งล็อคเกอรแ์ละหอ้งน้ําสาํหรบัพนักงาน 

(2) อาคารบา้นพกัผู้จดัการโรงแรม (GM House) จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ตัง้อยูท่างทิศใต้ของทรพัยส์นิฯ 

(3) อาคารบา้นพกัพนักงาน จาํนวน 9 หลัง จาํแนกตามตําแหน่งของพนักงาน - แต่ละอาคารเป็นอาคาร 2 ชัน้ตัง้อยูท่างทิศตะวนัตกและทิศ
ใต้ของทรพัย์สินฯ แปลงที่ 2 ประกอบด้วยอาคาร EC. House (บ้านพักสําหรบัหวัหน้าแผนก) 2 หลัง อาคาร DA. House (บ้านพักสําหรบั
รองหวัหน้าแผนก) 2 หลัง อาคาร DB. House (บ้านพักสําหรบัพนักงานระดับซุปเปอรไ์วเซอร)์ 2 หลัง และอาคาร AM. House (บ้านพัก
สาํหรบัพนักงานทัว่ไป) 3 หลัง 

(4) อาคารโรงอาหารพนักงาน จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศตะวนัตกของอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรมและ
หอ้งซกัรดี ปัจจุบนัถกูใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งอาหารสาํหรบัพนักงานและหอ้งครวั 

(5) อาคารหอ้งสมุดและคอมพวิเตอร ์จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงใต้ของอาคารโรงอาหารพนักงาน 

(6) อาคารกิจกรรมนันทนาการ จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกของอาคารหอ้งสมุดและคอมพวิเตอร ์

(7) อาคารหอ้งละหมาด จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศเหนือของอาคารกิจกรรมนันทนาการ 

(8) อาคารหอ้งพยาบาลและรา้นค้า จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกของอาคารโรงอาหารพนักงาน 
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(9) อาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน จาํนวน 1 หลัง - เป็นอาคาร 1 ชัน้ ตัง้อยูท่างทิศเหนือของสนามกีฬาเอนกประสงค ์

(10) ศาลาพกัผ่อน จาํนวน 4 หลัง - ตัง้กระจายอยูร่อบๆ อาคารบา้นพกัพนักงาน 

(11) สนามเทนนิส จาํนวน 1 สนาม - ตัง้อยูบ่รเิวณทางเขา้หลักของที่ดินแปลงที่ 2 

(12) สนามกีฬาเอนกประสงค์ จาํนวน 1 สนาม - ตัง้อยูบ่รเิวณทางเขา้หลักของที่ดินแปลงที่ 2 

(13) สนามฟุตบอล จาํนวน 1 สนาม - ตัง้อยูบ่รเิวณทางเขา้หลักของที่ดินแปลงที่ 2 

(14) โรงเรอืนชัว่คราว จาํนวน 2 กลุ่ม - ตัง้อยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงใต้ของที่ดินแปลงที่ 2 ปัจจุบนัใชป้ระโยชน์เป็นโรงเรอืนเล้ียงไก่ เป็ดและ
แพะ 

3.2 พื้นท่ีอาคาร 

รายละเอียดของทรพัยส์นิที่ทําการประเมนิและพื้นที่ก่อสรา้งรวม (ตารางเมตร) จากการวดัแบบแปลนจาํแนกตามสถานที่ตัง้ และพื้นที่อาคาร
ที่ได้รบัจากผู้บรหิารโรงแรมสาํหรบัอาคารที่มกีารต่อเติมปรบัปรุงจากโครงสรา้งเดิม สามารถสรุปได้ดังน้ี 

ลําดับ ทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชน ์

จํานวน
หลัง 

พื้นท่ีก่อสรา้งรวม
ประมาณ (ตร.ม.) 

ทรพัยสิ์นท่ีทําการประเมนิแปลงท่ี 1 - กลุ่มอาคารโรงแรม 

1 กลุ่มอาคารวลิล่า หอ้งพักโรงแรม 55 11,146.00 

2 อาคาร Day Room พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 1 68.00

3 กลุ่มอาคารสปา พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 20 1,191.50

4 กลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและสนับสนุน   

 4.1 อาคารต้อนรบัและพ้ืนท่ีสระบวั พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง สาํนักงานและสนับสนุน 1 862.00

 4.2 อาคารรา้นค้า แกลอรี ่และหอ้งเก็บของ พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลางและหอ้งเก็บของ 1 100.00

 4.3 กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร หอ้งอาหาร 8 276.00

 4.4 อาคาร Chef’s Table Fine Dining หอ้งครวัและหอ้งอาหาร 1 185.00

 4.5 หอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่* หอ้งครวั หอ้งอาหารและพ้ืนท่ีสาํนักงาน 1 508.00

 4.6 อาคาร The Hilltop Reserve หอ้งครวั หอ้งอาหารและสระวา่ยนํ้าสว่นกลาง 1 1,474.00

 4.7 อาคารหอ้งนํ้าสว่นกลาง พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 2 53.00

 4.8 กลุ่มอาคารกีฬาทางน้ํา พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 3 112.00

 4.9 กลุ่มอาคารแมบ่า้นทําความสะอาด พ้ืนท่ีสนับสนุน 5 100.00

 4.10 อาคารเครื่องปั่ นไฟฟา้สาํรองและหอ้งปั๊ มนํ้า พ้ืนท่ีสนับสนุนและหอ้งเก็บของ 1 300.00

 4.11 อาคารหอ้ง MDB พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 88.00

 4.12 อาคารรกัษาความปลอดภัย พ้ืนท่ีสาํหรบัพนักงานรกัษาความปลอดภัย 1 80.00

 4.13 ศาลาเพาะเหด็** พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 2 20.00

 รวมกลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและสนับสนุน  28 4,158.00

รวมทรพัยสิ์นท่ีทําการประเมนิบนท่ีดินแปลงท่ี 1 104 16,563.50

ทรพัยสิ์นท่ีทําการประเมนิแปลงท่ี 2 - กลุ่มอาคารสนับสนุน 

1 
อาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม  
และหอ้งซกัรดี (Back of The House) 

พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 1,400.00

2 อาคารบา้นพักผู้จดัการโรงแรม หอ้งพักพนักงาน 1 105.00

3 กลุ่มอาคารบา้นพักพนักงาน หอ้งพักพนักงาน 9 2,949.00
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ลําดับ ทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชน ์
จํานวน
หลัง 

พื้นท่ีก่อสรา้งรวม
ประมาณ (ตร.ม.) 

4 อาคารโรงอาหารพนักงาน พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 276.00

5 อาคารหอ้งสมุดและคอมพิวเตอร ์ พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 40.00

6 อาคารกิจกรรมนันทนาการ พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 60.00

7 อาคารหอ้งละหมาด พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 43.00

8 อาคารหอ้งพยาบาลและรา้นค้า พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 40.00

9 อาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน*** พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 40.00

10 ศาลาพักผ่อน พ้ืนท่ีสนับสนุน 4 100.00

11 สนามเทนนิส พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลาง 1 สนาม 

12 สนามกีฬาเอนกประสงค์ พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 สนาม 

13 สนามฟุตบอล พ้ืนท่ีสนับสนุน 1 สนาม 

14 โรงเรอืนชัว่คราว พ้ืนท่ีบรกิารสว่นกลางและพ้ืนท่ีสนบัสนุน 2 กลุ่ม 

รวมทรพัยสิ์นท่ีทําการประเมนิบนท่ีดินแปลงท่ี 2 23 5,053.00

รวมทรพัยสิ์นท่ีทําการประเมนิทั้งหมด 127 21,616.50

หมายเหต ุ- 

* อาคารห้องครวัและศาลาบุฟเฟ่ต์มีการต่อเติมในปี พ.ศ. 2561 บรษัิทฯ อ้างอิงพ้ืนท่ีส่วนต่อเติมจากสําเนาแบบแปลนอาคารท่ีได้รบัจากผู้ว่าจ้าง คือ 
ประมาณ 71 ตารางเมตร ฉะนั้น พ้ืนท่ีอาคารห้องครวัและศาลาบุฟเฟ่ต์จึงเพ่ิมขึ้นจาก 437 ตารางเมตร เป็น 508 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม สําเนา
ใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) ระบุว่า พ้ืนท่ีอาคารส่วนต่อเติมของอาคารดังกล่าว คือ 100 ตารางเมตร สําหรบัการประเมินครัง้นี้ บรษัิทฯ อ้างอิงตัวเลขพ้ืนท่ี
อาคารจากการวัดแบบแปลนอาคารซึ่งแตกต่างจากท่ีระบุไว้ในสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) บรษัิทฯ ใครข่อให้มีการตรวจสอบพ้ืนท่ีส่วนต่อเติมของ
อาคารดังกล่าวอีกครัง้ก่อนมกีารทําธุรกรรมใดๆ 

** ศาลาเพาะเหด็หลังท่ี 2 เป็นโครงสรา้งไม้ไผ่บนพ้ืนคอนกรตีเดิม ซึ่งได้ถูกนับรวมในพ้ืนท่ีก่อสรา้งของศาลาเพาะเหด็หลังท่ี 1 แล้ว ดังนัน้พ้ืนท่ีก่อสรา้ง
ของศาลาเพาะเหด็จงึไมม่กีารเปล่ียนแปลง 

*** พ้ืนท่ีอาคารของอาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงานเป็นการประมาณการโดยซบีอีารอี์จากการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ บรษัิทฯ มไิด้รบัสาํเนาใบอนุญาต
ก่อสรา้ง (อ.1) ของอาคารดังกล่าวจากผู้วา่จา้ง บรษัิทฯ ใครข่อใหม้กีารตรวจสอบพ้ืนท่ีสว่นต่อเติมของอาคารดังกล่าวอีกครัง้ก่อนมกีารทําธุรกรรมใดๆ 

ในการประเมินครัง้น้ีบรษัิทฯ ได้รบัผังอาคารและแบบแปลนการก่อสรา้งจากผู้วา่จา้ง ซึ่งบรษัิทฯ ได้ทําการสอบทานพื้นที่ก่อสรา้งระหวา่งการ
สํารวจภาคสนามกับตัวแทนของผู้ว่าจ้าง พบว่าพื้นที่ก่อสรา้งจรงิของอาคารบางหลังคลาดเคล่ือนจากพื้นที่ก่อสรา้งที่วัดจากแบบแปลน
เล็กน้อย อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ ได้รบัคําสัง่จากผู้ว่าจ้างให้อ้างอิงพื้นที่ก่อสรา้งตามแบบแปลนการก่อสรา้งเป็นหลัก โดยพื้นที่ก่อสรา้ง
ดังกล่าวครอบคลมุพื้นที่ก่อสรา้งของสิง่ปลูกสรา้งที่ทําการประเมนิทุกอาคาร พื้นที่ถนนภายในโครงการและระบบท่อระบายนํ้าสว่นกลาง แต่
ไม่รวมถึงสิ่งปลูกสรา้งชัว่คราว ได้แก่ โรงเรอืนชัว่คราวสําหรบัเล้ียงไก่ เล้ียงเป็ด และเล้ียงแพะ เรอืนช่างไม้ โรงเรอืนบดไม้และผลิตไฟฟ้า
จากไมบ้ด และกลุ่มอาคารศูนยป์ฏิบติัการดแูลสิง่แวดล้อม บรษัิท ซบีอีารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด จะไมร่บัผิดชอบต่อความคลาดเคล่ือนใดๆ ที่
เกิดขึ้นจากการตัง้ขอ้สมมติฐานดังกล่าวตามคําสัง่ที่ได้รบัจากผู้วา่จา้ง  

  



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 28 

 

3.3 การก่อสรา้ง สิง่อาํนวยความสะดวก และการตกแต่ง 

ข้อมูลวัสดุก่อสรา้ง สิ่งอํานวยความสะดวก และการตกแต่งของสิ่งปลูกสรา้ง อ้างอิงจากการสํารวจภาคสนาม และข้อมูลจากผู้ว่าจ้างหรอื
หรอืตัวแทนผู้วา่จา้ง เชน่ วศิวกรประจาํโครงการ เป็นต้น 

ทรพัยส์นิแปลงท่ี 1  

สิง่ปลกูสรา้ง 1  - กลุ่มอาคารห้องพกัวลิล่า 

    

Pool Villa Suite – A Pool Villa Suite – A1 Pool Villa Suite – B Pool Villa Suite – B1 

    

Pool Villa Suite – H Pool Villa - C Pool Villa - D Pool Villa – I 

    

Deluxe Pool Villa – J Deluxe Pool Villa – K Deluxe Pool Villa – L The House 

   

 

The Retreat The Ocean Deluxe Pool Villa The View  

การใชป้ระโยชน์อาคาร หอ้งพกัโรงแรม 

จาํนวนอาคาร 56 หลัง 

จาํนวนชัน้ 2 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 11,146 ตารางเมตร 
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อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี ยกเวน้วลิล่าหมายเลข 4 และ 5 ซึ่งการก่อสรา้งใหมเ่สรจ็สมบูรณ์เมื่อปี พ.ศ. 2558 และวลิล่า 
The View ซึ่งมกีารต่อเติมปรบัปรุงอาคารเสรจ็สมบูรณ์เมื่อไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2561 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก เสาตอมอ่คอนกรตีเสรมิเหล็กและเสาไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง ไมเ้ต็งลาวตีบงัใบซอ้นเกล็ดโครงไม ้ราวไม ้

เพดาน เพดานเปลือย ยปิซมับอรด์ฉาบเรยีบ (เฉพาะพื้นที่หอ้งสตรมี) 

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมบ้นโครงสรา้งเหล็ก และพื้นหนิ
ธรรมชาต ิ

ประต ู ประตไูม ้และบานกระจกกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้โครงไมไ้ผ่ 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 2  - อาคาร Day Room 

การใชป้ระโยชน์อาคาร พื้นที่บรกิารสว่นกลาง 

จาํนวนอาคาร 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 68 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ป ี

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง ไมเ้ต็งลาวตีบงัใบซอ้นเกล็ดโครงไม ้ราวไม ้

เพดาน เพดานเปลือย 

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว 

ประต ู ประตไูม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 3 - กลุ่มอาคารสปา   

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลาง  

จาํนวนหลัง 20 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้  

(ทกุหลังยกเวน้อาคารหอ้งออกกําลังกายเป็นอาคาร 2 ชัน้) 
พื้นที่ก่อสรา้งรวม 1,191.50 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 13 ปี ยกเวน้อาคารฝึกโยคะ 1 หลัง ซึ่งก่อสรา้งเสรจ็สมบูรณ์เมื่อปี พ.ศ. 2558 

และอาคารหอ้งออกกําลังกายซึ่งก่อสรา้งแล้วเสรจ็เมื่อเดือนมกราคม ปี พ.ศ. 2559 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก เสาตอมอ่คอนกรตีเสรมิเหล็กและเสาไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น และหลังคาผ้าใบ 
กําแพง/ผนัง กําแพงไมไ้ผ่อบน้ํายา ผนังไมไ้ผ่สาน ผนังไมตี้แนวนอนซอ้นเกล็ดบงัใบด้านเดียว ผนังก่ออิฐฉาบปูน

หยาบทาส ีผนังก่ออิฐฉาบปูนกรุกระเบื้องหนิอ่อน  

เพดาน เพดานเปลือย ยปิซมับอรด์ฉาบเรยีบ (เฉพาะหอ้งสตรมี)  

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว พื้นไม ้คอนกรตีเสรมิเหล็กกรุกระเบื้องหนิอ่อน คอนกรตี
เสรมิเหล็กขดัมนั กระเบื้องเคลือบ 

ประต ู ประตไูม ้ 
หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม,้ โครงไมไ้ผ่ 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 4 - อาคารต้อนรบัและพื้นท่ีสระบวั   

การใชป้ระโยชน์  

ชัน้ 1-2 พื้นที่บรกิารสว่นกลาง บารเ์ครื่องดื่ม  

พื้นที่สาํนักงาน หอ้งเก็บไวน์ พื้นที่สนับสนุน 
ชัน้ใต้ดิน หอ้งควบคมุ 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 2 ชัน้และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้ง  

พื้นที่อาคาร 512 ตารางเมตร 

พื้นที่สระบวั 350 ตารางเมตร 
อายุอาคาร ประมาณ 15 ป ี

วสัดกุ่อสรา้ง  

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก เสาตอมอ่คอนกรตีเสรมิเหล็กและเสาไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง  

ชัน้ 1-2 ผนังไมตี้บงัซอ้นเกล็ดโครงไม,้ บานกระจกในกรอบไม ้ 
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ชัน้ใต้ดิน คอนกรตีบล็อคฉาบปูนและทาส ี

เพดาน  

ชัน้ 1-2 ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง หวายสานกรุบนไมอั้ด 
ชัน้ใต้ดิน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น  

ชัน้ 1-2 ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว 

ชัน้ใต้ดิน แผ่นพื้นกระเบื้องเซรามคิ 

ประต ู บานกระจกในกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกในกรอบไม ้
ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 5 - อาคารรา้นค้า Earth Lab และห้องเก็บของ   

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลางและหอ้งเก็บของ 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 2 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 100 ตารางเมตร 
อายุอาคาร ประมาณ 15 ป ี

วสัดกุ่อสรา้ง  

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ไมเ้ต็งลาวตีบงัใบซอ้นเกล็ดโครงไม ้บานกระจกกรอบไม ้

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 
พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว 

ประต ู บานกระจกกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 6 - กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร 

    

Dining Pavilion 1 Dining Pavilion 2 Dining Pavilion 4 Fine Dining Pavilion 

    

Outdoor Dining Pavilion 1 Outdoor Dining Pavilion 2 Outdoor Dining Pavilion 3 Outdoor Dining Pavilion 4 

การใชป้ระโยชน์อาคาร หอ้งพกัอาหาร 

จาํนวนอาคาร 8 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่อาคาร 276 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ป ี

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง ราวไม ้

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว 

ประต ู - 

หน้าต่าง - 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 7 - อาคาร Chef’s Table Fine Dining

การใชป้ระโยชน์ หอ้งอาหารและหอ้งครวั 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 2 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 185 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงเสาต้นตาล ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ราวไม ้

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว แผ่นกระจก 
ประต ู - 

หน้าต่าง - 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 8 - อาคารห้องครวัและบุฟเฟต์่ 

การใชป้ระโยชน์ หอ้งอาหาร หอ้งครวัและหอ้งสาํนักงาน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 508 ตารางเมตร แบง่ออกเป็นโครงสรา้งเดิม 437 ตารางเมตร 

และสว่นต่อเติม 71 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็ก ปูกระเบื้องลอนคู่ทบัด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง คอนกรตีบล็อคฉาบปูนหยาบทาส ีคอนกรตีบล็อกฉาบปูนปูกระเบื้อง 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง (บรเิวณพื้นที่บรกิารบุฟเฟต์่) ฝ้าทีบารย์ปิซัม่บอรด์ (บรเิวณหอ้งครวั) 

พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมแ้ละพื้นหนิขดั (บรเิวณพื้นที่บรกิารบุฟเฟต์) กระเบื้องเซรามคิ (บรเิวณหอ้งครวั)
ประต ู ประตไูม ้บานกระจกกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้บานกระจกกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 34 

 

สิง่ปลกูสรา้ง 9 - อาคาร The Hilltop Reserve

การใชป้ระโยชน์ หอ้งครวั หอ้งอาหาร และสระวา่ยน้ําสว่นกลาง 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 3 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 1,474 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี ซึ่งมกีารเปล่ียนการใชป้ระโยชน์ในบางสว่น 

และมกีารปรบัปรุงเสรจ็สมบูรณ์เมื่อปลายปี พ.ศ. 2562 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง โครงสรา้งไมไ้ผ่ ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก เสาตอมอ่คอนกรตีเสรมิเหล็กและเสาไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ไมเ้ต็งลาวตีบงัใบซอ้นเกล็ดโครงไม ้ราวไม ้และผนังไมไ้ผ่ 

เพดาน เพดานเปลือยตกแต่งด้วยไมไ้ผ่สาน ยปิซมับอรด์ฉาบเรยีบ 
พื้น ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว ไมเ้ต็งลาวเขา้ล้ินบนตงไมบ้นโครงสรา้งเหล็ก พื้นหนิธรรมชาติ 

และคอนกรตีเคลือบชนิดพเิศษ 

ประต ู ประตไูม ้และบานกระจกกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้โครงไมไ้ผ่ 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจัดพื้นที่ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน อีกทัง้บรษัิทฯ
ยังทราบว่าผู้บรหิารโรงแรมได้มกีารปรบัปรุงอาคารในชว่งครึง่หลังของปี พ.ศ. 2562 โดยเป็นการปรบัปรุงงานสถาปัตยกรรมใหม ่
ปรบัเปล่ียนพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร และวัสดุต่างๆ ภายในอาคาร รวมไปถึงเปล่ียนวัสดุปูพื้นบรเิวณสระว่ายน้ําและหอ้งน้ํา ทัง้น้ี
ยังมีการเปล่ียนพื้นที่บางส่วนเป็นห้องครวัพรอ้มติดตั้งอุปกรณ์ชุดครวั เปล่ียนพื้นบรเิวณรบัประทานอาหาร และเพิ่มจํานวน
หอ้งน้ํา โดยที่ไมไ่ด้มกีารขยายพื้นที่ก่อสรา้งจากเดิม 

สิง่ปลกูสรา้ง 10 - อาคารห้องนํ้าสว่นกลาง 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลาง 

จาํนวนหลัง 2 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 53 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบ 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น พื้นไม ้คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู ประตไูม ้
หน้าต่าง บานเกล็ดติดตาย 
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ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 11 - กลุ่มอาคารกีฬาทางนํ้า

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลาง 

จาํนวนหลัง 3 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 112 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบ ไมไ้ผ่ 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 
ประต ู ประตไูม ้

หน้าต่าง - 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 12 - กลุ่มอาคารแมบ่า้นทําความสะอาด 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 5 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 100 ตารางเมตร (20 ตารางเมตรต่อหลัง) 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาสกีรุไมไ้ผ่ด้านนอก กระเบื้องเซรามคิ (บรเิวณหอ้งน้ํา) 

เพดาน ฝ้าเพดานยปิซัม่บอรด์ทาส ี

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั กระเบื้องเซรามคิ (บรเิวณหอ้งน้ํา) 

ประต ู ประตไูม ้
หน้าต่าง กรอบไมไ้ผ่ กรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 13 - อาคารเครื่องป่ันไฟฟา้สาํรองและห้องป๊ัมนํ้า

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุนและหอ้งเก็บของ 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 300 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู่ทบัด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์บิซัม่บอรด์ (เฉพาะหอ้งเก็บของ) 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 
ประต ู ประตไูม ้

หน้าต่าง กระจกบานเกล็ดกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 14 - อาคารห้อง MDB 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 88 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา - 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน - 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู ประตบูานเกรด็ไม ้
หน้าต่าง หน้าต่างไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 15 - อาคารรกัษาความปลอดภัย

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สาํหรบัพนักงานรกัษาความปลอดภัย 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 80 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาสกีรุไมไ้ผ่ด้านนอก 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั พื้นทรายล้าง 
ประต ู ประตไูม ้

หน้าต่าง หน้าต่างกระจกบานเกล็ด 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 16 - ศาลาเพาะเห็ด 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลาง 

จาํนวนหลัง 2 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 20 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปีและ 4 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาคเูสรมิแผ่นสะท้อนความรอ้น 

กําแพง/ผนัง ผนังไมไ้ผ่ 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู ประตไูมไ้ผ่ 
หน้าต่าง - 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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ทรพัยส์นิแปลงท่ี 2 

สิง่ปลกูสรา้ง 17 - อาคารสาํนกังานฝ่ายบรหิาร ฝา่ยวศิวกรรมและห้องซกัรดี (Back of The House) 

การใชป้ระโยชน์ สาํนักงานฝ่ายวศิวกรรม หอ้งเก็บวตัถดุบิอาหาร หอ้งผลิตน้ําดื่ม หอ้งซกัรดี หอ้งเครื่องไฟฟา้สาํรอง 
หอ้ง MDB สาํนักงานบรหิาร หอ้งประชุม หอ้งล็อคเกอรแ์ละหอ้งน้ําสาํหรบัพนักงาน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 2 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 1,400 ตารางเมตร 
อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็ก ปูกระเบื้องลอนคู่ทบัด้วยใบจากสาค ู

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้ายปิซัม่บอรด์ 
พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั กระเบื้องเคลือบ พรม พื้นทรายล้าง 

ประต ู ประตไูม ้ประตบูานพวีซี ี

หน้าต่าง หน้าต่างกระจกบานเกล็ด กระจกกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 18 - อาคารบา้นพกัผู้จดัการโรงแรม (GM House)

การใชป้ระโยชน์ หอ้งพกัพนักงาน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 105 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั พื้นไมเ้ขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว พรม และกระเบื้องเซรามคิ (บรเิวณ
หอ้งน้ํา) 

ประต ู บานกระจกกรอบไม ้

หน้าต่าง บานกระจกกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่ปลกูสรา้ง 19 - กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน 

  

EC. House DA. House 

  

DB. House AM. House 
การใชป้ระโยชน์ หอ้งพกัพนักงาน 

จาํนวนหลัง 9 หลัง 
จาํนวนชัน้ 2 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 2,949 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่
กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั พื้นไมเ้ขา้ล้ินบนตงไมพ้รอ้มเคลือบผิว และกระเบื้องเซรามคิ 

ประต ู ประตบูานกระจกกรอบไม ้ประตไูม ้ประตบูานพวีซี ีประตบูานเล่ือนกระจกกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง กระจกบานเกล็ด บานกระจกกรอบไม ้

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 20 - อาคารโรงอาหารพนักงาน 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 
พื้นที่ก่อสรา้งรวม 276 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
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วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก โครงสรา้งไมเ้ต็งฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่
กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู ประตบูานเล่ือนกระจกกรอบอลมูเินียม ประตบูานพวีซี ี

หน้าต่าง บานเล่ือนกระจกกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดี และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 21 - อาคารห้องสมุดและคอมพวิเตอร ์

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 
พื้นที่ก่อสรา้งรวม 40 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี
เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู กระจกกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง บานเล่ือนกระจกกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 22 - อาคารกิจกรรมนันทนาการ 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 60 ตารางเมตร 
อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 
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หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 
พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัมนั 

ประต ู กระจกกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง บานเล่ือนกระจกกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 23 - อาคารห้องละหมาด

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 43 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น แผ่นพื้นกระเบื้องเซรามคิ 
ประต ู บานกระจกกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง บานเล่ือนกระจกอลมูเินียม บานกระจกอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดพอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 24 - อาคารห้องพยาบาลและรา้นค้า 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 40 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปูกระเบื้องลอนคู ่

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 
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พื้น แผ่นพื้นกระเบื้องเซรามคิ 

ประต ู บานกระจกกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง บานเล่ือนกระจกอลมูเินียม บานกระจกอลมูเินียม 
ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 25 - อาคารออกกําลังสาํหรบัพนักงาน 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 1 หลัง 
จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

พื้นที่ก่อสรา้งรวม 40 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 4 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งเหล็กปกคลมุด้วยใบจากสาค ู
กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรยีบทาส ี

เพดาน ฝ้าทบีารย์ปิซัม่บอรด์ 

พื้น แผ่นพื้นกระเบื้องเซรามคิ 

ประต ู ประตกูระจกในกรอบอลมูเินียม 

หน้าต่าง กระจกในกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 
สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 26 - ศาลาพกัผ่อน 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

จาํนวนหลัง 4 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 
พื้นที่ก่อสรา้งรวม 100 ตารางเมตร (25 ตารางเมตรต่อหลัง) 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไมเ้ต็ง ฐานรากแผ่คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาค ู

กําแพง/ผนัง ผนังก่ออิฐฉาบปูนทาส ี(บางสว่น) 
เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น คอนกรตีเสรมิเหล็กขดัหยาบ 

ประต ู - 
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หน้าต่าง - 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 27 - สนามเทนนสิ 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

อายุ ประมาณ 14 ปี 

จาํนวน 1 สนาม 

โครงสรา้ง - 
สภาพ ดี 

สิง่ปลกูสรา้ง 28 - สนามกีฬาเอนกประสงค์ 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

อายุ ประมาณ 7 ปี 

จาํนวน 1 สนาม 

โครงสรา้ง - 
สภาพ ดี 

สิง่ปลกูสรา้ง 29 - สนามฟุตบอล 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่สนับสนุน 

อายุ ประมาณ 7 ปี 

จาํนวน 1 สนาม 

โครงสรา้ง - 
สภาพ ดี 

สิง่ปลกูสรา้ง 30 - โรงเรอืนชัว่คราว 1 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลางและพื้นที่สนับสนุน   

(โรงเรอืนเล้ียงไก่ และเป็ด) 

จาํนวนหลัง 2 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 
อายุอาคาร ประมาณ 7 ปี 

วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาค ู

กําแพง/ผนัง ผนังไมไ้ผ่ 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 
พื้น พื้นไมย้กสงูประมาณ 1 เมตร 

ประต ู - 
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สาํเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื้อถอนอาคาร (อ.1) แสดงไวใ้นภาคผนวก ช. 

สิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร 

ระบบปรบัอากาศ ระบบปรบัอากาศภายในอาคารแบบ Split Type  ติดตัง้ในพื้นที่บางส่วน ได้แก่ กลุ่มอาคารวิลล่า
ทุกหลัง อาคาร Day Room กลุ่มอาคารสปาบางหลัง อาคารต้อนรบั ห้องครวัและศาลาบุฟเฟต์ 
และอาคารสนับสนุนบางอาคาร 

ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย อันประกอบด้วยสปรงิเกอร ์เครื่องตรวจจับควัน ระบบเตือนอัคคีภัย ตู้
ดับเพลิงพรอ้มอุปกรณ์มว้นสายสบูน้ํา และถังเคมดีบัเพลิง 

ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบกล้องวงจรปิดบรเิวณพื้นที่สว่นกลาง และเจา้หน้าที่รกัษาความปลอดภัยพื้นที่สว่นกลาง 24 
ชัว่โมง 

ระบบขนสง่ - 

  

หน้าต่าง กระจกในกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

สิง่ปลกูสรา้ง 31 - โรงเรอืนชัว่คราว 2 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่บรกิารสว่นกลางและพื้นที่สนับสนุน   

(โรงเรอืนเล้ียงแพะ) 

จาํนวนหลัง 3 หลัง 

จาํนวนชัน้ 1 ชัน้ 

อายุอาคาร ประมาณ 6 ปี 
วสัดกุ่อสรา้ง 

โครงสรา้ง โครงไม ้

หลังคา โครงสรา้งไม ้ปกคลมุด้วยใบจากสาค ู

กําแพง/ผนัง ไมตี้เป็นราวกัน้ 

เพดาน ไมตี้ฝ้าเปลือยโครงสรา้ง 

พื้น พื้นไมย้กสงูประมาณ 1 เมตร 
ประต ู - 

หน้าต่าง กระจกในกรอบอลมูเินียม 

ความเหน็ทัว่ไปและสภาพอาคาร 

สภาพอาคาร การออกแบบอาคาร และการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์พอใช ้และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สาธารณูปโภค และงานระบบอาคาร 

ระบบไฟฟา้  หมอ้แปลงกระแสไฟฟา้จาํนวน 2 ตัว ขนาด 1,600 กิโลโวลต์แอมแปร ์1 ตัวติดตัง้ที่ฝ่ัง
โรงแรม และขนาด 1,000 กิโลโวลต์แอมแปร ์1 ตัวติดตัง้ทีฝ่ั่งอาคารสนับสนุน 

  เครื่องจา่ยกระแสไฟฟา้หลักจาํนวน 4 ตัว ขนาดตัวละ 3,200 กิโลโวลต์แอมแปร ์2 ตัว และ
ขนาด 2,000 กิโลโวลต์แอมแปร ์1 ตัว ติดตัง้ที่ฝ่ังโรงแรม และขนาด 600 กิโลโวลต์แอมแปร ์
1 ตัว ติดตัง้ทีฝ่ั่งอาคารสนับสนุน 

  เครื่องกําเนิดไฟฟา้สาํรองจาํนวน 2 ตัว ขนาด 750 กิโลโวลต์แอมแปร ์1 ตัวติดตัง้ที่ฝ่ัง
โรงแรม และขนาด 315 กิโลโวลต์แอมแปร ์1 ตัว ติดตัง้ที่ฝ่ังอาคารสนับสนุน 

  อุปกรณ์ใหแ้สงสวา่งต่างๆ 

ระบบสื่อสาร ระบบโทรศัพท์และสญัญาณอินเตอรเ์น็ต 

ระบบสขุาภิบาล บอ่เก็บน้ําดี บอ่น้ําบาดาล และระบบบาํบดัน้ําเสยี 

ระบบจดัการ/ควบคมุ ระบบกล้องวงจรปิด ระบบคอมพวิเตอรแ์ละเครอืขา่ย 

การบรกิารและสิง่อํานวยความสะดวกอ่ืนๆ 

 บรกิารนวดสปา  

 บรกิารซกัรดีและซกัแหง้  

 บรกิารรถและเฮลิคอปเตอรร์บัสง่จากสนามบนินานาชาติภเูก็ต เรอืรบัสง่จากท่าเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารน่ีา จงัหวดัภเูก็ต 

 บรกิารรถตุ๊กตุ๊ก และจกัรยานใหเ้ชา่ 

 บรกิารหอ้งสมุด อินเตอรเ์น็ต และภาพยนตรก์ลางแจง้ 

 สระวา่ยน้ําสว่นกลาง 1 สระภายในอาคาร The Hilltop Reserve 

 โครงการ Sunset to Sunrise ภายในอาคาร The Hilltop Reserve 

 หอ้งออกกําลังกายและอุปกรณ์กีฬาทางน้ํา 

 สนามเทนนิส 1 สนามและสนามชกมวย 1 สนาม 

 บรกิารทัวรแ์ละเรอืยอรช์ท่องเที่ยว 

 รา้นอาหารภายในโรงแรมประกอบด้วย 

ลําดับ ชื่อห้องอาหาร รูปแบบและประเภทอาหาร 

จํานวนท่ีนัง่
โดยประมาณ 

1 
The Den 

(สว่นหนึ่งของอาคารต้อนรบัและพ้ืนท่ีบรเิวณสระบวั) เครื่องด่ืม อาหารเท่ียงและอาหารคํ่า 60 

2 อาคาร The Hilltop Reserve 
เมนูอาหารไทยและตะวนัตก อาหาร
วา่งและเครื่องด่ืม 40 

ส่วนบรกิาร The Living Room 

3 อาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่ 
อาหารเชา้ (บุฟเฟต์่) อาหารเท่ียงและ
อาหารคํ่า เมนูอาหารไทย อินเดีย 
ตะวนัตก และมงัสวริติั อาหารวา่งและ
เครื่องด่ืม 

20 

4 อาคาร Dining Pavilion 1 40 

5 อาคาร Dining Pavilion 2 30 
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ลําดับ ชื่อห้องอาหาร รูปแบบและประเภทอาหาร 

จํานวนท่ีนัง่
โดยประมาณ 

ส่วนบรกิาร  The Dining Room 
6 อาคาร Fine Dining Pavilion 

อาหารเยน็เมนูนานาชาติ และคลาส
เรยีนอาหาร อาหารวา่งและเครื่องด่ืม 

10

7 อาคาร Chef’s Table Fine Dining 24

8 อาคาร Outdoor Fine Dining Pavilion 1 6

9 อาคาร Outdoor Fine Dining Pavilion 2 6

10 อาคาร Outdoor Fine Dining Pavilion 3 6

11 อาคาร Outdoor Fine Dining Pavilion 4 6

3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ 

ณ วันที่สํารวจสภาพทรพัย์สิน ทรพัย์สินที่ประเมินได้รบัการบรหิารจัดการภายใต้แบรนด์ “ซิกส์เซ้นส์” ซึ่งเป็นแบรนด์ระดับนานาชาติ มี
คณุภาพระดับดี ด้วยมาตรฐานการจดัการที่ดี สภาพอาคารทัง้ภายในและภายนอกได้รบัการดแูลบาํรุงรกัษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี อยา่งไรก็ตามซบีี
อารอี์ใครข่อแจ้งให้ทราบว่าซบีีอารอี์ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้ง ดังนัน้ จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ่งเหล่าน้ีปราศจากความชํารุดบกพรอ่ง 
นอกจากน้ี ซบีีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใดๆ ของอาคารซึ่งมีสิ่งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่าน้ี
ปราศจากความเสื่อมโทรม สิ่งมีชวีิตที่เป็นอันตราย แรใ่ยหนิ หรอืวัตถุอันตรายอ่ืนๆ อย่างไรก็ดี ซบีีอารอี์ได้ทําการสํารวจทรพัย์สินในสภาพ
ปัจจุบนัโดยรวมแล้ว และไมพ่บรอ่งรอยของ ความชาํรุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใดๆ ที่เหน็ได้อยา่งชดัเจน อีกทัง้ซบีอีาร์
อีตั้งสมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนดเก่ียวกับสุขอนามัย 
อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

บรษัิทฯ ได้รบัสรุปข้อมูลสําคัญของสัญญาบรหิารระหว่างกองทุนอสังหารมิทรพัย์ และบรษัิทซัสเทนเนเบิ้ล ลัคชัวร ีฮอสพิทัลลิตี (ไทย
แลนด์) จาํกัด ซึ่งเป็นบรษัิทผู้บรหิารโรงแรม สาํหรบัการประเมนิครัง้น้ี บรษัิทฯ อ้างอิงขอ้มูลจากสาํเนาสญัญาดังกล่าวเก่ียวกับค่าตอบแทน
ในการบริหารพื้ นที่ที่ทางกองทุนฯ จะชําระให้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละของรายได้และกําไรจากการดําเนินงาน 
(ค่าธรรมเนียมบรหิาร) 

บรษัิทฯ ทราบว่าผู้บรหิารโรงแรมได้มีการปรบัปรุงอาคาร The Hilltop Reserve ในช่วงครึ่งหลังของปี พ.ศ. 2562 โดยมีการปรบัปรุงงาน
สถาปัตยกรรมใหม่ ปรบัเปล่ียนพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร และวัสดุต่างๆภายในอาคาร รวมไปถึงเปล่ียนวัสดุปูพื้นบรเิวณสระว่ายน้ําและ
หอ้งน้ํา ทัง้น้ียังมีการเปล่ียนพื้นที่บางส่วนเป็นห้องครวัพรอ้มติดตัง้อุปกรณ์ชุดครวั เปล่ียนพื้นบรเิวณรบัประทานอาหาร และเพิ่มจํานวน
ห้องน้ํา โดยที่ไม่ได้มีการขยายพื้นที่ก่อสรา้งจากเดิม ซึ่งการปรยัปรุงดังกล่าวเสรจ็สิ้นเมื่อประมาณปลายปี พ.ศ. 2562 ด้วยงบประมาณ
ทัง้หมดประมาณ 27 ล้านบาท 

จากการสํารวจสภาพทรพัย์สนิฯ หอ้งพักเปิดใหบ้รกิารเพียงบางส่วนเป็นจํานวนประมาณ 43 วิลล่า ซึ่งหอ้งพักที่ไมไ่ด้เปิดใหบ้รกิารส่วนใหญ่
เป็นหอ้งพักประเภท Hideaway Pool Villa อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าหอ้งพักดังกล่าวจะมิได้เปิดใหบ้รกิาร แต่ก็มีการดูแลบํารุงรกัษาซอ่มแซม
เป็นอย่างดี อาทิ การเปล่ียนพื้นไม้ที่มีสภาพผุกรอ่น ขัดพื้นผิวและเคลือบผิวไม้ และการทําความสะอาดทัว่ไปเป็นต้น เพื่อให้อยู่ในสภาพที่
พรอ้มใหบ้รกิารและเพื่อรองรบันักท่องเที่ยวชาวต่างชาติกลับมาใชบ้รกิาร     



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 47 

 

4 เอกสารสิทธแิละกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบเอกสารสทิธฉิบบัสาํนักงานที่ดิน ณ สาํนักงานที่ดินจงัหวดัพงังา สาขาเกาะยาว 

บรษัิทฯ ขอยืนยันว่าได้มีการตรวจสอบเรื่องตําแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินตามการนําชี้ของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์แล้ว ปรากฏว่ามีความ
ถกูต้องตรงกับเอกสารสทิธ ิและทรพัยส์นิที่ประเมนิในครัง้น้ี 

4.2 เอกสารสิทธ ิ

ทรพัยส์นิฯ ประกอบด้วยเอกสารสทิธปิระเภทโฉนดท่ีดินจาํนวน 2 ฉบบั และน.ส. 3 ก. จาํนวน 1 ฉบบั ซึ่งมรีายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ลําดับ 

ประเภท 
เอกสาร
สิทธ ิ

เลขท่ี 
เอกสาร
สิทธ ิ

เลข 

ท่ีดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื้อท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์
ไร ่ งาน ตารางวา ตารางเมตร 

ท่ีดินแปลงท่ี 1 

1 โฉนด 2881* 2 1726 60 0 32.6 96,130.40 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัรี
2 น.ส.3ก. 1133 20 - 0 3 85.0 1,540.00 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัร ี

รวมเนื้อท่ีดินแปลงท่ี 1 61 0 17.6 97,670.40  

ท่ีดินแปลงท่ี 2 

3 โฉนด 3120 11 1784 18 3 48.6 30,194.40 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัร ี
รวมเนื้อท่ีดินแปลงท่ี 2 18 3 48.6 30,194.40  

รวมเนื้อท่ีดินทัง้หมดท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นฯ 79 3 66.2 127,864.80 

 

รวมเนื้อท่ีดินสําหรบัการประเมนิครัง้นี ้ 79 3 66.2 127,864.80 

 

สาํเนาเอกสารสทิธิฉ์บบัสาํนักงานที่ดิน ได้แนบไวใ้นภาคผนวก ฉ 

ภาระผูกพนั 

โฉนดที่ดินและเอกสารสทิธิ ์น.ส. 3 ก. ทัง้หมดไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกับสถาบนัการเงินใดๆ 

สญัญาเชา่ท่ีดิน 

ไมม่ ี 

4.3 ข้อกําหนดด้านผังเมือง 

กฎหมายผังเมอืง กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคับผังเมอืงรวมชุมชนเกาะยาวน้อย จงัหวดัพงังา พ.ศ. 2562 

วนัท่ีบงัคับใช ้ กฎกระทรวงดังกล่าวประกาศบงัคับใชเ้มื่อวนัที่ 23 พฤศจกิายน พ.ศ. 2562 โดยกระทรวงมหาดไทย 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ตามข้อกําหนดที่ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบเขตท่ีดินของแปลงท่ี 1 
พบวา่เน้ือที่ดินอยูใ่นเขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมและประเภทอนุรกัษ์ป่าไม ้
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สว่นแปลงที่ 2 มพีื้นที่ทัง้หมดอยูใ่นเขตที่ดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม ้

รายละเอียด ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรอืเก่ียวขอ้งกับเกษตรกรรม 
สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ สาหรบัการใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการ
อ่ืน ใหใ้ชไ้ด้ไมเ่กินรอ้ยละสบิของที่ดินประเภทน้ีในแต่ละบรเิวณ 

 ที่ดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามท่ีกําหนด ดังต่อไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กาหนด
ใหด้ําเนินการได้ตามบญัชที้ายกฎกระทรวงน้ี ที่อยูห่า่งจากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 200 เมตร และ
โรงงานบําบัดน้าเสียรวมของชุมชน ทั้งน้ี ที่ดินในบรเิวณหมายเลข 3.7 และหมายเลข 3.12 ห้ามใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อประกอบกิจการโรงงานทกุจาํพวกตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน 

(2) คลังน้ํามัน สถานที่เก็บรกัษาน้ํามัน ลักษณะที่สาม สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ก สถานีบรกิารน้ํามัน
ประเภท ข สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ค ลักษณะที่สอง สถานีบรกิารน้ํามัน ประเภท จ ลักษณะที่สอง 
และสถานีบรกิารน้ํามันประเภท ฉ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิงเพื่อการจําหน่าย 
เวน้แต่เป็นสถานีบรกิารน้ํามนัที่อยูห่า่งจากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 200 เมตร 

(3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บและสถานี
บรกิารก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบรกิาร
ก๊าซปิโตรเลียมเหลวที่อยูห่า่งจากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 200 เมตร 

(4) เล้ียงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ หา่น เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรอืสัตว์ป่า ตามกฎหมายว่าด้วยการสงวน
และคุ้มครองสตัวป์่า เพื่อการค้า ในระยะ 200 เมตร จากแนวชายฝ่ังทะเล 

(5) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

(6) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

(7) จดัสรรที่ดินเพื่อการอยูอ่าศัย 

(8) การอยูอ่าศัยหรอืประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

(9) การอยูอ่าศัยหรอืประกอบพาณิชยกรรมประเภทหอ้งแถว ตึกแถว หรอืบา้นแถว 

(10) การอยูอ่าศัยประเภทอาคารชุด หรอืหอพกั 

(11) สนามกอล์ฟ 

การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดังต่อไปน้ี 

(1) ในระยะ 75 เมตร จากแนวชายฝ่ังทะเล ใหด้ําเนินการหรอืประกอบกิจการได้ในอาคารที่มคีวามสงูไม่
เกิน 7 เมตร แต่ไม่หมายความรวมถึงโครงสรา้งสาหรบัใช้ในการส่งกระแสไฟฟ้ารบัส่งสัญญาณ
วิทยุ สัญญาณโทรทัศน์ หรอืสัญญาณสื่อสารทุกชนิด หอถังน้ํา อาคารหลบภัยหรอืโครงสรา้ง
สาธารณูปโภคอ่ืนในลักษณะเดียวกัน การวัดความสูงของอาคารใหว้ัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสรา้ง
ถึงสว่นที่สงูที่สดุของอาคาร 

(2) ในระยะเกินกว่า 75 เมตร จากแนวชายฝ่ังทะเล ให้ดําเนินการหรอืประกอบกิจการได้ในอาคารที่มี
ความสงูไมเ่กิน 12 เมตร แต่ไมห่มายความรวมถึงโครงสรา้งสาหรบัใชใ้นการสง่กระแสไฟฟา้ รบัสง่
สัญญาณวิทยุ สัญญาณโทรทัศน์ หรอืสัญญาณสื่อสารทุกชนิด หอถังน้ําอาคารหลบภัย หรอื
โครงสรา้งสาธารณูปโภคอ่ืนในลักษณะเดียวกัน การวดัความสงูของอาคารใหว้ดัจากระดับพื้นดินที่
ก่อสรา้งถึงสว่นที่สงูที่สดุของอาคาร 

(3) ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 6 เมตร ให้มีที่ว่างตามแนวขนาน รมิเขตทางไม่น้อย
กวา่ 6 เมตร โดยวดัจากศูนยก์ลางถนนสาธารณะ 
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ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ป่าไม ้ที่ดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ ใหใ้ชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อการสงวนและคุ้มครองดแูล
รกัษา หรอืบํารุงป่าไม้ สัตว์ป่า ต้นน้ํา ลําธาร และทรพัยากรธรรมชาติอ่ืน ๆ ตามมติคณะรฐัมนตร ีและ
กฎหมายเกี่ยวกับการป่าไม้ การสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า และการส่งเสรมิและรกัษาคุณภาพสิง่แวดล้อม
แหง่ชาติเท่านัน้ 

ที่ดินประเภทน้ีซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของหรอืผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือเก่ียวข้องกับเกษตรกรรม การอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว การสาธารณูปโภคและ
สาธารณประโยชน์เป็นส่วนใหญ่ สําหรบัการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ให้ใช้ได้ไม่เกินรอ้ยละยี่สิบหา้
ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต และหา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามท่ีกําหนดดังต่อไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่ที่ดินในบรเิวณหมายเลข 7.2 เฉพาะที่ดินตาม
หนังสือรบัรองการทําประโยชน์ (นส. 3 ก) เลขที่ 122 และเลขที่ 123 ในท้องที่ตําบลเกาะยาวน้อย 
อําเภอเกาะยาวน้อย จังหวัดพังงา ให้ดําเนินการหรอืประกอบกิจการโรงงาน ตามกฎหมายว่าด้วย
โรงงานได้ ดังต่อไปน้ี 

 โรงงานปรบัคณุภาพของเสยีรวม (Central Waste Treatment Plant) โรงงานประกอบกิจการ
เก่ียวกับการคัดแยกหรอืฝังกลบสิ่งปฏิกูลหรอืวัสดุที่ไม่ใช้แล้วที่มีลักษณะและคุณสมบัติ
ตามที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
โรงงาน พ.ศ. 2535 และโรงงานประกอบกิจการเก่ียวกับการนําผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมที่ไม่
ใชแ้ล้วหรอืของเสยีจากโรงงานมาผลิตเป็นวตัถดุิบหรอืผลิตภัณฑ์ใหม่โดยผ่านกรรมวิธกีาร
ผลิตทางอุตสาหกรรมที่ดําเนินการหรอืควบคมุโดยภาครฐั 

 โรงงานประกอบกิจการเก่ียวกับการนาผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมที่ไม่ใช้แล้วหรอืของเสียจาก
โรงงานมาผลิตเป็นวัตถุดิบหรอืผลิตภัณฑ์ใหม่โดยผ่านกรรมวิธีการผลิตทางอุตสาหกรรม
เฉพาะผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมที่ไม่ใช้แล้วหรอืของเสียภายในท้องที่ตําบลเกาะยาวน้อย
เท่านัน้ 

(2) คลังน้ํามัน สถานที่เก็บรกัษาน้ํามัน ลักษณะที่สาม สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ก สถานีบรกิารน้ํามัน
ประเภท ข สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ค ลักษณะที่สอง สถานีบรกิารน้ํามันประเภท จ ลักษณะที่สอง 
และสถานีบรกิารน้ํามนัประเภท ฉ ตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน้ํามนัเชื้อเพลิงเพื่อการจาํหน่าย 

(3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บและสถานี
บรกิารก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน้ํามนัเชื้อเพลิง 

(4) โรงแรมตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรม เวน้แต่ที่ดินในบรเิวณหมายเลข 7.2 

(5) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

(6) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

(7) จดัสรรที่ดินเพื่อการอยูอ่าศัย 

(8) การอยูอ่าศัยหรอืประกอบพาณิชยกรรมประเภทหอ้งแถว ตึกแถว หรอืบา้นแถว 

(9) การอยูอ่าศัยประเภทอาคารชุด หอพกั หรอือาคารอยูอ่าศัยรวม 

(10) คลังสนิค้า 
(11) การจัดมูลฝอยหรอืสิ่งปฏิกูล เว้นแต่เป็นกิจการที่อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลหรอืได้รบัอนุญาตให้

ดําเนินการจากองค์กรปกครองสว่นท้องถิ่น 

(12) ซื้อขายหรอืเก็บเศษวสัด ุ

การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปตามที่กําหนด ดังต่อไปน้ี 
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(1) ให้ดําเนินการหรอืประกอบกิจการได้ในอาคารที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน 200 ตารางเมตรและมีพื้นที่
อาคารรวมทกุหลังไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

(2) ใหด้ําเนินการหรอืประกอบกิจการได้ในอาคารที่มคีวามสงูไมเ่กิน 7 เมตร การวดัความสงูของอาคาร
ใหว้ดัจากระดับพื้นดินที่ก่อสรา้งถึงสว่นที่สงูที่สดุของอาคาร 

(3) ใหม้ทีี่วา่งไมน้่อยกวา่รอ้ยละเจด็สบิหา้ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

(4) ถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 6 เมตร ใหม้ทีี่วา่งตามแนวขนานรมิเขตทางไมน้่อยกวา่ 
6 เมตร โดยวดัจากศูนยก์ลางถนนสาธารณะ 

4.4 ข้อกําหนดการควบคุมก่อสรา้งอาคาร 

กฎหมายผังเมอืง ข้อกําหนดบรเิวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง หรอืเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรอืบางประเภท ในพื้นที่
บางส่วนในท้องที่อําเภอคุระบุร ีอําเภอตะกัว่ป่า อําเภอท้ายเหมือง อําเภอเมืองพังงา อําเภอทับปุด อําเภอ
ตะกัว่ทุ่ง และอําเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา พ.ศ. 2544 

วนัท่ีบงัคับใช ้ 1 ตลุาคม พ.ศ. 2544 

รายละเอียด ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบบัที่ 3) พ.ศ. 2543 เรื่อง กําหนดพื้นที่บางสว่นในท้องที่อําเภอครุะบุร ีอําเภอตะกัว่ป่า อําเภอท้าย
เหมือง อําเภอเมืองพังงา อําเภอทับปุด อําเภอตะกัว่ทุ่ง และอําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา และเกาะทุกเกาะ
ในจังหวัดพังงา ได้กําหนดบรเิวณพื้นที่ที่หา้มก่อสรา้ง ดัดแปลงหรอืเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรอืบาง
ประเภท ทรพัยส์นิฯ ตัง้อยูใ่นบรเิวณที่ 1 2 และ 3 ของขอ้กําหนดดังกล่าว 

 บรเิวณที่ 1  หมายความวา่ 

(ก) พื้นที่ที่วัดจากแนวชายฝ่ังทะเลของจังหวัดพังงาเข้าไปในแผ่นดินเป็นระยะ 75 เมตร ตลอดแนว
ชายฝ่ังทะเล 

(ข) พื้นที่ที่วดัจากแนวชายฝ่ังทะเลของเกาะทกุเกาะในเขตจงัหวดัพงังาเขา้ไปในแผ่นดินเป็นระยะ 75 เมตร 

บรเิวณท่ี 2 หมายความว่า พื้นที่ในบรเิวณที่วัดจากแนวเขตบรเิวณที่ 1 ตลอดแนวเข้าไปอีกเป็นระยะ 150 
เมตร 

บรเิวณท่ี 3 หมายความว่า พื้นที่ในบรเิวณที่วัดจากแนวเขตบรเิวณที่ 2 ตลอดแนวเข้าไปอีกเป็นระยะ 300 
เมตร 

ก. ภายในบรเิวณที่ 1 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารอ่ืนใด เวน้แต่ 

(1) อาคารเดี่ยวที่เป็นอาคารอาศัยอยู่ชัน้เดียว ใต้ถุนโล่งสูงไม่น้อยกว่า 0.80 เมตร มีความสูงของ
อาคารไมเ่กิน 7 เมตร พื้นที่อาคารรวมกันไมเ่กิน 90 ตารางเมตร โดยอาคารแต่ละหลังตัง้หา่งกัน
ไม่น้อยกว่า 4 เมตร ห่างเขตที่ดินของผู้อ่ืนไม่น้อยกว่า 2 เมตร มีที่ว่างอาคารโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของที่ดินแปลงที่ขออนุญาตก่อสรา้งอาคารนัน้และต้องหา่งจากแนวชายฝ่ัง
ทะเลไมน้่อยกวา่ 30 เมตร 

(2) สระวา่ยน้ําที่มคีวามสงูจากพื้นดนิไมเ่กิน 1 เมตร และต้องหา่งจากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 30 
เมตร 

(3) เขื่อน ท่าเทียบเรอื ทางหรอืท่อระบายน้ํา และรัว้หรอืกําแพงที่มีความสูงไม่เกิน 2 เมตร ซึ่งมี
ลักษณะโปรง่ หรอืมสีว่นที่เป็นผนังทึบสงูจากพื้นดินไมเ่กิน 1 เมตร 

ข. ภายในบรเิวณที่ 2 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคาร ดังต่อไปน้ี 

(1) อาคารที่มคีวามสงูเกิน 12 เมตร 
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(2) โรงงานทกุประเภทตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน 

(3) โรงมหรสพ 

(4) สถานีขนสง่ตามกฎหมายวา่ด้วยการขนสง่ทางบก 

(5) อาคารเล้ียงสัตว์ทุกชนิดที่มีพื้นที่ทุกชัน้ในหลังเดียวกันหรอืหลายหลังรวมกันเกิน 10 ตาราง
เมตร หรอืเป็นไปเพื่อการค้าหรอืก่อเหตคุวามราํคาญตามกฎหมายวา่ด้วยสาธารณสขุ 

(6) อาคารขนาดใหญ่ที่พื้นที่รวมกันทกุชัน้หรอืชัน้หน่ึงชัน้ใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร 

(7) ตลาดที่มีพื้นทุกชัน้ในหลังเดียวกันหรอืหลายหลังรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร หรอืตลาดที่มี
ระยะหา่งจากตลาดอ่ืนน้อยกวา่ 50 เมตร 

(8) โรงซ่อม สรา้ง หรอืบรกิารยวดยานที่ขับเคล่ือนด้วยเครื่องยนต์ทุกชนิดซึ่งไม่ใช่โรงงานตาม
กฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เวน้แต่เป็นบรกิารเก่ียวกับเรอื 

(9) สถานที่บรรจุก๊าซและสถานที่เก็บก๊าซตามกฎหมายวา่ด้วยการบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว 

(10) สถานที่เก็บน้ํามนัเชื้อเพลิงเพื่อการจาํหน่ายขาย และสถานีบรกิารน้ํามนัเชื้อเพลิงตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคมุน้ํามนัเชื้อเพลิง 

(11) สถานพยาบาลประเภทที่รบัผู้ป่วยไวค้้างคืน 

(12) ป้ายหรอืสิ่งที่สรา้งขึ้นสําหรบัติดหรอืตัง้ป้ายทุกชนิด เว้นแต่ป้ายบอกชื่อสถานที่ที่มีความสูงไม่
เกิน 12 เมตร 

(13) อาคารที่สรา้งด้วยวสัดทุี่ไมถ่าวรหรอืไมท่นไฟเป็นสว่นใหญ่ เวน้แต่เป็นอาคารเดียวที่มคีวามสงูไม่
เกิน 6 เมตร และต้องมรีะยะหา่งจากอาคารอ่ืนโดยรอบไมต่ํ่ากวา่ 5 เมตร 

(14) หอ้งแถวหรอืตึกแถว 

(15) อาคารที่มีที่ว่างโดยรอบในท่ีดินแปลงที่ก่อสรา้งอาคารน้อยกว่ารอ้ยละ 60 ของที่ดินแปลงที่ขอ
อนุญาตก่อสรา้งอาคารนัน้ 

(16) อาคารที่มีระยะหา่งจากอาคารอีกหลังหน่ึงน้อยกว่า 2 เมตร ในที่ดินแปลงท่ีขออนุญาตก่อสรา้ง
อาคารนัน้ 

(17) อาคารเก็บสินค้า หรอือาคารส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่มีลักษณะในทํานองเดียวกันที่ใชเ้ป็นที่
เก็บ พัก หรอืขนถ่ายสินค้า หรอืสิ่งของเพื่อประโยชน์ทางการค้า หรอือุตสาหกรรมที่มีพื้นที่
อาคารรวมกันเกิน 100 ตารางเมตร 

(18) โรงกําจดัมูลฝอย 

(19) ศาสนสถาน 

(20) ฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ด้วยสสุานและฌาปนสถาน 

(21) อาคารเก็บวตัถอัุนตราย 

ค. ภายในบรเิวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคาร ดังต่อไปน้ี 

(1) อาคารที่มคีวามสงูตัง้แต่ 23 เมตร ขึ้นไป และอาคารตามขอ้ ข. (5) (8) และ (9) 
(2) โรงงานทุกประเภท เว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุราํคาญ ตามกฎหมายว่าด้วย

การสาธารณสุข หรอืไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรอืสิ่งแวดล้อม และมีพื้นที่ทุกชัน้ในหลังเดียวกัน
หรอืหลายหลังรวมกันไมเ่กิน 300 ตารางเมตร 

(3) อาคารตามข้อ ข. (17) ที่มีพื้นที่ทุกชัน้ในหลังเดียวกันหรอืหลายหลังรวมกันไม่เกิน 200 ตาราง
เมตร 

(4) อาคารที่มีที่ว่างโดยรอบในท่ีดินแปลงที่ก่อสรา้งอาคารน้อยกว่ารอ้ยละ 40 ของที่ดินแปลงที่ขอ
อนุญาตก่อสรา้งอาคารนัน้ 
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นอกจากน้ีพื้นที่ที่อยูใ่นขอ้กําหนดน้ี หา้มก่อสรา้งอาคารดังต่อไปน้ี 

(ก) อาคารที่มหีอ้งใต้ดิน เวน้แต่เป็นหอ้งลิฟต์ หอ้งเครื่อง หรอืถังเก็บน้ําใต้ดิน 

(ข) อาคารที่มีลักษณะของหลังคาเป็นรูปทรงอ่ืนที่มิใช่อาคารที่มีหลังคาลาดชันตามแบบสถาปัตยกรรม
ไทย สถาปัตยกรรมเมอืงรอ้นชื้น หรอืสถาปัตยกรรมพื้นถิ่น ทัง้น้ี พื้นที่หลังคาลาดชนัดังกล่าวจะต้อง
มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 80 ใน 100 ส่วนของพื้นที่อาคารที่ปกคลุมดินและมีสีกลมกลืนธรรมชาติ เชน่ สีอิฐ 
สดีินเผา สน้ํีาตาล สเีทา สเีขยีวใบไม ้เป็นต้น 

4.4 ข้อกําหนดเขตพื้นท่ีและมาตรการคุ้มครองสิง่แวดล้อม 

กฎหมาย ประกาศกระทรวงทรพัยาการธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพื้นทีแ่ละมาตรการคุม้ครอง
สิง่แวดล้อม ในท้องที่อําเภอครุะบุร ีอําเภอตะกัว่ป่า อําเภอท้ายเหมอืง อําเภอทบัปุด อําเภอเมอืงพงังา 
อําเภอตะกัว่ทุ่ง และอําเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา พ.ศ. 2559 

วนัท่ีบงัคับใช ้ 1 เมษายน พ.ศ. 2559 (วนัถัดจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา) และมรีะยะเวลาบงัคับใช ้5 ปีนับแต่วนัที่
ประกาศน้ีมผีลใชบ้งัคับ 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ตามข้อกําหนดที่ระบุไว้ในประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมดังกล่าว ที่ดินแปลงที่ 1 
อยูใ่นเขตบรเิวณที่ 5 และที่ดินแปลงที่ 2 อยูใ่นเขตบรเิวณที่ 5 และ 6 

รายละเอียด บรเิวณท่ี 5 หมายถึง เขตการจดัการชายฝ่ังทะเลและเกาะ ได้แก่ 

(1) พื้นที่ชายหาดตลอดแนวชายฝ่ังทะเลของจงัหวดัพงังา ยกเวน้พื้นที่ในบรเิวณที่ 4 (เขตคุ้มครองแหล่ง
วางไขข่องเต่าทะเล) 

(2) พื้นที่เกาะต่างๆ ยกเว้นบรเิวณที่ 1 (พื้นที่ป่าชายเลนในที่ดินของรฐัที่จาํแนกไว้) บรเิวณที่ 2 (พื้นที่ที่ได้
จําแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทป่าชายเลน ตามมติคณะรฐัมนตรเีมื่อวันที่ 22 สิงหาคม พ.ศ. 
2543) และบรเิวณที่ 4 (เขตคุ้มครองแหล่งวางไขข่องเต่าทะเล) 

บรเิวณท่ี 6 ได้แก่ พื้นที่นอกจากบรเิวณที่ 1 ถึงบรเิวณที่ 5 

(ทุกบริเวณ) ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใช้อาคารใดๆ เป็นอาคารหรือประกอบกิจการ 
ดังต่อไปน้ี 

(1) โรงงานทกุประเภทหรอืทกุชนิดตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เวน้แต่ 

(ก) โรงงานจาํพวกที่ 1 ทัง้น้ี ต้องมรีะยะหา่งจากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 225 เมตร 

(ข) โรงงานที่ประกอบกิจการเก่ียวกับอุตสาหกรรมบรกิาร หรอือุตสาหกรรมที่ให้บรกิารแก่ชุมชน 
โรงงานที่เก่ียวกับระบบสาธารณูปโภค ตามบัญช ี1 ท้ายประกาศน้ี ทัง้น้ี ต้องมีระยะหา่งจากแนว
ชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 225 เมตร และต้องมกีารควบคมุมลพษิใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายกําหนด 

(ค) โรงงานที่จําเป็นต้องก่อสรา้งทดแทนโรงงานที่มีอยู่เดิมโดยต้องมีเครื่องจักรหรอือุปกรณ์เพื่อ
ควบคมุมลพษิหรอืแก้ไขปัญหาสิง่แวดล้อมใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด 

(2) ฌาปนสถาน เว้นแต่จําเป็นต้องก่อสรา้งทดแทนฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม โดยต้องมีเครื่องจักรหรอื
อุปกรณ์เพื่อควบคมุมลพษิหรอืแก้ไขปัญหาสิง่แวดล้อมใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด 

(3) สสุาน เวน้แต่ในกรณีที่สสุานเดิมนัน้ได้ใชป้ระโยชน์เต็มที่แล้ว จงึจะก่อสสุานใหมไ่ด้ โดยต้องมรีะยะหา่ง
จากแนวชายฝ่ังทะเลไมน้่อยกวา่ 1,000 เมตร และมรีะยะหา่งจากแหล่งน้ําสาธารณะหรอืบอ่น้ําเพื่อการ
บรโิภคไมน้่อยกวา่ 300 เมตร 

(4) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที่เก็บก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บตามกฎหมาย
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ว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบรกิารน้ํามันเชื้อเพลิง รา้นจําหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้
ก๊าซ และสถานที่จาํหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ 

(5) โรงเรอืนหรอือาคารที่ใช้เล้ียงสัตว์เพื่อการค้าหรอืเพื่อการท่องเที่ยว ที่เป็นแหล่งกําเนิดมลพิษที่
จะต้องถูกควบคุมการปล่อยมลพิษตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสรมิและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
แหง่ชาติ หรอืที่ก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ เว้นแต่มีระยะหา่งจากแนวชายฝ่ัง
ทะเลไม่น้อยกว่า 1,000 เมตร และห่างจากแหล่งน้ําสาธารณะหรอืบ่อน้ําเพื่อการบรโิภคไม่น้อยกว่า 
300 เมตร โดยต้องมีบ่อกรองและบ่อบําบัดมูลสัตว์และนํ้าเสีย ตลอดจนต้องมีมาตรการควบคุมการ
ปล่อยทิ้งของเสยีใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด 

(6) กิจการที่นําบ้านพักอาศัยที่อยู่ในที่ดินแปลงเดียวกันหรอืติดต่อกันไปใช้ประโยชน์เพื่อให้บรกิารที่พัก
เป็นการชัว่คราวสาํหรบับุคคลอ่ืนใดไมว่า่ระยะสัน้หรอืระยะยาวโดยมคี่าตอบแทนในลักษณะที่ไมเ่ขา่ขา่ย
โรงแรม และมจีาํนวนหอ้งพกัรวมทัง้หมดตัง้แต่ 30 หอ้งขึ้นไป ยกเวน้พื้นที่ในบรเิวณที่ 6 

ในพื้นที่บรเิวณที่ 5 หา้มกระทําการหรอืกิจกรรมใดๆ ที่มผีลกระทบต่อสิง่แวดล้อม ดังน้ี 

(1) การกระทําใดๆ ที่ก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงลักษณะทางธรณีสัณฐาน หรอืสภาพทางธรรมชาติของ
ชายหาดเปล่ียนแปลงไปจากเดิม หรอืทําใหท้ัศนียภาพบรเิวณชายหาดเสยีไป 

(2) การขบัขีย่านพาหนะบรเิวณพื้นที่ชายหาด ยกเวน้เรอื 

(3) ก่อสรา้งเพิงพัก ศาลา อาคาร สิ่งปลูกสรา้งใดๆ รวมทั้งการจัดวางรม่ โต๊ะ เตียง หรอืที่นัง่บรเิวณ
พื้นที่ชายหาด 

(4) การจดัสรรที่ดินตามกฎหมายวา่ด้วยการจดัสรรที่ดิน ในบรเิวณที่ 5 (2) 

(5) ก่อสรา้งและประกอบกิจการโรงแรมหรอืสถานที่พักตากอากาศ อาคารอยู่อาศัยรวม ตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคุมอาคาร และอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ที่มีจาํนวนหอ้งมากกว่า 30 หอ้ง 
ในพื้นที่อําเภอเกาะยาว 

4.5 ราคาประเมินทุนทรพัย ์

บรษัิทฯ ทําการตรวจสอบราคาประเมินทุนทรพัย์ทางราชการ เพื่อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และภาษีเงินได้ 
หกั ณ ที่จ่าย จากการจดทะเบียนซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ในรอบปัจจุบัน ซึ่งกรมธนารกัษ์ได้ออกประกาศเรื่อง การกําหนดราคาประเมินทุน
ทรพัย์ รอบบัญชี พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 เพื่อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และภาษีเงินได้ หกั ณ ที่จ่าย จาก
การจดทะเบียนซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ โดยปกติจะปรบัปรุงทุก 4 ปี อย่างไรก็ตามจากการตรวจสอบราคาประเมินทุนทรพัย์ ณ วันที่ทําการ
ประเมินพบว่า ปัจจุบันกรมธนารกัษ์ยังใช้ราคาประเมินทุนทรพัย์ ในรอบบัญชี พ.ศ. พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 โดยมีเหตุผลในการขยาย
ระยะเวลาบงัคับ 

ใช้ดังน้ีปี พ.ศ. 2562 กรมธนารกัษ์ประกาศเล่ือนใช้ราคาประเมินทุนทรพัย์เดิมไป 1 ปี เน่ืองจากต้องนําราคาประเมินปรบัปรุงใหม่เสนอ
คณะกรรมการ ทําใหใ้ชร้าคาประเมนิทนุทรพัยเ์ดิมถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

ปี พ.ศ. 2563 กรมธนารกัษ์ประกาศเล่ือนใชร้าคาประเมินทุนทรพัย์เดิมไปอีก 1 ปี เพื่อบรรเทาผลกระทบแก่ประชาชน และภาคธุรกิจที่เผชญิ
กับการแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ 19 ทําใหใ้ชร้าคาประเมนิทนุทรพัยเ์ดิมถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

นอกจากน้ีชว่งปลายปี พ.ศ. 2564 มปีระกาศขยายรอบบญัชรีาคาประเมนิทรพัยส์นิ ปี พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 ที่จะสิน้สดุปี พ.ศ. 2564 ใหใ้ช้
ต่อไปถึงปี พ.ศ. 2565 และราคาประเมนิทนุทรพัยร์อบบญัชใีหมจ่ะเริม่ต้นในวนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566   
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ลําดับ 

เลขท่ี 
เอกสารสิทธ ิ

เลขท่ี
ดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื้อท่ีดิน ราคาประเมนิทนุทรพัยข์องแปลงท่ีดิน 

ไร ่ งาน ตร.วา รวม ตร.วา บาท/ตร.วา บาท/ไร ่ ทั้งหมด 

1 โฉนด 2881 1726 60 0 32.6 24,032.60 9,350 3,740,000 224,704,810 

2 โฉนด 1133 - 0 3 85.0 385.00 3,500 1,400,000 1,347,500 

3 โฉนด 3120 1784 18 3 48.6 7,548.60 2,500 1,000,000 18,871,500 

รวมราคาประเมนิทนุทรพัย ์ 79 3 66.2 127,864.80 7,662 3,064,785 244,923,810 
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5 สรุปสัญญาเชา่ทรพัยสิ์น 
ตามเอกสารที่ได้รบัจากผู้วา่จา้ง อันประกอบด้วยหนังสอืชีช้วนโครงการ เอกสารสรุปขอ้มูลโครงการ และสาํเนาแนบท้ายสญัญาเชา่ทรพัยส์นิ
ซึ่งเก่ียวข้องกับการต่ออายุสัญญาเชา่ทรพัย์สินฯ ลงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2564 รายละเอียดของสัญญาเช่าทรพัย์สินฯ และการต่ออายุ
สญัญาเชา่ทรพัยส์นิฯ ครัง้ที่ 3 สรุปได้ดังน้ี 

ผู้ให้เชา่  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัรี ่(Luxury Real Estate Investment Fund) 

ผู้เชา่  บรษัิท ซสัเทนเนเบิล้ ลัคชวัร ีฮอสพทิัลลิตี (ไทยแลนด์) จาํกัด  
(Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) Limited) 

วตัถปุระสงค์ เพื่อประกอบกิจการโรงแรมภายใต้ชื่อโครงการ ซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 

วนัท่ีทําสญัญา 19 มถินุายน พ.ศ. 2555 

วนัเริม่ต้นสญัญา 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2555 

วนัสิน้สดุสญัญา 30 มถินุายน พ.ศ. 2558 

วนัต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 1 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 

วนัสิน้สดุการต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 1 30 มถินุายน พ.ศ. 2561 

วนัต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 2 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 

วนัสิน้สดุการต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 2 30 มถินุายน พ.ศ. 2564 

วนัต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 3 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 

วนัสิน้สดุการต่ออายุสญัญาครัง้ท่ี 3 30 มถินุายน พ.ศ. 2567 

อายุสญัญา  3 ปี 

ทรพัยส์นิท่ีให้เชา่ ที่ดิน อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง และสงัหารมิทรพัย ์ดังต่อไปน้ี 

1. ท่ีดิน ประกอบด้วยพื้นที่ดินและระบบสาธารณูปโภคและสว่นควบของท่ีดิน อันเป็นที่ตัง้ของโครงการ 
ซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย ซึ่งมรีายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 ประเภทเอกสารสทิธิ ์ เอกสารสทิธเิลขที่ พื้นที่ดิน (ไร-่งาน-ตารางวา) 
 โฉนดที่ดิน 2881 60-0-32.6 
 โฉนดที่ดิน 3120 18-3-42.9 
 น.ส. 3 ก. 1133 0-3-85.0 
 รวมพื้นที่ดินใหเ้ชา่  79-3-60.5 
2. อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง อาคารและสิ่งปลูกสรา้งใดๆ ซึ่งปลูกสรา้งบนที่ดินดังกล่าวข้างต้น รวมถึงงานระบบและสิ่ง

ติดตัง้ตรงึตรา  
3. สงัหารมิทรพัย ์ เฟอรนิ์เจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้ และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆที่เก่ียวเน่ืองกับ

อาคารที่พกัและที่ใชใ้นสว่นกลางของโครงการ 

ค่าเชา่ แบง่ออกเป็นค่าเชา่คงที่และค่าเชา่แปรผัน 

 ค่าเชา่คงท่ีรายปี 70,000,000 บาทต่อปี ตลอดระยะเวลาเช่า 3 ปีแรก จากนัน้ค่าเช่าคงที่จะถูกปรบัขึ้นในอัตรา
รอ้ยละ 3 ต่อปีจนกระทั่งสิ้นสุดอายุสัญญาเช่าและรวมถึงการต่ออายุ โดย ณ วันที่ประเมิน 
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สัญญาดังกล่าวอยู่ในช่วงปีที่ 2 ของการต่ออายุสัญญาครัง้ที่ 3 ค่าเช่าคงที่ในระหว่างการต่อ
อายุสญัญา 3 ปี มรีายละเอียดดังต่อไปน้ี  

เดือน ปีที่ 1 ของการต่อ
อายุครัง้ที่ 3

ปีที่ 2 ของการต่อ
อายุครัง้ที่ 3

ปีที่ 3 ของการต่อ
อายุครัง้ที่ 3

กรกฎาคม 3,655,000 3,765,000 3,880,000 

สงิหาคม 6,185,000 6,371,000 6,560,000 

กันยายน 3,655,000 3,765,000 3,880,000 

ตลุาคม 4,845,000 4,990,000 5,135,000 

พฤศจกิายน 12,360,000 12,730,000 13,115,000 

ธนัวาคม 12,360,000 12,730,000 13,115,000 

มกราคม 12,360,000 12,730,000 13,115,000 

กมุภาพนัธ์ 12,360,000 12,730,000 13,115,000 

มนีาคม 4,845,000 4,990,000 5,135,000 

เมษายน 6,185,000 6,371,000 6,560,000 

พฤษภาคม 3,655,000 3,765,000 3,880,000 

มถินุายน 3,655,000 3,765,000 3,880,000 

 รวมทั้งหมด 86,120,000 88,702,000 91,370,000

 ค่าเชา่แปรผัน กรณีที่ 1: หากเงินคงเหลือมากกว่าหรอืเท่ากับเงินแบ่งตัง้ต้น ค่าเชา่แปรผันจะคิดคํานวณเป็น
สองสว่น ดังน้ี 

ค่าเชา่แปรผันสว่นที่ 1: 100% ของเงินแบง่ตัง้ต้นหกัด้วยค่าเชา่คงที่ 
ค่าเชา่แปรผันสว่นที่ 2: 80% ของเงินคงเหลือหกัด้วยเงินแบง่ตัง้ต้น 

กรณีที่ 2: หากเงินคงเหลือน้อยกว่าเงินแบ่งตัง้ต้น แต่มากกว่าค่าเชา่คงที่ ค่าเชา่แปรผันจะคิด
คํานวณ ดังน้ี 

ค่าเชา่แปรผัน: เงินคงเหลือหกัด้วยค่าเชา่คงที่ 
หมายเหต:ุ 
1. เงินคงเหลือ (Residual Amount): กําไรจากการดําเนินงาน หักด้วยค่าบรหิารจัดการ (ทั้ง
ค่าธรรมเนียมจัดการทัว่ไปและค่าธรรมเนียมส่วนเพิ่ม) เงินสํารองค่าเฟอรนิ์เจอรแ์ละค่าวัสดุ
อุปกรณ์ และค่าเบีย้ประกันภัยและภาษีโรงเรอืนและที่ดิน 

2. เงินแบง่ตัง้ต้น (Split Start Amount):  

ปีที่ 1-3: 70,000,000 บาทต่อปี  
ปีที่ 4-6: 90,000,000 บาทต่อปี 
ปีที่ 7-9: 100,000,000 บาทต่อปี 
ตัง้แต่ปีที่ 10 เป็นต้นไป เงินแบง่ตัง้ต้นจะถกูปรบัขึ้นในอัตรารอ้ยละ 10 ในทกุๆ 3 ปีจนกระทัง่
หมดอายุสญัญาเชา่ โดยเงินแบง่ตัง้ต้น ณ วนัที่ทําการประเมนิ คือ 110,000,000 บาทต่อปี 

การต่อสญัญาเชา่ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมสีทิธต่ิอสญัญา จาํนวน 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี โดยทกุๆระยะเวลา 3 ปี ผู้ใหเ้ชา่
มสีทิธปิฏิเสธการต่ออายุสญัญาเชา่ใหแ้ก่ผู้เชา่หากรายได้ค่าเชา่ขัน้ต่ําเฉล่ียต่อปีของกองทนุ
รวมอสงัหารมิทรพัยลั์กซช์วัรีต่ํ่ากวา่เกณฑท์ี่กําหนด  

การเชา่ชว่ง ม ี(ต้องได้รบัการยนิยอมจากผู้ใหเ้ชา่) 

การโอนสทิธกิารเชา่ ม ี(ต้องได้รบัการยนิยอมจากผู้ใหเ้ชา่) 
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เง่ือนไขการเชา่ ตลอดระยะเวลาการเชา่ 3 ปีแรก ผู้เชา่ตกลงจะไมบ่รหิารหรอืดาํเนินกิจการโรงแรมหรอืรสีอรท์
ภายใต้แบรนดซ์กิสเ์ซน้ส ์ในพื้นที่ที่กําหนดโดยไมไ่ด้รบัความยนิยอมจากผู้ใหเ้ชา่ก่อนได้แก่  
(1) บรเิวณชายฝ่ังดา้นทิศตะวนัออกของจงัหวดัภเูก็ต  
(2) จงัหวดักระบีแ่ละบรเิวณที่อยูท่างทิศตะวนัตกของจงัหวดักระบี ่ 
(3) อ่าวพงังา รวมถงึเกาะพพี ี 

 สาํเนาสรุปสาระสาํคัญของสญัญาเชา่ทรพัยส์นิจากหนังสอืชีช้วนโครงการ และสาํเนาแนบท้ายสญัญาเชา่ทรพัยส์นิซึ่งแสดงรายละเอียดการ
ต่ออายุสญัญาครัง้ที่ 3 ที่ได้รบัจากผู้วา่จา้ง แสดงไวใ้นภาคผนวก ฌ  
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6 ข้อคิดเหน็เก่ียวกับตลาดโรงแรมในจังหวดัภูเก็ต 
6.1 สภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวโดยรวม 

เพื่อบรรเทาแรงกดดันทางการเงินของภเูก็ตในอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว รฐับาลไทยได้รเิริม่โครงการทางเดินท่องเที่ยวที่เรยีกวา่โครงการ 
“Phuket Sandbox” เมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 ภายใต้โครงการนี้ นักท่องเที่ยวขาเข้าจะต้องยื่นขอหนังสอืรบัรองการเข้าเมอืง (COE) 

ใบรบัรองวัคซนีและเอกสารอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องกับผลการทดสอบ COVID-19 และต้องอยู่ในภูเก็ตเป็นเวลา 14 วัน แต่สามารถย้ายไปมาได้
อย่างอิสระบนเกาะหลังจากผลการทดสอบเป็นลบระหว่างการเข้าพัก ในเดือนพฤศจิกายน ต่อมา COE ถูกแทนที่ด้วย “Thailand Pass” ซึ่ง
ช่วยลดข้อกําหนดในการเข้าเมือง ควบคู่ไปกับนโยบายการเข้าสู่ “Test & Go” ที่เพิ่งเปิดตัว นโยบายอนุญาตให้นักท่องเที่ยวที่เพาะเชื้อเข้า
ประเทศไทยโดยไมต้่องกักกัน โดยต้องผ่านการตรวจ PCR เท่านัน้ในวนัที่ 1 ที่เดินทางมาถึง และไมต้่องอยูใ่นขอบเขตของพื้นที่จงัหวดัภเูก็ต
เป็นระยะเวลาหน่ึงก่อนจะได้รบัอนุญาตใหเ้ดินทางได้ทัว่ไทย 

จากข้อมูลของกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา (MOTS) นักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาถึงประเทศไทยในชว่งครึง่หลังของปีพ.ศ. 2564 
อยู่ที่ 387,442 คน ซึ่งสิ้นสุดปีด้วยจาํนวนนักท่องเที่ยวทัง้หมด 427,869 คน การเปรยีบเทียบทัง้ปีเผยใหเ้หน็ถึงการลดลง 93.6% เมื่อเทียบ
กับนักท่องเที่ยว 6,702,396 คนในปี พ.ศ. 2563 ซึ่งนักท่องเที่ยวส่วนใหญ่ในปีน้ีมาจากการเดินทางซึ่งเกิดขึ้นในไตรมาสแรก (6,691,574 
คน) ต่อมาในชว่งไตรมาสแรก ปี พ.ศ. 2565 หลังจากมีการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 เชื้อสาย Omicron ได้มีการยกเลิกการเดินทางเข้า
ประเทศผ่านโครงการ Test & Go สําหรบัชาวต่างชาติไปชัว่คราวเพื่อควบคมุการกระจายตัวของไวรสั ก่อนที่จะเปิดตัวใหใ้ชน้โยบายได้อีกครัง้
ในวนัที่ 1 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2565  เพื่อเป็นการดําเนินการสง่เสรมิธุรกิจท่องเที่ยวและการโรงแรมในประเทศไทยต่อไป รฐับาลไทยจงึประกาศ
อย่างเป็นทางการว่าโครงการ Test & Go จะถูกยกเลิก เริม่ต้นวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 เพื่อเพิ่มระดับความรวดเรว็และความสะดวกใน
การมาเยือนประเทศไทยสําหรบันักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ อ้างอิงข้อมูลจากกรมควบคุมโรคพบว่า จํานวนนักท่องเที่ยวสะสมตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม พ.ศ. 2565 จนถึง วนัที่ 29 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 นัน้อยูท่ี่จาํนวน 515,663 คน ซึ่งเป็นจาํนวนนักท่องเที่ยวที่มากกวา่จาํนวนสะสม
ทัง้หมดใน พ.ศ. 2564 

อยา่งไรก็ดี ซบีอีารอี์มคีวามคิดเหน็วา่สภาวะอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในประเทศไทยจะยงัคงไมฟ่ื้ นกลับมาในระดับชว่งก่อนการแพรร่ะบาด
ไวรสัโควิด-19 เน่ืองจากสถานการณ์ความไม่สงบที่เกิดขึ้นในประเทศยูเครนเมื่อต้นปี พ.ศ. 2565 บวกกับปัจจัยเรื่องข้อกําหนดการในการ
เขา้-ออกประเทศในกลุ่มนานาชาติซึ่งยงัไมเ่ปิดประเทศแบบเต็มตัว สง่ผลต่อความต้องการในการเดินทางออกนอกประเทศของผู้ที่อยู่อาศัย 
โดยเฉพาะประเทศจนี ซึ่งในอดีตเป็นตลาดป้อนที่ใหญ่ที่สดุแหง่หน่ึงสาํหรบัการท่องเที่ยวในประเทศไทย 
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จํานวนผู้โดยสารขาเข้า ณ สนามบนินานาชาติภูเกต็ ระหวา่งปี พ.ศ. 2553 - 2564  
ชาวไทย (คน) ชาวต่างชาติ (คน) 

ท่ีมา: บรษัิท ท่าอากาศยานไทย จาํกัด (มหาชน)
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สถิติผู้โดยสารขาเขา้ ณ สนามบนินานาชาติภูเก็ตระหวา่งป ีพ.ศ. 2553 - พ.ศ. 2564

ปี พ.ศ.
ชาวต่างชาติ 

(คน)
% การเติบโต
คิดเป็นต่อปี

ชาวไทย (คน)
% การเติบโต
คิดเป็นต่อปี

จาํนวน
นักท่องเท่ียว
ทัง้หมด (คน)

% การเติบโต
คิดเป็นต่อปี

2553 1,679,785  1,840,385  3,520,170         
2554 2,061,558  22.7% 2,031,638  10.4% 4,093,196         16.3%
2555 2,408,523  16.8% 2,170,635  6.8% 4,579,158         11.9%
2556 3,070,287  27.5% 2,411,639  11.1% 5,481,926         19.7%
2557 3,198,040  4.2% 2,482,299  2.9% 5,680,339         3.6%
2558 3,476,147  8.7% 2,945,432  18.7% 6,421,579         13.0%
2559 4,039,775  16.2% 3,509,571  19.2% 7,549,346         17.6%
2560 4,567,215  13.1% 3,853,839  9.8% 8,421,054         11.5%
2561 5,195,271  13.8% 3,922,720  1.8% 9,117,991         8.3%
2562 5,336,629  2.7% 3,735,213  4.8%- 9,071,842         0.5%-
2563 1,067,818  80.0%- 1,520,815  59.3%- 2,588,633         71.5%-
2564 183,991       82.8%- 734,768       51.7%- 918,759             64.5%-

ทีมา: บรษัิท ท่าอากาศยานไทย จาํกัด (มหาชน)

จาํนวนผู้โดยสารแยกตามสญัชาติ
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6.2 สภาวะอุตสาหกรรมโรงแรม 

ถึงแม้ว่าทรพัย์สินฯ จะประกอบกิจการโรงแรมบนเกาะยาวน้อย จังหวัดพังงา แต่เน่ืองจากระดับการบรกิารของทรพัย์สินฯ นัน้เป็นโรงแรม
ระดับบน (Upscale Hotel) ซึ่งหากพจิารณาสภาวะการแขง่ขันของตลาดโรงแรมในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มคีวามเหน็วา่ตลาดโรงแรม
ในจังหวัดภูเก็ตมีอุปทานที่ใกล้เคียงและเป็นคู่แข่งโดยตรงกับทรพัย์สินฯ โดยเกาะยาวน้อย จังหวัดพังงาที่ทรพัย์สนิฯ ตัง้อยู่นัน้เป็นบรเิวณ
ที่อยู่รอบทะเลอันดามันเช่นเดียวกับจังหวัดภูเก็ตและยังสามารถเดินทางได้จากจังหวัดภูเก็ต อีกทั้งยังมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่คล้ายกัน 
เพราะฉะนัน้บรษัิทฯ จงึนําขอ้มูลตลาดโรงแรมจงัหวดัภเูก็ตมาศึกษาและวเิคราะหเ์พื่อเปรยีบเทียบ 

บรษัิทฯ ได้รวบรวมข้อมูลและศึกษาตลาดโรงแรมของจังหวัดภูเก็ต โดยแบ่งโรงแรมระดับบน (Upscale Hotel) ออกเป็น 3 ระดับ ตามสถาน
ที่ตัง้ การบรหิารจดัการ และอัตราหอ้งพกัรายวนัเฉล่ีย ได้แก่ 

1. กลุ่มโรงแรม Luxury: เป็นโรงแรมท่ีตัง้อยูบ่นทําเลที่โดดเด่นสวยงาม เชน่ อยูติ่ดชายหาด มทีัศนียภาพที่ดี อยูใ่นสภาพแวดล้อมที่ดี เป็น
ต้น ได้รบัการบรหิารจัดการโดยแบรนด์บรหิารโรงแรมนานาชาติระดับหรูหรา หรอืแบรนด์ภายในประเทศในระดับเดียวกัน มีอัตรา
หอ้งพกัรายวนัเฉล่ียมากกวา่ 6,500 บาท หรอืประมาณ 185 ดอลล่ารส์หรฐั ขึ้นไป ตัวอยา่งของโรงแรมในระดับน้ี ได้แก่ โรงแรมอมนัปุร ี
โรงแรมบนัยนัทรภีเูก็ต โรงแรมโรสวูด เป็นต้น 

2. กลุ่มโรงแรม First-class: เป็นโรงแรมท่ีตั้งอยู่บนทําเลที่ดี ได้รบัการบรหิารจัดการโดย แบรนด์บรหิารโรงแรมระดับดีมาก ทั้งระดับ
นานาชาติและภายในประเทศ มอัีตราหอ้งพกัรายวนัเฉล่ียระหวา่ง 2,500-6,500 บาท หรอืประมาณ 70-185 ดอลล่ารส์หรฐั ตัวอยา่งของ
โรงแรมในระดับน้ี ได้แก่ เครส รสีอรท์ แอนด์ พูลวลิล่า โรงแรมทวนิปาล์ม ภเูก็ต เลอ เมรเิดียน ภเูก็ต บชี รสีอรท์ เป็นต้น 

3. กลุ่มโรงแรม Mid-range: เป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่บนทําเลที่ดี ได้รบัการบรหิารจัดการโดย แบรนด์บรหิารโรงแรมที่มีชื่อเสียง ทั้งระดับ
นานาชาติและภายในประเทศ มีอัตราหอ้งพักรายวันเฉล่ียระหว่าง 1,300-2,500 บาท หรอืประมาณ 40-70 ดอลล่ารส์หรฐั ตัวอย่างของ
โรงแรมในระดับน้ี ได้แก่ โรงแรมไฮแอท เพลซ ภเูก็ต ป่าตอง โรงแรมฮิลตันภเูก็ตอารค์าเดียรสีอรท์แอนด์สปา โรงแรมรามาด้า ภเูก็ต ดี
วาน่า เป็นต้น 

จากข้อมูลที่บรษัิทฯ ศึกษาและรวบรวม จํานวนโรงแรมระดับบนและหอ้งพักในจังหวัดภูเก็ตเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ือง จากข้อมูลปรบัปรุงล่าสุด 
ณ ครึ่งปีหลัง พ.ศ. 2564 พบว่าจังหวัดภูเก็ตมีจํานวนโรงแรมเปิดใหม่ทั้งหมด 9 โครงการด้วยกัน อาทิเช่น โรงแรม Hilton Garden Inn 

Phuket Bang Tao ตัง้อยู่ฝ่ังตะวันตกของเกาะภูเก็ต เป็นโรงแรมระดับ First Class และโรงแรม Panwaburi Beachfront Resort ตัง้อยู่บรเิวณ
แหลมพันวาทางทิศตะวันออกของเกาะ ซึ่งเป็นโรงแรมระดับ First Class เช่นเดียวกัน  จึงทําใหอุ้ปทานของจํานวนหอ้งโรงแรมเพิ่มมากขึ้น
ด้วยจํานวน 1,180 หอ้ง ทัง้หมด เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันในครึง่ปีหลังของ พ.ศ. 2563 สามารถคิดได้เป็นอัตราของจํานวนโรงแรม
เปิดใหม่ที่เพิ่มขึ้นประมาณ 75.1% หากจําแนกตรมระดับแล้ว พบว่ากลุ่มโรงแรมระดับ Mid-range ยังคงอยู่ในอัตราที่มากที่สุดด้วย 54% ที่
จํานวน 22,981 หอ้งพัก ต่อมาจึงตามด้วยกลุ่มโรงแรม First Class ที่ 41% จํานวนหอ้งพักทัง้หมด 17,609 หอ้งพัก สัดส่วนหอ้งพกัโรงแรม
ที่น้อยที่สดุจงึได้แก่กลุ่มโรงแรมระดับ Luxury ที่ 5.4% ด้วยจาํนวนหอ้งพกั 2,303 หอ้งทัง้หมด 
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ในครึง่ปีหลังของปี พ.ศ. 2564 อัตราการเข้าพกัโดยรวมของโรงแรมภูเก็ตเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 8.2 เมื่อเทียบปีต่อปี จากรอ้ยละ 8.5 ในครึง่ปีหลัง
ของปี 2563 เป็น 16.8% ในการแจกแจงรายไตรมาส อัตราการเข้าพักเพิ่มขึ้นเป็น 10.8% ในไตรมาสที่ 3 ปี 2564 จากตัวเลขหลักเดียวที่ 
4.8% ในไตรมาสที่ 3 ปี 2020 อันเน่ืองมาจากการปิดชายแดนในปีที่แล้ว มีการสังเกตสัญญาณการฟื้ นตัวที่ชดัเจนมากขึ้นในไตรมาสที่ 4 ปี 
2564 เน่ืองจากจํานวนผู้เข้าพักเพิ่มขึ้นเป็น 22.7% อันเน่ืองมาจากข้อจํากัดและนโยบายการเดินทางที่ผ่อนคลาย ซึ่งแสดงใหเ้หน็ว่ามีการ
ปรบัปรุง 10.5 เปอรเ์ซน็ต์จาก 12.2% ในไตรมาสที่ 4 ปี 2563 ในแง่ของอัตราค่าหอ้งพักเฉล่ียของโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตพบว่ามีแนวโน้ม
เพิ่มขึ้นที่ 17.9% หรอืเท่ากับเพิ่มขึ้นจาก 2,518 บาท เป็น 2,970 บาท เมื่อเทียบกับครึ่งหลังของปี พ.ศ. 2563 ซึ่งในปีน้ียังคงพบเหน็ได้ว่า
ผู้ประกอบการโรงแรมยังคงจัดโครงการเพื่อมอบส่วนลดพิเศษและโปรโมชัน่ต่างๆ เพื่อดึงดูดความสนใจของนักท่องเที่ยวใหเ้ข้ามาเข้าพัก
และใชบ้รกิารกับโรงแรมนัน้ๆ โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าเดินทางภายในประเทศ แต่สืบเน่ืองมาจากจาํนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ค่อยๆเพิ่มมาก
ขึ้น ผู้ประกอบการโรงแรมบางรายจึงถือโอกาสในการเพิ่มอัตราค่าหอ้งพัก เพื่อเป็นการเรยีกรายได้เพิ่มขึ้นหลังจากจากสถานการณ์ความ
ขาดแคลนในนักท่องเที่ยวเริม่คล่ีคลาย ในทางเดียวกัน จึงทําใหอั้ตรารายได้ต่อหอ้งว่างของโรงแรมในจังหวัดเพิ่มขึ้นตามอัตราการเข้าพัก 
และอัตราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย อยูท่ี่ 558 บาท คิดเป็นอัตราที่เพิม่ขึ้นจากชว่งเวลาเดียวกันในปีก่อนหน้าที่ 161.2% 
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อุปทานโรงแรมระดับบน (Upscale Hotel) ในจงัหวดัภเูก็ต จาํแนกตามประเภท ระหวา่งปี พ.ศ. 2559 - ปี พ.ศ. 2564

 กลุ่มโรงแรม LUXURY  กลุ่มโรงแรม FIRST-CLASS กลุ่มโรงแรม MID-RANGE รวมทัง้หมด 

ที่มา: แผนกวิจัย บริษัทซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จาํกัด

จาํนวน
โรงแรม

จาํนวน
ห้องพกั

สดัสว่น
ต่อทัง้หมด

จาํนวน
โรงแรม

จาํนวน
ห้องพกั

สดัสว่นต่อ
ทัง้หมด

จาํนวน
โรงแรม

จาํนวน
ห้องพกั

สดัสว่น
ต่อทัง้หมด

จาํนวน
โรงแรม

จาํนวน
ห้องพกั

2559 18 1,326   6.3% 43 7,520    35.5% 60 12,320  58.2% 121 21,166   

2560 19 1,397   6.2% 46 8,119    36.3% 65 12,842  57.4% 130 22,358   

2561 19 1,397   6.0% 49 8,704    37.7% 66 13,006  56.3% 134 23,107   

2562 20 1,718   6.6% 51 9,624    37.0% 74 14,670  56.4% 145 26,012   

2563 21 1,869   7.1% 51 9,624    36.8% 74 14,670  56.1% 146 26,163   

2564 29 2,303   5.0% 98 17,609 41.0% 122 22,981  54.0% 249 42,893   

อัตราเฉล่ียการเติบโต (CAGR) 10.78% 12.07% 21.95% 21.74% 17.37% 14.99% 17.99% 17.22%

ที่มา: แผนกวจิยั บรษัิทซบีอีารอ์ี (ประเทศไทย) จาํกัด

รวมทัง้หมด
ปี พ.ศ.

 กลุ่มโรงแรม LUXURY  กลุ่มโรงแรม FIRST-CLASS กลุ่มโรงแรม MID-RANGE

อุปทานปจัจุบนัของโรงแรมระดับบน (Upscale Hotel) ในจงัหวดัภูเก็ตจาํแนกตามประเภท ระหวา่งป ีพ.ศ. 2559 - ป ีพ.ศ. 2564
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6.3 อุปทานบนเกาะยาวน้อย 

ถึงแม้ว่าทําเลที่ตัง้ของเกาะยาวน้อยซึ่งเสมือนอยู่ใจกลางของทะเลอันดามันจะทําให้สามารถเดินทางโดยการคมนาคมทางเรอืเท่านัน้ แต่
ปัจจุบนัเกาะยาวน้อยเริม่เป็นที่สนใจ และมนัีกท่องเที่ยวเดินทางไปมากขึ้น โดยอุปทานโรงแรมระดับ Luxury บนเกาะยาวน้อยมดีังต่อไปน้ี 

1. โรงแรมเคปกดู ู

โรงแรมเคปกูดูตัง้อยู่ทางด้านทิศตะวันออกของเกาะยาวน้อย ห่างจากทรพัย์สินฯ ไปทาง
ทิศใต้ประมาณ 1.3 กิโลเมตร เป็นโรงแรมในเครอืของ โรงแรมเคป แอนด์ แคนทาร ี แบ่ง
หอ้งพักเป็น 4 ประเภทได้แก่ ดีลักซจ์ํานวน 43 หอ้ง พูลวิลล่าจํานวน 11 หอ้ง โรบินสัน ครู
โซจํานวน 1 หอ้ง และบ้านอยู่เย็นจํานวน 1 หลัง อย่างไรก็ตาม การเดินทางสู่โรงแรมเคปกู
ดูนัน้ต้องใชก้ารเดินทางโดยใชท้่าเรอืสาธารณะ โดยการเดินทางจากท่าเรอืบางโรง จังหวัด
ภูเก็ต ไปสู่ท่าเรอืมาเนาะบนเกาะยาวน้อยจังหวัดพังงา ซึ่งไม่มีท่าเรอืส่วนตัว ในส่วนของ
ชายหาดของโรงแรมเคปกูดู การเดินทางไปสู่ชายหาดนัน้ จากตัวโรงแรมต้องผ่านถนนซึ่ง
คัน่กลางก่อนที่จะถึงชายหาด ซึ่งลดความเป็นสว่นตัวของบรเิวณชายหาดไปด้วย 

2. โรงแรมทรเีฮาส ์วลิล่าส ์

โรงแรมทรเีฮ้าส์ วิลล่าส์ตัง้อยู่ทางด้านทิศเหนือของเกาะยาวน้อย ห่างจากทรพัย์สินฯ ไป
ทางทิศเหนือประมาณ 10.4 กิโลเมตร เริม่เปิดดําเนินการในช่วงไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2561 
แบ่งหอ้งเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ทรเีฮ้าส์ วิลล่า จํานวน 25 หอ้ง บีชฟรอ้นท์ พูลวิลล่าจํานวน 
6 ห้อง และ ฮิลท็อป พูลวิลล่าจํานวน 1 ห้อง เป็นโรงแรมท่ีมีชายหาดส่วนตัวและท่าเรอื
ส่วนตัว แต่พื้นที่ของโครงการที่มวีลิล่าตัง้อยู่นัน้อยูท่ี่ประมาณ 12 ไร ่ในขณะที่มหีอ้งพกัถึง 
32 หอ้งทําใหค้วามเป็นส่วนตัวนัน้ลดน้อยลงไป จึงส่งผลใหค้วามหนาแน่นของหอ้งพักต่อ
ขนาดพื้นที่ดินสูงและขาดความเป็นส่วนตัว กล่าวคือผู้เข้าพักสามารถมองเห็นห้องพัก
ใกล้เคียงได้ 

 

3. โรงแรม 9 ฮอรน์บลิส ์เต็นท์ แคมป ์

โรงแรม 9 ฮอรบ์ิลส์ เต็นท์ แคมป ์ตัง้อยู่ทางด้านทิศตะวันออกของเกาะยาวน้อย หา่งจาก
ทรพัย์สินฯ ไปทางทิศตะวันตกประมาณ 130 เมตร เริม่เปิดดําเนินการในปี พ.ศ. 2561 มี
หอ้งพกัจาํนวน 7 หอ้ง  
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6.4 อุปทานในอนาคต 

ในช่วงปี พ.ศ. 2564 เน่ืองจากผลกระทบของการระบาดใหญ่ของ COVID-19 ผู้ประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมบางรายได้ชะลอแผนการ
ก่อสรา้งและ/หรอืเล่ือนวันเปิดดําเนินกิจการเป็นปี 2565 อย่างไรก็ตาม ตามที่เห็นในเดือนกรกฎาคมปี พ.ศ. 2564 เป็นต้นไป โปรแกรม
กักกันแซนด์บ็อกซ ์(Sandbox) ที่จัดตัง้ขึ้นซึ่งเปิดตัวในจังหวัดภูเก็ตและพื้นที่ท่องเที่ยวในจังหวัดอ่ืน ๆ ได้เพิ่มจํานวนขาเข้าระหว่างประเทศ
และอุปสงค์ภายในประเทศและต่างประเทศโดยรวมเพิม่ขึ้น สง่ผลใหโ้ครงการโรงแรมหลายแหง่ในภเูก็ตตัดสนิใจเปิดดําเนินกิจการ เน่ืองจาก
บรรยากาศที่ดีขึ้นในตลาด 

ในแง่ของอุปทานในอนาคต อุปทานโรงแรมทัง้หมดของจังหวัดภูเก็ตคาดว่าจะเพิ่มขึ้นในอัตราประมาณรอ้ยละ 6.2 หรอืเท่ากับ 2,638 หอ้ง
จากโครงการพัฒนา 14 แห่ง ซึ่งขณะน้ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง คาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ.ศ. 2567 โครงการพัฒนาโรงแรมจะทําให้
อุปทานโรงแรมโดยรวมเพิม่ขึ้นเป็นทัง้หมด 45,531 หอ้ง จากโรงแรม 264 แหง่  

 

6.5 แนวโน้มในอนาคต 

ถึงแม้ว่าประเทศไทยโดยรวมจะได้รบัผลกระทบเป็นอย่างหนักจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 จนทําให้หลายโรงแรมและแหล่ง
ท่องเที่ยวขาดลกูค้าหรอืนักท่องเที่ยวไปเป็นเวลาประมาณ 2 ปีเต็ม อยา่งไรก็ตามจงัหวดัภเูก็ตยงัคงครองความเป็นจุดหมายปลายทางยอด
นิยมของนักท่องเที่ยว เน่ืองจากมธีรรมชาติที่สวยงาม เดินทางสะดวก และมสีิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ ครบถ้วนตามมาตรฐานนานาชาติ
ในระดับราคาที่แข่งขันได้ ซึ่งสามารถมองเห็นได้จากจํานวนนักท่องเที่ยวที่เริม่เดินทางมาเยือนประเทศไทยในจํานวนที่ค่อยๆ เพิ่มมากขึ้น 
หลังจากมกีารผ่อนคลายมาตรการในการเดินทางมากขึ้น รวมถึงปัจจยัเรื่องความเสีย่งของไวรสัโควดิ-19 ที่มคีวามรุนแรงน้อยลงทัว่โลก 

อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรมของจังหวัดภูเก็ตยังคงมีแนวโน้มไปในทางการเติบโตอย่างต่อเน่ือง และคาดว่าภายในสิ้นปี พ.ศ. 
2565 สถานการณ์ในตลาดการท่องเที่ยวและตลาดโรงแรมมแีนวโน้มที่ดีขึ้นอย่างมนัียสําคัญเมื่อเปรยีบเทียบกับปี พ.ศ. 2563 - พ.ศ. 2564 
การฟื้ นตัวของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวยังคงต้องขึ้นอยู่กับปัจจัยของมาตรการในประเทศอ่ืนๆ อีกด้วย โดยเฉพาะเป็นอย่างยิ่งก็คือ 
มาตรการการเข้า-ออกประเทศของประเทศจีน ซึ่งเดิมเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวที่สําคัญในตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวในประเทศไทย ทัง้น้ี
การท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ตยังได้รบัความสนใจอย่างต่อเน่ืองจากชาวต่างชาติ ที่สามารถมองเหน็ได้จากสถิติของจํานวนนักท่องเที่ยวที่
เดินทางเข้ามาในแต่ละท่าอากาศยาน บวกกับมาตรการของรฐับาลซึ่งมุ่งหน้าที่จะเปิดประเทศอยา่งเต็มรูปแบบภายในวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 

โรงแรมและหอ้งพักที่จะเปิดใหบ้รกิารในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2565 - ปี พ.ศ. 2567 

ลําดับ ชื่อโครงการ สถานที่ตัง้ จาํนวนหอ้งพัก
ปีที่คาดวา่จะเปิด

ใหบ้รกิาร
1 โรงแรมอังสนา ลากูนา่ ภูเก็ต (ส่วนขยาย) หาดบางเทา 116 2566

2 อวิสต้า ไฮด์อเวย์ ภูเก็ต ป่าตอง - เอ็ม แกลลอรี หาดป่าตอง 230 2565

3 บีชพลาซา่ (เฟส 1) หาดกะตะ 474 2566

4 COSI เซน็ทรลั ภูเก็ต Phuket กะทู้ 180 2567

5 คอรท์ยารด์ บาย แมรอิอท ภูเก็ต อ่าวฉลอง อ่าวฉลอง 277 2567

6 โรงแรม GLOW Mira หาดกะรน หาดกะรน 154 2565

7 โรงแรมแกรนด์ ในยาง บีช รสีอรท์ หาดในยาง 183 2565

8 โรงแรมฮอลิเดย์ อินน ์เอ็กซเ์พรส แอนด์ สวีท หาดกะตะ (โครงการบีช พลาซา่) หาดกะตะ 134 2566

9 โรงแรมฮอลิเดย์ อินน ์ภูเก็ต หาดกะตะ (โครงการบีชพลาซา่) หาดกะตะ 150 2566

10 โรงแรมเจดับบลิวแมรอิอท ภูเก็ต รสีอรท์แอนด์สปา อ่าวฉลอง อ่าวฉลอง 189 2567

11 โรงแรมเมเลีย ภูเก็ต หาดกะรน หาดกะรน 214 2566

12 โนกุ ภูเก็ต อ่าวฉลอง 91 2565

13 โรงแรมเรดิสสัน ภูเก็ต ไม้ขาว บีช หาดไม้ขาว 222 2566

14 โรงแรมศรพัีนวา ย่าหยา แหลมพันวา 24 2565

รวมจาํนวนหอ้งพัก 2,638
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2565 ซึ่งการท่องเที่ยวแหง่ประเทศไทยได้ประเมินไว้ว่า จํานวนนักท่องเที่ยวในปีพ.ศ. 2565 จะเฉล่ียอยู่ที่จํานวนประมาณ 500,000 คนต่อ
เดือน โดยส่วนใหญ่จะเป็นนักท่องเที่ยวจากตลาดของประเทศเพื่อนบ้าน ระยะไม่ห่างจากประเทศไทย เช่น อินเดีย เป็นต้น ส่วนในช่วงไตร
มาสที่ 4 ของปี คาดว่านักท่องเที่ยวต่างชาติอาจมีจํานวนมากกว่า 1 ล้านคนต่อเดือน ด้วยนักท่องเที่ยวจากตลาดระยะทางไกล เชน่ประเทศ
ในทวปียุโรป และสหรฐัอเมรกิา 

ในสว่นของอุปทาน ขอ้มูลและแผนธุรกิจของโรงแรมชื่อเสยีงระดับนานาชาติหลายโรงแรมที่เปิดเผยการลงทนุที่จงัหวดัภูเก็ต เครอืขา่ยของ
กลุ่มโรงแรมที่มีชื่อเสียงเหล่าน้ีไม่เพียงแต่ดึงดูดนักท่องเที่ยวจากต่างประเทศ แต่ยังทําให้ทั่วโลกได้รูจ้ักภูเก็ตในฐานะทําเลที่น่าลงทุน
ทางด้านอสงัหารมิทรพัย์อีกทางหน่ึงด้วย ถึงแมว้่าโรงแรมบางแหง่มกีารขยายวันเปิดดําเนินออกไปบา้งแต่อีกหลายๆ โรงแรมยังคงเป็นไป
ตามแผนที่ได้วางไว้ หลังจากผลกระทบของการแพรร่ะบาดไวรสัโควิด-19 จะสามารถเห็นได้ว่าโรงแรมซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของเครอืโรงแรม
ขนาดใหญ่ หรอืประกอบการภายใต้แบรนด์ที่มีชื่อเสียง มีแนวโน้มที่จะประสบความสําเรจ็ในการควบคุมค่าใช้จ่าย รวมถึงมีความยืดหยุ่น
มากกว่าในการปรบัเปล่ียนรูปแบบของการขายและการทําการตลาด จึงทําใหส้ามารถรอดพ้นผ่านวกิฤตในชว่งเวลา 2 ปีที่ผ่านมาได้ และคาด
ว่าจะยังคงเป็นที่ได้รบัความสนใจมากขึ้นในกลุ่มนักท่องเที่ยวซึ่งมองหาประสบการณ์การท่องเที่ยวด้วยระดับการบรกิารเหนือชัน้ โดยเฉพาะ
ภายหลังจากสถานการณ์ของไวรสัโควดิ-19 ที่ทําใหท้ัง้โลกต้องหยุดเดินทางพกัผ่อนในสถานที่หา่งไกล 

การแข่งขันของธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภเูก็ตคาดว่าจะเพิ่มสงูขึ้น โดยเฉพาะในกลุ่ม Luxury ซึ่งเป็นคู่แข่งโดยตรงของทรพัย์สินฯ เน่ืองจาก
มีแบรนด์โรงแรมระดับนานาชาติวางแผนการลงทุนและจะพรอ้มเปิดดําเนินกิจการภายใน 4 ปีข้างหน้า การเพิ่มขึ้นของจํานวนโรงแรม
ดังกล่าวอาจทําใหอั้ตราการเข้าพักลดต่ําลง อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ มีความคิดเหน็ว่าอัตราค่าหอ้งพักรายวันเฉล่ียยังสามารถปรบัเพิ่มสูงขึ้น
ได้เมื่อเปรยีบเทียบกับสถิติในชว่งที่เศรษฐกิจโลกอยู่ในภาวะปกติ และทรพัย์สินฯ จะยังคงได้รบัความได้เปรยีบจากการเป็นสมาชกิของกลุ่ม
เครอืโรงแรม IHG (Intercontinental Hotels Group) ซึ่งมีฐานลูกค้าและฐานสมาชิกขนาดใหญ่ คาดว่าจะสามารถช่วยใหท้รพัย์สินฯ ประคอง
อัตราการเขา้พกัไวใ้หใ้กล้เคียงกับอัตราเดิม 

ในช่วงเวลาที่ผ่านมา ในระยะวิกฤต บรษัิทฯ มีความเห็นว่าผู้ประกอบการทรพัย์สินฯ ยังสามารถคงอัตราค่าห้องพักรายวันเฉล่ียไว้ได้เป็น
อย่างดี เน่ืองจากมีการปรบัเปล่ียนรูปแบบการเปิดห้องเพื่อดึงดูดลูกค้า โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าที่มีกําลังในการจับจ่ายใช้สอยค่อนข้างสูง 
รวมถึงการเลือกทําการตลาดเพิ่มเติมกับตลาดคนไทย เพื่อประคองอัตราการเข้าพักและประคองใหธุ้รกิจยังคงดําเนินได้อยู่ต่อไป แต่หาก
เปรยีบเทียบกับข้อมูลในอดีตพบว่าถึงแม้ทรพัย์สินฯ จะมีอัตราการเข้าพักที่ลดน้อยลง ก็ยังคงมีกลุ่มลูกค้าซึ่งใหค้วามสนใจจะเดินทางมา
พักผ่อนและจ่ายอัตราค่าหอ้งพักที่ยังคงสูงอยู่ เน่ืองด้วยแบรนด์และชื่อเสียงของโรงแรม นอกจากน้ีในช่วงระยะเวลา 2 ปีที่ผ่านมาการทํา
ตลาดกับกลุ่มลูกค้าคนไทยเพิ่มขึ้นจากเดิม ซึ่งเดิมสัดส่วนกลุ่มลูกค้าคนไทยประมาณอัตรารอ้ยละ 5 มาเป็นอัตรารอ้ยละ 95 ซึ่งถือได้ว่า
ทรพัย์สินฯ มีโอกาสที่สามารถเพิ่มกลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่โดยเฉพาะคนไทยมาทดแทนกลุ่มลกูค้าชาวต่างชาติในชว่งนอกฤดูท่องเที่ยวหรอื
ในช่วงที่ธุรกิจท่องเที่ยวเบาบางลง (Low Season) ทัง้น้ี บรษัิทฯ คาดการณ์ว่าการแข่งขันของกลุ่มโรงแรม Luxury ในอนาคตจึงเป็นเรื่อง
ของการบรกิารระดับคุณภาพที่สรา้งความแตกต่าง รวมไปถึงทําเลที่ตัง้และทัศนียภาพอันเป็นเอกลักษณ์ซึ่งจะเป็นจุดขายหลักเพื่อดึงดูด
นักท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งในปัจจัยเหล่าน้ี ถือว่าทรพัย์สินฯ มีพรอ้มและครบครนั จึงจะยังคงมีความได้เปรยีบเมื่อเทียบกับคู่แข่งขัน
อ่ืนๆ ในกลุ่มโรงแรมระดับเดียวกัน 

  



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 65 

 

7 การวเิคราะหท์างการเงนิ 
7.1 ข้อมูลสําหรบัการวเิคราะหท์างการเงนิ 

ขอ้มูลสาํหรบัการวเิคราะหท์างการเงินซึ่งได้รบัจากผู้บรหิารโรงแรม ประกอบด้วยงบกําไร-ขาดทนุยอ้นหลังเต็มปีปฏิทิน (มกราคม-ธนัวาคม) 
ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2560-2564 และข้อมูลผลการดําเนินงานเปรยีบเทียบกับคู่แข่งทางตรง (Competitive Set) ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2560-2562 และ
ข้อมูลผลการดําเนินงานเปรยีบเทียบกับคู่แข่งทางตรง (Competitive Set) ตั้งแต่เดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2563 ข้อมูลงบกําไร-
ขาดทุนที่ได้รบัและการวิเคราะหท์างการเงินน้ีได้จัดทําขึ้นตามมาตรฐานระบบบัญชีของธุรกิจโรงแรม (Uniform System of Accounts for 

Hotels)  

ข้อมูลที่ได้รบัสาํหรบัการวิเคราะหท์างการเงินมคีวามสมบูรณ์ โดยประกอบไปด้วยตัวเลขสาํคัญเก่ียวกับผลประกอบการ ได้แก่ อัตราการเขา้
พัก ค่าหอ้งเฉล่ีย รายได้หอ้งพักจําแนกตามช่องทางการขาย รายได้และค่าใชจ้่ายจําแนกตามแผนกบรกิาร และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน
จําแนกออกเป็นค่าสวัสดิการพนักงานและค่าใช้จ่ายคงที่ ซึ่งตัวเลขที่แสดงในงบกําไร-ขาดทุนเป็นตัวเลขที่รวมค่าธรรมเนียมการบรกิาร 
(Service Charge) ทัง้รายได้และค่าใชจ้า่ย การวเิคราะหผ์ลประกอบการยอ้นหลังและสมมติฐานที่ใชใ้นการคํานวณโดยวธิรีายได ้ทัง้กรณทีี ่1 
และ 2 ได้สรุปไวใ้นหวัขอ้ 7.3   

 

7.2 รายการซ้ือขาย 

บรษัิทฯ ไมไ่ด้รบัขอ้มูลเก่ียวกับรายการซื้อขายใดๆ ในระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา ของทรพัยส์นิที่ประเมนิจากผู้วา่จา้ง 

7.3 การวเิคราะหผ์ลประกอบการ 

7.3.1 อัตราการเขา้พกัและค่าห้องเฉลี่ย 

แผนภูมิและตารางดังต่อไปน้ีนําเสนออัตราการเข้าพักและค่าห้องเฉล่ียเปรยีบเทียบระหว่างทรพัย์สินฯ กับคู่แข่งทางตรง ซึ่ง
ประกอบไปด้วยโรงแรมระดับบนจํานวน 5 โรงแรมในปี พ.ศ. 2560-2562 โดยโรงแรมคู่แข่งทางตรงทั้งหมดเป็นโรงแรมท่ีมี
หอ้งพกัประเภทวลิล่าสว่นตัว เป็นโรงแรมติดชายหาดฝ่ังทะเลอันดามนัในจงัหวดัภเูก็ตและจงัหวดักระบี ่โรงแรมคู่แขง่ทางตรงเดมิ 
5 โรงแรม ได้แก่ โรงแรมอมันปุร ีโรงแรมตรสีรา โรงแรมบันยันทร ีภูเก็ต โรงแรมรายาวดี และโรงแรมรทิซ ์คารล์ตัน ภูเลย์เบย์ 
ส่วนโรงแรมที่ก่อสรา้งแล้วเสรจ็และเพิ่มเติมเข้ามาในกลุ่มโรงแรมคู่แข่งทางตรงในปี พ.ศ. 2561 คือ โรงแรมโรสวูด ภูเก็ต ทัง้น้ี
แล้ว ซบีีอารบ์ีมิได้รบัข้อมูลเก่ียวกับผลดําเนินงานของคู่แข่งทางตรงในปี พ.ศ. 2563-2564 จึงไม่มีการเปรยีบเทียบกับผลการ
ดาํเนินงานของทรพัยส์นิฯ ในชว่งเวลาดังกล่าว 
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แผนภมูแิสดงผลประกอบการเปรยีบเทียบระหวา่งทรพัยสิ์นฯ กับโรงแรมคู่แขง่ทางตรง (พ.ศ. 2556 -2564) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผลประกอบการของทรพัย์สนิฯ ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2558 เป็นต้นมา มีความโดดเด่นกว่าค่าเฉล่ียของคู่แข่งทางตรงอย่างต่อเน่ือง โดย
เมื่อเปรยีบเทียบรายได้ห้องพักทั้งปีต่อจํานวนห้องที่เปิดให้บรกิารทั้งปี (RevPAR) ค่าเฉล่ียของคู่แข่งทางตรงอยู่ที่ประมาณ 
12,000 บาทต่อหอ้ง ซึ่งทรพัย์สนิฯ สามารถสรา้งรายได้หอ้งพกัต่อหอ้งเป็นอันดับ 1 ที่ประมาณ 18,000-19,000 บาทต่อหอ้ง หรอื
ประมาณ 60% มากกว่าค่าเฉล่ียของคู่แข่ง ทัง้น้ีเป็นผลมาจากทัง้อัตราการเข้าพักและค่าหอ้งเฉล่ียซึ่งอยู่ในระดับดีทัง้ 2 ตัวเลขชี้
วัด ในขณะที่ปี พ.ศ. 2562 รายได้ห้องพักทั้งปีต่อจํานวนห้องที่เปิดให้บรกิารทั้งปี (RevPAR) ค่าเฉล่ียของคู่แข่งทางตรงอยู่ที่
ประมาณ 11,000 บาทต่อห้อง ซึ่งทรพัย์สินฯ สามารถสรา้งรายได้ห้องพักต่อห้องเป็นอันดับ 2 ที่ประมาณ 15,665 บาทต่อห้อง 
หรอืประมาณ 42.3% มากกวา่ค่าเฉล่ีย โดยอันดับ 1 คือ โรงแรมอมนัปุร ี 

ทรพัย์สินฯ มีอัตราการเขา้พกัสงูสดุเมื่อเปรยีบเทียบกับโรงแรมคู่แข่งทางตรงทัง้หมด โดยอัตราการเขา้พกัในปี พ.ศ. 2560-2561 
คือ ประมาณ 65% ลดลงจากช่วงปี พ.ศ. 2556-2559 ที่ระดับ 70% หรอืมากกว่า อันเป็นผลกระทบจากสภาวะอุตสาหกรรม
ท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตโดยรวม ในขณะที่ปี พ.ศ. 2562 มีอัตราการเข้าพักลดลงอยู่ที่ประมาณ 55% อย่างไรก็ตาม ระดับอัตราการ
เขา้พกัดังกล่าวถือวา่อยูใ่นเกณฑ์ดีเมื่อเปรยีบเทียบกับค่าเฉล่ียอัตราการเขา้พักของโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ตประเภท Upscale Hotel 

ที่ประมาณ 74% ซึ่งรวมถึงโรงแรมที่มคี่าหอ้งน้อยกว่า ประกอบกับสภาวะตลาดโรงแรมจงัหวัดชายฝ่ังทะเลอันดามนัซึ่งมคีวามผัน
ผวนตามฤดกูาลและการแขง็ค่าของเงินบาท 

หากพิจารณาถึงค่าหอ้งเฉล่ีย ทรพัย์สินฯ มีค่าหอ้งเฉล่ียเป็นอันดับที่ 2 หรอื 3 ในกลุ่มโรงแรมคู่แข่งทางตรง อัตราค่าหอ้งเฉล่ีย
พักในปี พ.ศ. 2562 คือประมาณ 28,400 บาทต่อหอ้งต่อคืน คิดเป็นอัตราการเติบโต (CAGR) ประมาณ 6.0% ต่อปี ระหว่างปี พ.ศ. 
2558-2562 ซึ่งเป็นปีที่ค่าหอ้งเฉล่ียของทรพัย์สินฯ ปรบัเพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ระดับ 20,000 บาทต่อหอ้งต่อคืน ทัง้น้ีเป็นผลมาจากการ
ปรบัปรุงสภาพหอ้งพักใหอ้ยู่ในสภาพดี สามารถแข่งขันได้กับโรงแรมอ่ืนๆ รวมถึงการปรบัปรุงพื้นที่ส่วนกลางและการบรกิารอยู่
เสมอ (ค่าหอ้งเฉล่ียของทรพัยส์นิฯ เป็นค่าหอ้งเฉล่ียจากขอ้มูลงบกําไร-ขาดทนุ ซึ่งแตกต่างจากขอ้มูล Competitive Set เล็กน้อย) 

สาํหรบัอัตราการเขา้พกัและรายได้ค่าหอ้งเฉล่ียในปี พ.ศ. 2563 – 2564 ทรพัยส์นิฯ ได้รบัผลกระทบมาจากการแพรร่ะบาดของไวรสั
โควิด-19 จึงทําให้อัตราการเข้าพักของทรพัย์สินฯ ลดลงเป็นอย่างมาก จากปี พ.ศ. 2562 อัตราการเข้าพักของทรพัย์สินฯ ลด
น้อยลงที่อัตราประมาณ 53.7% เหลืออยู่ทีประมาณ 25.6% และต่อมาในปี พ.ศ. 2564 หลังจากที่มีการแพรร่ะบาดภายในประเทศ
ไทยอย่างหนัก จึงมีการลดลงอย่างต่อเน่ืองอีกครัง้หน่ึง เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าเป็นการลดลงที่อัตรา 46.4% อย่างไรก็ตาม 
ถึงแมว้า่ทรพัยส์นิฯ จะมกีารปรบัตัวในเรื่องของอัตราการเขา้พักที่ลดลงประมาณครึง่ตัว ทรพัยส์นิฯ ก็ยงัคงประคองอัตราการเข้า
พักเฉล่ียที่ดีได้ โดยในปี พ.ศ. 2563 - 2564 อัตราค่าหอ้งเฉล่ียของทรพัย์สินฯ อยู่ที่ประมาณ 31,268 บาท และ 23,404 ตามลําดับ 
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เมื่อเทียบกับข้อมูลคู่แข่งทางตรงแล้ว แสดงใหเ้หน็ว่าในยามวิกฤต (ปี พ.ศ. 2564) ทรพัย์สินฯ ยังแสดงใหเ้หน็ถึงผลประกอบการ
ที่อยู่ในระดับเท่าๆ กันกับค่าเฉล่ียของคู่แข่งทางตรง ซึ่งอยู่ที่อัตราค่าห้องเฉล่ีย 23,404 บาท เทียบกับค่าเฉล่ียของคู่แข่งใน
ระยะเวลาปี พ.ศ. 2556 -2562 ที่ประมาณ 21,000 – 23,000 บาท ในปีก่อนหน้า ในส่วนของรายได้หอ้งพักต่อหอ้งของทรพัย์สินฯ 
ช่วงปี พ.ศ. 2563 – 2564 ได้รบัผลกระทบจากการลดลงของอัตราการเข้าพัก จีงทําใหอ้ยู่ที่ประมาณ 7,991 บาท และ 3,204 บาท 
ตามลําดับ เฉล่ียแล้วเป็นการลดลงของรายได้ห้องพักต่อห้องที่ประมาณ 50% - 60% เทียบกับรายได้ในช่วงระยะเวลาปกติของ
ทรพัยส์นิฯ   

สําหรบัการประเมินครัง้น้ี บรษัิทฯ ตัง้สมมติฐานอัตราการเข้าพักในปีแรกของการคาดการณ์ที่ 35% เน่ืองจากการแพรร่ะบาดของ
ไวรสัโควิด-19 ยังคงส่งผลใหม้ีการปิดน่านฟา้สําหรบับางประเทศ แต่เมื่อความรุนแรงและความเสี่ยงในการติดเชื้อไวรสัโควิด-19 
ลดน้อยลงหลังจากที่ประชากรทัว่โลกได้รบัการฉีดวัคซนีแล้ว จึงทําให้ฝ่ายภาครฐัในหลายประเทศเริม่วางมาตรการสําหรบัการ
ต้อนรบันักท่องเที่ยวกลับมา ซึ่งหน่ึงในประเทศเหล่านัน้ก็ได้แก่ ประเทศไทย ซึ่งมุ่งหน้าจะฟื้ นฟูเศรษฐกิจ โดยเฉพาะสําหรบัธุรกิจ
ประกอบการโรงแรมหรอืเก่ียวกับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว สําหรบัการคาดการณ์ปีที่ 2 บรษัิทฯ ตัง้สมมติฐานอัตราการเขา้พกัที่ 
50% เน่ืองจากซีบีอารอี์คาดว่าอัตราการเข้าพักจะเต็มช่วงวันหยุดยาว วันหยุดนักขัตฤกษ์ และช่วงสิ้นปีซึ่งเป็น High Season 

สําหรับการท่องเที่ยว บริษัทฯ คาดว่าเมื่ อถึงปี พ.ศ. 2566 จะมีจํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่กลับคืนมาสู่ภาวะปกติและ
นักท่องเที่ยวต่างชาติมคีวามมัน่ใจเดินทางมากขึ้น จึงทําใหอั้ตราการเข้าพักของทรพัย์สนิฯ ค่อยๆ ฟื้ นตัวกลับมา แต่ยังคงสะท้อน
ถึงควาผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจโลกซึ่งกระทบต่อจาํนวนนักท่องเที่ยวเป้าหมายซึ่งเป็นนักท่องเที่ยวชาวตะวนัตก  

หลังจากนัน้ในปี พ.ศ. 2567 - 2568 เป็นต้นไป อัตราการเข้าพักจะปรบัเพิ่มขึ้นเป็น 65% และคงที่ที่ประมาณ 67% ซึ่งเป็นอัตราที่
ใกล้เคียงกันกับอัตราการเข้าพักเฉล่ียของทรพัย์สินฯ ที่ประมาณ 68% จากปี พ.ศ. 2556 – 2562 บรษัิทฯ คาดการณ์ว่า สืบ
เน่ืองมาจากผลกระทบของโควิด-19 ที่ทําให้ผู้ประกอบการของทรพัย์สินฯ ต้องเปล่ียนกลยุทธ์ในการดึงดูดลูกค้าและการทํา
การตลาด ทําให้จํานวนนักท่องเที่ยวคนไทยผู้มีกําลังจับจ่ายใช้สอยสูง หันมาให้ความสนใจกับทรพัย์สินฯ มากขึ้น บวกกับความ
ได้เปรยีบจากการเป็นโรงแรมในเครอืของ IHG ซึ่งจะทําใหท้รพัย์สินฯ เป็นที่รูจ้ักมากขึ้น และสามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้านานาชาติได้
อยา่งรวดเรว็ขึ้น  

สว่นค่าหอ้งเฉล่ียนัน้ บรษัิทฯ ตัง้สมมติฐานที่ 26,000 บาทต่อคืนในปีแรกของการคาดการณ์ โดยอ้างอิงจากขอ้มูลผลประกอบการ
ย้อนหลังของทรพัย์สนิฯ ซึ่งบรษัิทฯ คาดการณ์ว่าการเปล่ียนแปลงเดือนต่อเดือนของค่าหอ้งเฉล่ียในชว่งปี พ.ศ. 2565 จะมีความ
ใกล้เคียงกับการเปล่ียนแปลงของอัตราค่าหอ้งเฉล่ียของทรพัย์สินฯ ในช่วงระยะ 5 ปี ย้อนหลัง และคาดการณ์ว่าในช่วงระยะไตร
มาสที่ 4 ของปีพ.ศ. 2565 จะมีจํานวนนักท่องเที่ยวมาเข้าพักเพิ่มมากขึ้นกว่าปกติ เน่ืองจากเป็นช่วง High Season แรกหลังจาก
สถานการณ์การแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ-19 หลังจากที่มกีารประกาศมาตรการการเปิดประเทศอยา่งเป็นทางการ  

ในปีที่ 2 ของการคาดการณ์ ในปี พ.ศ. 2565 คาดว่าจะมีเริม่ยอดการจองห้องพักจากชาวต่างประเทศเข้ามามากขึ้น เมื่อสภาวะ
เศรษฐกิจทัว่โลกเริม่มีความผันผวนน้อยลง  โดยค่าเฉล่ียห้องพักจะปรบัเพิ่มอีกประมาณ 5% เป็นประมาณ 27,300 บาทต่อคืน 
และในปี พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ซบีีอารอี์มีความคิดเหน็ว่าสถานการณ์การท่องเที่ยวจะเริม่กลับมาเป็นปกติ มียอดจองหอ้งพักจาก
ชาวต่างประเทศ และเน่ืองจากมีอุปสงค์การท่องเที่ยวสะสมจะเป็นผลบวกให้ค่าห้องพักปรับเพิ่มขึ้นเทียบเคียงได้กับก่อน
สถานการณ์โควิด-19 ซึ่งเท่ากับเฉล่ียประมาณ 28,000 – 30,000 บาทต่อคืนประมาณ 31,000 บาทต่อคืน หลังจากนัน้ค่าเฉล่ีย
หอ้งพักจะปรบัขึ้นประมาณ 3.0% ต่อปี โดยคํานึงถึงโรงแรมคู่แข่งในบรเิวณใกล้เคียงที่จะเปิดใหบ้รกิาร กลุ่มฐานลูกค้าที่เพิ่มมาก
ขึ้นจากการทําการตลาดและจากการเขา้รว่มกับกลุ่มเครอืโรงแรม IHG โดยค่าเฉล่ียหอ้งพกัที่มากกวา่ 30,000 บาทต่อคืนได้สะท้อน
การปรบัปรุงอาคารหอ้งพกัใหม้สีภาพดีขึ้น รวมถึงการปรบัปรุงหอ้งพกั The View ใหส้ามารถปรบัเพิม่ค่าหอ้งเฉล่ียที่สงูขึ้นแล้ว 

7.3.2 รายได้และค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงาน 

รายได้หอ้งพักของทรพัย์สินฯ คิดเป็นประมาณ 66% ของรายได้รวมทัง้หมด ส่วนรายได้อาหาร-เครื่องดื่ม คิดเป็นประมาณ 20% 

และรายได้อ่ืนๆ เช่น รายได้จากแผนกสปา รายได้จากแผนกกีฬาและกิจกรรม รายได้จากการรบั-ส่งแขก และรายได้จากการขาย
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ของที่ระลึก เป็นต้น คิดเป็นประมาณ 12% - 13% ของรายได้รวมทัง้หมด ตามลําดับ โครงสรา้งรายได้ดังกล่าวถือว่าสอดคล้องกับ
โครงสรา้งรายได้ของโรงแรมโดยทัว่ไป  

รายได้รวมของทรพัย์สินฯ ระหว่างปี พ.ศ. 2560-2562 เฉล่ียแล้วมีการเปล่ียนแปลงที่อัตราประมาณ -3% ต่อปี อันเน่ืองมาจาก
อัตราการเข้าพักปี พ.ศ. 2562 ซึ่งลดลงต่ํากว่าเกณฑ์ปกติของทรพัย์สินฯ ส่วนระหว่างปี พ.ศ. 2563-2564 รายได้รวมของ
ทรพัย์สินฯ ปรบัลดลงกว่า 50% ในแต่ละปี เน่ืองจากผลกระทบของไวรสัโควิด-19 ที่ส่งผลใหจ้ํานวนนักท่องเที่ยวลดลงเป็นอย่าง
มาก 

อัตรากําไรจากการดําเนินงานขัน้ต้น (GOP) ปรบัจากระดับ 40.3% ของรายได้รวมในปี พ.ศ. 2561 มาเป็น 36.7% ของรายได้รวมใน
ปี พ.ศ. 2562 อันเป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงในปี พ.ศ. 2562 ถึงแม้ว่าจะมีการควบคุมค่าใช้จ่ายทางตรงของแต่ละแผนก และ
ค่าใชจ้า่ยคงที่โดยเฉพาะค่าใชจ้า่ยเก่ียวกับการบรหิารงานทัว่ไป ค่าใชจ้า่ยสาธารณูปโภค และค่าใชจ้า่ยการตลาด สว่นอัตรากําไรจาก
การดําเนินสทุธ ิ(NOI) ของโรงแรมก่อนหกัค่าใชจ้า่ยสาํรองปรบัปรุงอาคารอยูท่ีป่ระมาณ 30% ของรายได้รวม ซึ่งถือวา่อยูใ่นเกณฑ์
ดี ต่อมาในปีพ.ศ. 2563 อัตรากําไรจากการดําเนินงานขัน้ต้น (GOP) ของทรพัย์สินฯ ปรบัระดับจาก 36.7% ลดลงไปที่ 23.7% เป็น
ผลดีจากการควบคมุค่าใชจ้่ายและการวางแผนการดําเนินงานในแต่ละแผนก ใหร้บัหน้าที่หลากหลายกันมากขึ้น และการหมุนเวียน
ของหน้าที่ที่รบัผิดชอบ ซึ่งทําใหค้่าใช้จ่ายไม่สูงมากนักเมื่อเทียบกับรายได้รวมซึ่งลดลงอย่างมีนัยสําคัญ จนกระทัง่ปี พ.ศ. 2564 
ซึ่งประเทศไทยได้รบัผลกระทบอยา่งรุนแรงจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ-19 จงึทําใหท้รพัยส์นิฯ ไม่สามารถเปิดดําเนินงานได้ 
จากคําสัง่ของทางภาครฐั ทําใหอั้ตรากําไรจากการดําเนินงานขัน้ต้นลดลงไปมากกวา่ 250% เทียบกับปี พ.ศ. 2563  
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8 วธิกีารและเหตุผลการประเมิน 
8.1 แนวคิดโดยรวม 

ในการสรุปความเห็นเก่ียวกับมูลค่าทรพัย์สิน บรษัิทฯ ได้พิจารณาปัจจัยพื้นฐานที่เก่ียวข้องกับทรพัย์สินและปัจจัยทางเศรษฐกิจ ลักษณะ
ทรพัยส์นิ และตรวจสอบขอ้มูลทรพัยส์นิที่มลัีกษณะใกล้เคียงที่ปรากฏอยูใ่นตลาด ทัง้ทรพัยส์นิที่ประกาศขายและที่มกีารซื้อขาย และเลือกใช้
วิธีการประเมินที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากวัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และความเพียงพอของ
ข้อมูลที่จะนํามาใช้อ้างอิง นอกจากน้ีความเหน็ของมูลค่าทรพัย์สินนัน้อยู่ภายใต้สมมติฐานดังแจกแจงไว้ในรายงานการประเมินน้ี โดยการ
เปล่ียนแปลงของสมมติฐานนัน้จะกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิด้วย   

8.2 วธิกีารประเมิน 

ในการเลือกใช้วิธกีารประเมินนัน้ บรษัิทฯ ได้คํานึงถึงคําสัง่ว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และ
ความเพยีงพอของขอ้มูลทีจ่ะนํามาใชอ้้างอิง สาํหรบัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี บรษัิทฯ ได้เลือกใชว้ธิปีระเมนิ 2 วธิ ีได้แก่ วธิรีายได้ และวธิี
ต้นทุน ซึ่งเป็นไปตามคําสัง่ของผู้ว่าจา้งซึ่งสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และกฎระเบยีบที่เก่ียวข้องกับการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของสาํนักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(สาํนักงาน ก.ล.ต.) คําอธบิายถึงวธิกีารประเมนิโดยละเอียดได้แสดงไวใ้นภาคผนวก ก 

สําหรบัวิธีรายได้นัน้ บรษัิทฯ ได้ใช้การวิเคราะห์ 3 วิธี ได้แก่ การวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด 5 ปี และ 10 ปี การวิเคราะห์ผลตอบแทน
ทางตรงโดยพจิารณากําไรจากการดําเนินงานชว่ง 5 ปี (หกัอัตราเงินเฟอ้) และนํามูลค่าเฉล่ียจากทัง้ 3 วธิมีานําเสนอเป็นมูลค่าจากวธิรีายได้ 

8.3 ปัจจัยการพจิารณา 

สถานท่ีตั้ง 

 ทรพัยส์นิที่ประเมนิตัง้อยูท่างทศิตะวนัออกของเกาะยาวน้อย จงัหวดัพงังา ซึ่งเป็นสถานที่ท่องเที่ยวทางทะเลที่สวยงามและมชีื่อเสยีง
ของประเทศไทย ตั้งอยู่บรเิวณตรงกลางของอ่าวพังงา และสามารถเดินทางจากแผ่นดินทัง้จากจังหวัดภูเก็ต จังหวัดพังงา และ
จังหวัดกระบี่ โดยบรเิวณทางทิศตะวันออกของเกาะถือว่าเป็นบรเิวณที่มีทัศนียภาพสวยงามกว่าส่วนอ่ืนๆ ของเกาะยาวน้อย 
เน่ืองจากสามารถมองเหน็ป่าเกาะซึ่งเป็นหมูเ่กาะหนิปูนรอบอ่าวพงังา และมชีายหาดที่สามารถวา่ยน้ําได้  

ลักษณะทรพัยส์นิ 

 ทรพัยส์นิที่ประเมนิเป็นโรงแรมระดับ Luxury ซึ่งได้รบัการบรหิารจดัการระดับนานาชาติภายใต้แบรนด์ซกิส์เซน้ส ์โดยมอีาคารหอ้งพัก
เป็นประเภทวลิล่า พรอ้มสระว่ายน้ําสว่นตัวและอุปกรณ์อํานวยความสะดวกภายในวลิล่าครบครนั นอกจากน้ียงัมผู้ีบรกิารสว่นตัวและ
พื้นที่สว่นกลาง ได้แก่ หอ้งอาหาร สปา หอ้งออกกําลังกาย และพื้นที่กิจกรรมอ่ืนๆ บรกิารแขกผู้เขา้พกั  

 ทรพัย์สินที่ประเมินสามารถมองเหน็ทัศนียภาพของป่าเกาะ ซึ่งเป็นทัศนียภาพและสัญลักษณ์ของอ่าวพังงาที่มีความสวยงาม ถือว่า
ทัศนียภาพดังกล่าวเป็นจุดเด่นอยา่งหน่ึงของทรพัยส์นิฯ 

 ถึงแม้ว่าวัสดุหลักของทรพัย์สินฯ จะเป็นวัสดุไม้ ซึ่งมีความคงทนน้อยกว่าวัสดุโครงสรา้งประเภทคอนกรตี แต่ทรพัย์สินฯ ได้รบัการ
ดูแลรกัษาอย่างดี มีสภาพที่อยู่ในระดับที่ดี ทําให้มีความสามารถแข่งขันกับโรงแรมระดับ Luxury อ่ืนๆ ในจังหวัดภูเก็ตและจังหวัด
กระบี ่นอกจากน้ียงัมกีารปรบัปรุงพื้นที่หอ้งพกัวลิล่าและพื้นที่สว่นกลางใหม้คีวามสวยงาม และสอดคล้องกับสภาวะตลาด 
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ผลประกอบการและภาวะการณ์กระแสเงินสด 

 จากขอ้มูลผลประกอบการยอ้นหลังของทรพัยส์นิฯ อัตราการเขา้พกัในปัจจุบนัลดลงจากตัวเลขชว่งป ีพ.ศ. 2555-2558 ซึ่งอยูท่ีร่ะดบั
มากกว่า 70% มาเป็นประมาณ 65% - 69% ในปี พ.ศ. 2559-2561 และ 55% ในปี พ.ศ. 2562 อันเป็นผลมาจากความผันผวนของ
เศรษฐกิจโลก สภาวะชะลอตัวของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยจากจํานวนนักท่องเที่ยวจีนที่ลดลง และการแข่งขันของกลุ่ม
โรงแรมระดับบนที่มอุีปทานใหมใ่นจงัหวดัภเูก็ต อีกทัง้เรื่องค่าเงินบาทที่แข็งตัวในปี พ.ศ. 2562 อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากสถานการณ์
การแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ-19 สง่ผลกระทบต่ออุตสาหกรรมการทอ่งเทีย่วโดยตรง ทําใหอั้ตราการเขา้พกัในปี พ.ศ. 2563 – 2564 
ลดลงกวา่ครึง่เมื่อเปรยีบเทียบกับปีก่อนหน้า ที่ 25.6% และ 13.7% ตามลําดับ 

 ตลาดโรงแรมจังหวัดพังงาและจังหวัดบรเิวณทะเลอันดามนั เป็นตลาดที่มีผลประกอบการผันผวนระหว่างปี อันเป็นผลมาจากสภาพ
ภูมิอากาศและฤดูกาลท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลัก ดังนัน้ ผลประกอบการของโรงแรมจึงมีความ
ผันผวนในแต่ละไตรมาส 

 จากการพิจารณางบกําไร-ขาดทุน 5 ปี ย้อนหลัง อัตรากําไรจากการดําเนินงานขัน้ต้น (GOP) ของทรพัย์สินฯ อยู่ที่ประมาณ 35% - 
40% ในช่วงเวลาปกติของการประกอบธุรกิจ (ปี พ.ศ. 2560 – 2562) ในขณะที่อัตรากําไรจากการดําเนินงานสุทธิ (NOI) ก่อนหัก
ค่าใช้จ่ายสํารองปรบัปรุงอาคารอยู่ที่ประมาณ 30% ซึ่งถือว่าเป็นผลประกอบการในเกณฑ์ดีสําหรบัทรพัย์สินประเภทโรงแรม สําหรบั
ช่วงเวลาที่ทรพัย์สินฯ ได้รบัผลกระทบจากไวรสัโควิด-19 อัตรากําไรจากการดําเนินงานขัน้ต้นลดลงไปที่ประมาณ 23.7% และ -37% 

ตามลําดับ ซึ่งเป็นผลกระทบโดยตรงจากความจําเป็นในการปิดการดําเนินงานโรงแรม และแรงกดดันทางเศรษฐกิจจากไวรสัโควิด-
19 โดยอัตราดําเนินงานสทุธปิรบัลดลงมาที่ประมาณ 20% และ -38% 

สภาวะตลาด 

 ในชว่งระยะเวลา 2-3 ปีที่ผ่านมา มจีาํนวนอุปทานของโรงแรมใหมบ่นเกาะยาวน้อยเพิม่ขึ้น โดยเป็นโรงแรมประเภท Mid-range ซึ่งมสีิง่
อํานวยความสะดวกภายในโรงแรมด้อยกว่าทรพัย์สินฯ และมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายคนละกลุ่ม อย่างไรก็ตาม อุปทานของโรงแรม 
Luxury ในจังหวัดภูเก็ตและเกาะสมุย ซึ่งถือว่าเป็นทําเลคู่แข่งทางตรงของทรพัย์สินฯ มีจํานวนเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะโรงแรมที่บรหิาร
จดัการภายใต้แบรนด์ระดับนานาชาติ เชน่ โรงแรมเดอะ รทิซ ์คารล์ตัน เกาะสมุย (The Ritz-Carlton Koh Samui) โรงแรมโรสวูด ภเูก็ต 
(Rosewood Phuket) และ โรงแรมคิมปตั์น คีตาเล สมุย (Kimpton Kitalay Samui) เป็นต้น นอกจากน้ียังมีจํานวนอุปทานใหม่ที่อยู่
ระหว่างการก่อสรา้งและวางแผนดังที่ได้แจกแจงรายละเอียดไว้ในหัวข้อ 6.4 ดังนัน้สภาวะตลาดจึงมีการแข่งขันเพิ่มสูงขึ้นอย่าง
ต่อเน่ือง  

 อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวได้รบัผลกระทบมากที่สดุจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ-19 ซึ่งในปี พ.ศ. 2563 – 2564 ตลาดภเูก็ตยงั
ได้รบัผลกระทบอย่างหนักจากการที่ภาครฐัสัง่ให้มีการปิดน่านฟ้าระหว่างประเทศในเดือนมีนาคม รวมไปถึงจากการชะลอตัวของ
เศรษฐกิจจีนซึ่งเป็นความต้องการเป็นอันดับต้นๆ ของจังหวัดภเูก็ตตัง้แต่ปลายปี 2562 ผลักดันใหผู้้ประกอบการโรงแรมปิดกิจการ
ชัว่คราวหรอืเปล่ียนเป้าหมายเป็นอุปสงค์ภายในประเทศแทน ต่อมาในปี พ.ศ. 2565 หลังจากความเสีย่งและความรุนแรงของไวรสัโค
วิด-19 ลดน้อยลงอย่างมีนัยสําคัญ ทําใหม้ีการประกาศมาตรการเปิดประเทศอย่างเป็นทางการจากหลากหลายประเทศ ซึ่งประเทศ
ไทยได้รบัการตอบรบัอย่างดีจากนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพิ่มขึ้นช่วงไตรมาสที่ 1 และ 2 ของปี พ.ศ. 2565 ที่ยอดสะสมเกินกว่า 
500,000 คน ซึ่งเกินกวา่จาํนวนทัง้ปีในพ.ศ. 2564  

การใชป้ระโยชน์สงูสดุและดีท่ีสดุ 

 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจกําหนดคําจํากัดความได้ว่าเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ของทรพัย์สิน ภายใต้
เง่ือนไขข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมใหท้รพัยส์นิ
มีมูลค่าสูงสุด การใชป้ระโยชน์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบันอาจมิได้สะท้อนแนวคิดการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรพัย์สินเสมอไป การ
วเิคราะหว์า่การใชป้ระโยชน์ที่เป็นอยูใ่นปัจจุบนัของทรพัยส์นิสอดคล้องกับแนวคิดน้ีหรอืไม ่ต้องพจิารณาถึงการใชป้ระโยชน์ทางเลือก
อ่ืนๆ ที่สอดคล้องกับปัจจัยในการพัฒนาข้างต้น ได้แก่ ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทาง
การตลาดและการเงิน และรวมถึงรายจ่ายที่เก่ียวข้องกับการปรบัปรุงสภาพการใชป้ระโยชน์ เพราะฉะนัน้การใช้ประโยชน์ทางเลือกที่
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สะท้อนแนวคิดการใชป้ระโยชน์สงูสดุและดีที่สดุ จะต้องสอดคล้องปัจจยัในการพฒันา และสามารถสรา้งผลตอบแทนหลังหกัรายจ่าย
ที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ มากกวา่ผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั   

จากการพิจารณาทรพัย์สินที่ประเมิน โดยคํานึงถึงสถานที่ตัง้ ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้
ทางการตลาดและการเงิน บรบิทของตลาด การพัฒนาและอุปทานในอนาคตในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มีความเหน็สรุปว่า การ
ใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั ถือวา่เป็นการใชป้ระโยชน์สงูสดุและดีที่สดุของทรพัยส์นิน้ี 

การลงทนุ  

 จากทําเลที่ตัง้และทัศนียภาพอันเป็นจุดเด่นของทรพัย์สินฯ รวมถึงการบรหิารจัดการโรงแรมระดับนานาชาติ ทําใหท้รพัย์สินฯ ยังคง
เป็นโรงแรมท่ีมอัีตราการเขา้พกัและค่าหอ้งเฉล่ียที่อยูใ่นระดับสงู รวมถึงมกํีาไรสทุธจิากการดําเนินงานดสีมํ่าเสมอ ฉะนัน้การลงทนุใน
ทรพัยส์นิฯ จงึน่าจะก่อใหเ้กิดอัตราผลตอบแทนที่ดี ทัง้สว่นเพิม่มูลค่าและกระแสเงินสดระหวา่งปี  

8.4 สมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับการคํานวณ 

 จํานวนหอ้งพักที่เปิดใหบ้รกิารตัง้แต่วันที่ประเมินถึงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 คือ 56 วิลล่า ทัง้น้ีบรษัิทฯ ได้รบัแจ้งว่าโรงแรมได้มี
การปรบัเปล่ียนกลยุทธ์ในการให้บรกิาร โดยจะเปิดจํานวนวิลล่าเพียงบางส่วนแบบสลับและหมุนเวียนกันไปในแต่ละช่วงปี เพื่อให้
สอดคล้องกับจํานวนผู้เข้าพักที่เปล่ียนแปลง หลังจากนัน้ซบีีอารอี์คาดว่าจํานวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติจะเริม่เพิ่มขึ้นและจํานวน
หอ้งพักที่เปิดใหบ้รกิารจะปรบัเป็นการใหบ้รกิารแบบเปิดวิลล่าทัง้หมด เพื่อรองรบัจํานวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้นภายหลังจากการเปิด
ประเทศอยา่งเต็มรูปแบบ 

 สืบเน่ืองจากการประกาศอย่างเป็นทางการของการเปิดประเทศในกลุ่มประเทศนานาชาติ ซบีีอารอี์คาดว่าการเดินทางข้ามประเทศจะ
เริม่กลับมาสู่ภาวะปกติในชว่งปลายปี พ.ศ. 2565 และกิจการโรงแรมจะกลับมาดําเนินงานได้ตามปกติในปี พ.ศ. 2567 ดังนัน้ในชว่ง
วันที่ประเมินจนถึง พ.ศ. 2566 ซบีีอารอี์คาดว่าอัตราการเข้าพักจะเต็มเฉพาะชว่งวันหยุดยาว วันหยุดนักขัตฤกษ์ และช่วงปลายปีใน
ไตรมาสที่ 4 ซึ่งทําใหอั้ตราการเข้าพักปรบัขึ้นที่ประมาณ 31% ในปีแรกของการคาดการณ์ ส่วนในปีที่ 2 ของการคาดการณ์ ซบีีอารอี์
ตัง้ข้อสมมติฐานว่าอัตราการเข้าพักจะเพิ่มมากขึ้น อยู่ที่ประมาณ 50% เมื่อการเดินทางข้ามประเทศมีความสะดวกมากขึ้นท่ามกลาง
สถานการณ์ที่มขีอ้กําหนดในการเดินทางระหวา่งแดนผ่อนคลายลง 

สว่นอัตราค่าหอ้งพกัเฉล่ียนัน้ บรษัิทฯ ตัง้สมมติฐานตามรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 ในปี พ.ศ. 2565 ซีบีอารอี์อ้างอิงอัตราค่าห้องพักจากผลประกอบการย้อนหลัง 5 ปี ของทรพัย์สินฯ โดยพิจารณาอัตราค่า
หอ้งพักในช่วงปี พ.ศ. 2560 – 2562 เป็นสําคัญ เน่ืองจากเป็นช่วงระยะเวลาที่มีการดําเนินธุรกิจในภาวะปกติ และคํานึงถึงผล
ประกอบการที่มีการปรบัลดลงอันเน่ืองมาจากผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 จากปีก่อนหน้า คือประมาณ 
26,000 บาทต่อคืน 

 ในปี พ.ศ. 2566 ค่าเฉล่ียห้องพักจะปรบัเพิ่มขึ้นประมาณ 5% จากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ที่ดีขึ้น เป็น
ประมาณ 27,300 บาทต่อคืน 

 ในปี พ.ศ. 2567 เป็นต้นไป คาดว่าจะเริม่มียอดการจองหอ้งพักจากนักท่องเที่ยวต่างขาติเข้ามาอย่างต่อเน่ือง บวกกับจํานวน
นักท่องเที่ยวคนไทยซึ่งรูจ้กัทรพัยส์นิฯ มากขึ้น เน่ืองจากเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักในการทําตลาดในชว่งโควดิ-19 ค่าเฉล่ียหอ้งพกั
จะปรบัเพิม่อีกที่อัตราคงที่ที่ประมาณ 3% ต่อปี เป็นประมาณ 28,000 – 30,000 บาทต่อคืน 

 ในปี พ.ศ. 2568 เป็นต้นไป ซบีีอารอี์มีความคิดเหน็ว่าสถานการณ์การท่องเที่ยวจะเริม่กลับมาเป็นปกติ มียอดจองหอ้งพักจาก
ชาวต่างประเทศ และเน่ืองจากมีอุปสงค์การท่องเที่ยวสะสมจะเป็นผลบวกให้ค่าห้องพักปรบัเพิ่มขึ้นเทียบเคียงได้กับก่อน
สถานการณ์โควดิ-19 ประมาณ 31,000 บาทต่อคืน 

 บรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลจากงบกําไร-ขาดทุนที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างสําหรบัข้อสมมติฐานรายรบัและค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยนํา
รายได้มาคํานวณเป็นสดัสว่นรายได้ต่อหอ้งพักที่มกีารเข้าพัก บรษัิทฯ ตัง้ข้อสมมติฐานว่ารายได้อ่ืนๆ ที่มิใชร่ายได้จากหอ้งพกัจะปรบั
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เพิ่มขึ้นประมาณ 2.0% ในแต่ละปี รวมถึงปรบัเพิ่มขึ้นเป็นอัตราส่วนกับจํานวนหอ้งพักที่มีการเข้าใช้ ส่วนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 
บรษัิทฯ ตัง้ขอ้สมมติฐานเป็นอัตราสว่นของรายได้แต่ละแผนก ดังต่อไปน้ี 

 ค่าใชจ้่ายหอ้งพักในปีแรกของการคาดการณ์ คิดเป็นประมาณ 15% - 18% ของรายได้หอ้งพัก หรอืที่ประมาณ 60 ล้านบาทหลัง
คงที่หลังจากโรงแรมกลับมาเปิดใหบ้รกิารวลิล่าแบบเต็มรูปแบบ  

 ค่าใชจ้า่ยแผนกอาหารและเครื่องดื่มในปีแรกของการคาดการณ์ คิดเป็นประมาณ 68% ของรายได้อาหารและเครื่องดื่ม ในขณะที่
จะลดลงตามสัดส่วนของรายได้อาหารและเครื่องดื่มที่เพิ่มขึ้น โดยปีที่ 2 ปีที่ 3 และปีที่ 4 ของการคาดการณ์ จะลดลงมาเหลือ
ประมาณ 65% 63% และ 63% ของรายได้อาหารและเครื่องดื่ม ตามลําดับ และปีต่อๆ ไปจะคงที่ที่ประมาณ 63% ตามข้อมูลจาก
งบกําไร-ขาดทนุที่ได้รบัจากผู้วา่จา้งในอดีต 

 ค่าใชจ้่ายแผนกสปา คิดเป็นประมาณ 7% ของรายได้แผนกสปา ตามข้อมูลจากงบกําไร-ขาดทุนที่ได้รบัจากผู้ว่าจา้งในอดีต ทัง้น้ี
ค่าใชจ้่ายดังกล่าวจะเกิดขึ้นเมื่อมลีูกค้ามาใชบ้รกิาร ทําใหไ้ม่ได้มคีวามแตกต่างในระหว่างสถานการณ์การแพรร่ะบาดของไวรสัโค
วดิ-19 

 ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับกิจกรรมและกีฬาในปีแรกของการคาดการณ์ คิดเป็นประมาณ 80% ของรายได้กิจกรรมและกีฬาในปีแรกของ
การคาดการณ์ เพื่อบาํรุงรกัษา ซอ่มแซม และเก็บรกัษาอุปกรณ์ต่างๆใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดีและปลอดภัยเสมอ และปรบัลดลงเรื่อยๆ
เป็น 77% ก่อนจะคงที่ที่ประมาณ 76% หรอืประมาณ 20 ล้านบาท ตามขอ้มูลจากงบกําไร-ขาดทนุที่ได้รบัจากผู้วา่จา้งในอดีต 

 ค่าใชจ้่ายบรกิารรบั-ส่งแขกในปีแรกของการคาดการณ์ คิดเป็นประมาณ 135% ของรายได้บรกิารรบั-ส่งแขก และจะลดลงตาม
สัดส่วนของรายได้บรกิารรบั-ส่งแขกที่เพิ่มขึ้น ก่อนลดลงมาที่อัตรา 131% ในปีที่สองของการคาดการณ์ และคงที่ในอัตรา
ประมาณ 127% ของรายได้บรกิารรบั-ส่งแขก ตามลําดับ และปีต่อๆ ไปจะคงที่ที่ประมาณ 127% หรอืประมาณ 40 ล้านบาทต่อปี 
ตามขอ้มูลจากงบกําไร-ขาดทนุที่ได้รบัจากผู้วา่จา้งในอดีต 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอ่ืนๆ ในปีแรกของการคาดการณ์ คิดเป็นประมาณ 40.5% ของรายได้ และจะปรับลดลงตามมา
ความสามารถในการบรหิารงบประมาณในส่วนน้ีได้ดียิ่งขึ้นจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 โดยปีที่ 2 ปีที่ 3 
และปีที่ 4 ของการคาดการณ์ จะลดลงมาเหลือประมาณ 36% - 37% และปีต่อๆ ไปจะคงที่ที่ประมาณ 36% ของรายได้อ่ืนๆ 

 ส่วนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานส่วนกลาง บรษัิทฯ ได้นํามาคํานวณเป็นสัดส่วนต่อหอ้งพักทัง้หมด และตัง้ข้อสมมติฐานโดยอ้างอิง
จากผลประกอบการยอ้นหลัง ประกอบกับสดัสว่นค่าใชจ้า่ยของโรงแรมในระดับเดียวกัน 

 ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน (Undistributed Operating Expenses) ถูกแบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคงที่กับค่าใชจ้า่ยแปรผัน (เงินเดือนพนักงาน) 
โดยค่าใช้จ่ายในการคาดการณ์ปีแรก อยู่ที่ประมาณ 53 ล้านบาท และปรบัตัวขึ้นเล็กน้อยตามจํานวนของการเข้าพักที่เพิ่มขึ้นต่อปี 
ก่อนจะคงที่ที่ประมาณ 129 – 136 ล้านบาทต่อปี อ้างอิงตามงบกําไร-ขาดทนุของทรพัยส์นิฯ  

 ค่าธรรมเนียมการบรหิารโรงแรมและค่าใชจ้า่ยอ่ืนๆที่นํามาพจิารณาในการประเมนิฯ ตามเอกสารที่ได้รบัจากผู้วา่จา้ง มดีังต่อไปน้ี 

 ค่าบรหิารจดัการประเภทค่าธรรมเนียมจดัการทัว่ไป (Base Fee): รอ้ยละ 2 ของรายได้รวม 

 ค่าบรหิารจดัการประเภทค่าธรรมเนียมสว่นเพิม่ (Incentive Fee): รอ้ยละ 6 ของกําไรจากการดําเนินงานเบื้องต้น 

 ค่าใชจ้า่ยสาํรองในการปรบัปรุงอาคาร: รอ้ยละ 4 ของรายได้รวม 

 ซบีีอารอี์มคีวามคิดเหน็ว่าทรพัยส์นิจาํเป็นต้องมคี่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงสภาพหอ้งพกั เฉพาะงานสถาปัตย์ ภายในปี พ.ศ. 2568 เพื่อ
คงสภาพโครงสรา้งของทรพัย์สินฯ ซึ่งประกอบไปด้วยโครงสรา้งไม้เป็นหลัก โดยค่าใช้จ่ายที่ซีบีอารอี์คาดการณ์อยู่ที่ ประมาณ 
800,000 บาทต่อวิลล่า หรอืประมาณ 44.8 ล้านบาท โดยค่าใชจ้่ายการปรบัปรุงได้ถูกรวมไปในการวิเคราะหก์ระแสเงินสด 5 ปี และ 10 
ปี ส่วนการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทน ค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ถูกคิดลดกลับมา ณ วันที่ประเมินที่อัตรา 1% (ข้อสมมติฐานอัตราการ
เติบโตของค่าก่อสรา้ง) ดังนัน้ ค่าใชจ้า่ยการปรบัปรุงในวธิกีารวเิคราะหอั์ตราผลตอบแทนคือประมาณ 43 ล้านบาท 

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ซบีีอารอี์ได้คํานวณภาษีตามข้อบังคับฉบับใหม่ซึ่งมีผลตัง้แต่ปี พ.ศ. 2563 เป็นต้นไป โดยอ้างอิงราคา
ประเมนิกรมธนารกัษ์ทัง้ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งเฉพาะอาคาร และอัตราค่าภาษีที่เคยจา่ย ซึ่งอยูท่ี่ประมาณ 3-3.5 ล้านบาทต่อปี อยา่งไร
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ก็ตาม ซบีีอารอี์เข้าใจว่าการจัดเก็บภาษีจะมกีารรวมพื้นที่สิง่ปลูกสรา้งอ่ืนๆ เชน่ รัว้และทางเดินรอบโครงการ ซึ่งยอดการจัดเก็บจรงิ
น่าจะเทียบเคียงได้กับยอดในปีที่ผ่านมา 

 อัตราคิดลดและอัตราผลตอบแทนยังคงเท่ากันกับการประเมินปี พ.ศ. 2562 เน่ืองจากซบีีอารอี์ได้สะท้อนผลกระทบของสถานการณ์
โควิดผ่านอัตราเข้าพัก ค่าห้องพักเฉล่ีย และกระแสเงินสด รวมถึงการคํานึงถึงความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญเรื่องผลกระทบจาก
สถานการณ์โควดิต่ออุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในระยะเวลาหลังจากมการออกมาตรการเปิดประเทศอยา่งเป็นทางการจากนานาชาติ 

 ในการประเมินโดยวิธีรายได้ บรษัิทฯ ได้รวมค่าธรรมเนียมในการซื้อขายทรพัย์สิน ได้แก่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าโอนกรรมสิทธิ์ รวมถึง
ค่าใชจ้า่ยการตลาดและกฎหมาย แต่ไมไ่ด้รวมถึงภาษีอ่ืนๆ ที่ไมเ่ก่ียวขอ้งกับอสงัหารมิทรพัย ์เชน่ ภาษีเงินได้นิติบุคคล เป็นต้น 

8.5 ข้อมูลเปรยีบเทียบ/รายการซ้ือขาย (เฉพาะท่ีดิน) 

ซบีีอารอี์ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที่ประเมิน ทัง้ที่มีการเสนอขายและมีการซื้อขายในอดีต บรษัิทฯ เห็น
ควรวา่ทรพัยส์นิเปรยีบเทียบดังต่อไปน้ีสามารถใชอ้้างอิงและเทียบเคียงกับมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิได้ (เฉพาะที่ดิน) 

 

ขอ้มูลเปรยีบเทียบของท่ีดินแปลงท่ี 1  

 

  

1 2 3 4
ประเภทของทรพัยส์นิ ท่ีดิน ท่ีดิน ท่ีดิน ท่ีดิน

ทางสาธารณประโยชน์
ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 

เกาะยาวน้อย
ทางสาธารณประโยชน์

ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 
เกาะยาวน้อย

เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย
อําเภอ/เขต เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว

พังงา พังงา พังงา พังงา

45.42 5.00 25.00 20.51
18,169.00 2,000.00 10,000.00 8,205.00
72,676.00 8,000.00 40,000.00 32,820.00

415,911,500 34,000,000 200,000,000 205,125,000
- - - -

ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565

10 10 8 140

150 85 100 ไม่มี
รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม

ท่ีราบสลับท่ีลาดชนัติดทะเล ท่ีราบ
ท่ีลาดชนัตามแนวเขาและลาด

ชนัลงสูช่ายหาด
ท่ีลาดชนัตามแนวเขาและลาด

ชนัลงสูช่ายหาด
น.ส. 3 ก. น.ส. 3 ก. โฉนดท่ีดิน และ น.ส. 3 ก. น.ส. 3 ก.

ผังเมือง
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์
สภาพแวดล้อมเพ่ือการ

ท่องเที่ยว (สเีขยีวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สี
เขยีวอ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สี
เขยีวอ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)

กฎหมายควบคุมอาคาร บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3 บรเิวณท่ี 1, 2 บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3 บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3
กฎหมายสิง่แวดล้อม บรเิวณท่ี 5, 6 บรเิวณท่ี 5, 6 บรเิวณที่ 5, 6 บรเิวณท่ี 6
กรรมสทิธิก์ารถือครอง กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์
แหล่งท่ีมาขอ้มูล ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์

การปรบัแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

22,891 17,000 20,000 25,000
9,156,508 6,800,000 8,000,000 10,000,000

สภาพพื้นที่

เอกสารสทิธิท่ี์ดิน

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

รูปรา่ง

เน้ือท่ีดิน
ไร่
ตารางวา
ตารางเมตร

ราคาซื้อขาย
ราคาเสนอขายทัง้แปลง (บาท)
ราคาซื้อขายทัง้แปลง (บาท)
ณ วันท่ี

รายละเอียดทรพัยส์นิ
ระยะติดถนน (เมตร)
ระยะติดหาด (เมตร)

จงัหวัด

ขอ้มูลเปรียบเทียบ

สถานท่ีตัง้

ถนน

ตําบล/แขวง



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 74 

 

ขอ้มูลเปรยีบเทียบของท่ีดินแปลงท่ี 2 

 

 

จากขอ้มูลดังกล่าวจะเหน็วา่ ราคาของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบที่เป็นที่ดนิติดทะเลที่มกีารเสนอขาย อยูร่ะหวา่งประมาณ 17,000 - 25,000 บาท/
ตารางวา (ทรพัยส์นิเปรยีบเทียบของที่ดินแปลงที่ 1 - โรงแรม) สว่นราคาของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบทีเ่ป็นที่ดินไมติ่ดทะเล มกีารเสนอขายอยู่
ระหว่างประมาณ 13,750 - 21,750 บาท/ตารางวา (ทรพัย์สินเปรยีบเทียบของที่ดินแปลงที่ 2 - อาคารสนับสนุน)  แผนที่แสดงตําแหน่งที่ตัง้
ของขอ้มูลเปรยีบเทียบหรอืรายการซื้อขายทัง้หมด ได้แสดงไวใ้นภาคผนวก ข 

ในการปรบัแก้ราคาจากขอ้มูลเปรยีบเทียบ บรษัิทฯ ได้ใชอั้ตราการปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา โดยมแีนวความคิดในการปรบัแก้ ดังน้ี 

 อัตราการปรบัแก้จากราคาเสนอขาย คือ อัตราสว่นลดจากราคาเสนอขาย เพื่อสะท้อนราคาซื้อขายที่คาดวา่จะเกิดขึ้น อัตราดังกล่าว
ขึ้นอยูกั่บความสมคัรใจและการตัดสนิใจของเจา้ของทรพัยส์นิแต่ละราย รวมถึงสภาพตลาดและลักษณะทางกายภาพของทรพัยส์นิ 

 อัตราการปรับแก้จากราคาตามระยะเวลา คือ อัตราการเพิ่มขึ้นของมูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากที่มีการซื้อขายในอดีตจนถึงวันที่
ประเมนิ อัตราดังกล่าวขึ้นอยูกั่บทําเลที่ตัง้และสภาวะตลาด 

เน่ืองจากข้อมูลเปรยีบเทียบทัง้หมดเป็นราคาเสนอขาย ดังนัน้ซบีีอารอี์จึงปรบัแก้เฉพาะอัตราส่วนลดจากราคาเสนอขาย ภายหลัง
จากการปรบัแก้จากราคาเสนอขายแล้ว ราคาของทรพัย์สินเปรยีบเทียบที่ดินติดทะเล อยู่ระหว่างประมาณ 13,000 - 16,250บาท/
ตารางวา และราคาของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบที่ดินไมติ่ดทะเล อยูร่ะหวา่งประมาณ 9,625 - 15,225 บาท/ตารางวา 

นอกจากน้ีบรษัิทฯ ได้ปรบัแก้ราคาจากข้อมูลเปรยีบเทียบตามปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อขายของนักลงทุนในตลาดที่ทรพัย์สิน
ตัง้อยู่ อาทิ สถานที่ตัง้ ทางเข้าออก สภาพแวดล้อม เป็นต้น การปรบัแก้เชิงบวก (+) แสดงว่าปัจจัยดังกล่าวของทรพัย์สินฯ ถือว่าดีกว่า
ขอ้มูลเปรยีบเทียบ และการปรบัแก้เชงิลบ (-) แสดงถึงความด้อยกวา่ 

1 2 3

ประเภทของทรพัยส์นิ ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดิน ท่ีดินว่างเปล่า

ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์
เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย

อําเภอ/เขต เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว
พังงา พังงา พังงา

4.07 3.01 4.26
1,626.00 1,204.00 1,703.00
6,504.00 4,816.00 6,812.00

35,365,500 16,555,000 23,416,250
- - -

ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565

40 105 12
รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุ

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุบางสว่น

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุ

นส 3 ก. นส 3 ก. นส 3 ก.

ผังเมือง
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)
กฎหมายควบคุมอาคาร บรเิวณท่ี 3 บรเิวณท่ี 3 บรเิวณท่ี 2 และ 3
กฎหมายสิง่แวดล้อม (บรเิวณ) บรเิวณท่ี 6 บรเิวณท่ี 6 บรเิวณท่ี 6
กรรมสทิธิก์ารถือครอง กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์
แหล่งท่ีมาขอ้มูล ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ

การปรบัแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

21,750 13,750 13,750
8,700,000 5,500,000 5,500,000

เอกสารสทิธิท่ี์ดิน

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

สภาพพื้นท่ี

เน้ือท่ีดิน
ไร่
ตารางวา
ตารางเมตร

ราคาซื้อขาย
ราคาเสนอขายทัง้แปลง (บาท)
ราคาซื้อขายทัง้แปลง (บาท)
ณ วันท่ี
รายละเอียดทรพัยส์นิ
ระยะติดถนน (เมตร)
รูปรา่ง

จงัหวัด

ขอ้มูลเปรียบเทียบ

สถานท่ีตัง้
ถนน
ตําบล/แขวง
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ภายหลังจากบรษัิทฯ ทําการปรบัแก้ราคาของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบด้วยปัจจยัที่มผีลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงมูลค่าที่ดิน ได้แก่ ทําเลที่ตัง้ 
การเข้าออก ลักษณะเฉพาะของทรพัย์สิน เช่น หน้ากว้าง รูปรา่ง ลักษณะพื้นที่ ระยะติดทะเลและทัศนียภาพ รวมไปถึงกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
และศักยภาพในการพัฒนา ภายหลังจากการปรบัแก้ราคาของทรพัย์สินเปรยีบเทียบด้วยปัจจัยต่างๆ แล้ว ราคาของทรพัย์สินเปรยีบเทียบ
ที่ดินติดทะเล อยูร่ะหวา่งประมาณ 13,388 – 23,063 บาท/ตารางวา และราคาของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบที่ดินไมติ่ดทะเล อยูร่ะหวา่งประมาณ 
9,144 – 12,180 บาท/ตารางวา 

จากนัน้บรษัิทฯ ใชว้ธิคี่าเฉล่ียถ่วงน้ําหนักในการคํานวณมูลค่าตลาดที่ดินของทรพัยส์นิ โดยบรษัิทฯ มคีวามเหน็วา่ขอ้มูลเปรยีบเทียบทัง้หมด 
มีความใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ จึงให้สัดส่วนการถ่วงน้ําหนักข้อมูลเปรยีบเทียบทั้งหมดเฉล่ียเท่ากันทุกข้อมูล ซึ่งจากการถ่วงน้ําหนัก
ดังกล่าวแล้ว ค่าเฉล่ียของราคาทรพัยส์นิเปรยีบเทียบทัง้หมดมาคํานวณเป็นมูลค่าตลาดของที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของทรพัยส์นิ ได้แก่ 

 มูลค่าตลาดของที่ดินแปลงที่ 1: 20,000 บาทต่อตารางวา หรอืประมาณ 8,000,000 บาทต่อไร ่

 มูลค่าตลาดของที่ดินแปลงที่ 2: 10,600 บาทต่อตารางวา หรอืประมาณ 4,200,000 บาทต่อไร ่

รายละเอียดการปรบัแก้และตารางการคํานวณวธิเีปรยีบเทียบขอ้มูลตลาดได้แนบไวใ้นภาคผนวก ข3 – วธิต้ีนทนุ 

ที่ดินแปลงที่ 1 

 

ที่ดินแปลงที่ 2 

 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 1 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 2 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 3 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 4 

0
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10,000
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20,000

25,000

30,000

0.0 20.0 40.0 60.0 80.0

รา
คา
ซื้อ
ขา
ย 
(บ
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าง
วา
)

ขนาดท่ีดิน (ไร)่

ราคาทรพัย์สนิเปรยีบเทียบก่อนการปรบัแก้ไข

ทรัพย์สินฯ 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 1 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 2 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 3 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 4 

0

5,000
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มูลค่าเฉล่ียของทรพัย์สนิฯ และราคาทรพัย์สนิภายหลังการปรบัแก้ไข

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 1 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 2 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 3 
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)

ขนาดท่ีดิน (ไร่)

ราคาทรพัย์สนิเปรยีบเทียบก่อนการปรบัแก้ไข

ทรัพย์สินฯ 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 1 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 2 

ข้อมูลเปรยีบเทียบ 3 
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ขนาดท่ีดิน (ไร่)

มูลค่าเฉลี่ยของทรพัย์สนิฯ และราคาทรพัย์สนิภายหลังการปรบัแก้ไข
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8.6 ประกาศแจ้งเตือนท่ีสําคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นจากไวรสัโคโรนา 

การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม ่(Covid-19) ซึ่งองค์การอนามัยโลกได้ประกาศใหเ้ป็นภาวะการระบาดใหญ่ทัว่โลกเมื่อวนัที่ 1 
มีนาคม พ.ศ. 2563 นัน้ กําลังส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในระดับสูงแก่สภาวะตลาดทั้งภายในประเทศ และสภาวะตลาดทั่วโลก ตลาด
การเงินของโลกถูกมองว่ากําลังประสบกับภาวะตกต่ําอย่างฉับพลันตัง้แต่ชว่งปลายเดือนกุมภาพันธท์ี่ผ่านมา โดยส่วนมากสืบเน่ืองมาจาก
กระแสความกังวลของการระบาดใหญ่ทัว่โลก ทําใหม้ีผลต่อการค้า และความต้องการซื้อของตลาดที่ลดลง หลากหลายประเทศทัว่โลกเริม่
ยกระดับมาตรการจาํกัดการเดินทาง และเพิม่มาตรการกักกัน และมาตรการการเวน้ระยะหา่งทางสงัคม 

กิจกรรมของตลาดกําลังได้รบัผลกระทบเกือบทุกภาคส่วน ณ วันที่ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เราจะพิจารณาเสนอความเหน็ด้านมูลค่า
ตลาดโดยใหน้ํ้าหนักน้อยลงกับข้อมูลหลักฐานทางการตลาดที่มอียูก่่อนหน้าน้ีเพื่อนํามาใชเ้ป็นข้อมูลเปรยีบเทียบ เพราะในความเป็นจรงิแล้ว 
การตอบสนองต่อสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพนัธุใ์หม ่(Covid-19) ในปัจจุบัน เป็นการเผชญิกับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ที่ซึ่งไมเ่คยประสบมาก่อนและยากต่อการคาดการณ์    

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของเราจะอยูบ่นพื้นฐานของความไมแ่น่นอนทางด้านการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ดังนัน้ ความแน่นอนในระดับต่ํา 
และระดับความระมดัระวงัที่สงูขึ้นจงึควรถกูนํามาใชกั้บรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินของเรามากกวา่สภาวะตลาดปกติ มูลค่าทรพัยส์นิ
มีแนวโน้มที่อาจจะเกิดการเปล่ียนแปลงอย่างฉับพลันและอย่างมีนัยสําคัญมากกว่าในช่วงสภาวะตลาดปกติ เมื่อผลกระทบที่ไม่อาจ
คาดการณ์ได้ในอนาคตจากการแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพนัธุใ์หม ่(Covid-19) เกิดขึ้นต่อตลาดอสงัหารมิทรพัย์ เราจึงแนะนําใหม้ี
การหมัน่ตรวจสอบการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์นิน้ีเป็นประจาํ  

เพื่อหลีกเล่ียงข้อสงสัย ข้อสรุปเก่ียวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังที่กล่าวมาข้างต้นนัน้ มิได้หมายความว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราไม่เป็นที่น่าเชื่อถือ ทว่าคําประกาศน้ีมีขึ้นเพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสในข้อเท็จจรงิที่ว่า – ในสถานการณ์ความไม่
ปกติในปัจจุบันนัน้ – ความไม่แน่นอนแม้เพียงเล็กน้อยก็สามารถส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้มากกว่ากรณีอ่ืน ข้อความ
เก่ียวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินระบุไว้เพื่อเป็นข้อระวัง แต่มิได้ทําใหก้ารประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้สิ้นผลแต่
อยา่งใด   

8.7 ความผันผวนของตลาดท่ีเพิม่ขึ้น 

บรษัิทฯ ขอแจ้งให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที่เกิดขึ้นเก่ียวกับแรงกดดันเงินเฟอ้ทัว่โลก เป็นเหตุของอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงขึ้น และเหตุการณ์ความไม่สงบที่เกิดขึ้นล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ่งเป็นเหตุการณ์ที่นอกเหนือไปจากการผลกระทบอย่าง
ต่อเน่ืองจากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสังหารมิทรพัย์บางประเภท เหตุการณ์ข้างต้นส่งผลต่อแนวโน้มความผันผวนที่
มากขึ้นในตลาดอสังหารมิทรพัย์ทัง้ในระยะสัน้ถึงระยะกลาง ทัง้น้ีจากประสบการณ์ด้านอสังหารมิทรพัย์ที่ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรม
ของผู้บรโิภคและนักลงทนุสามารถเปล่ียนแปลงได้อยา่งรวดเรว็ในชว่งเวลาของความผันผวนที่เพิม่ขึ้น (สําหรบัวัตถปุระสงค์เพื่อการกู้ยมืที่
มหีลักประกัน หรอืการซื้อขายเท่านัน้) และการตัดสนิใจใหกู้้ยมืเงิน หรอืการลงทนุใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที่เพิม่ขึ้นน้ี 

บรษัิทฯ ขอยํ้าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที่กําหนดไว้ในรายงานน้ีมีผลใช้ได้ ณ วันที่ประเมิน
มูลค่าเท่านัน้ ทัง้น้ีเพื่อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะนําใหม้กีารติดตามการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอยา่งใกล้ชดิ โดยบรษัิทฯ ยงัคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตกุารณ์ที่เกิดขึ้นจากผู้ที่อยูใ่นตลาดอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งต่อเน่ือง 
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8.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดทําขึ้นน้ี บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไมม่ขี้อจํากัด ข้อตกลงพิเศษ หรอืภาระค่าใชจ้่าย
ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้นใดๆ ซึ่งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมนิดังกล่าวอยู่ภายใต้เง่ือนไขวิธกีารประเมินและสมมติฐานการประเมนิดังที่
ระบุไว้ข้างต้น บรษัิทฯ จึงเสนอความเหน็ว่ามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด ซึ่งพิจารณารวมถึงผู้เข้าใชป้ระโยชน์ในพื้นที่ของทรพัย์สนิฯ ที่มี
อยู่ในปัจจุบันและสัญญาอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องกับทรพัย์สินฯ คํานวณโดยวิธีรายได้ เป็นมูลค่าที่สะท้อนมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน บรษัิทฯ จึง
สรุปผลการประเมนิมูลค่า ณ วนัที่ 30 มถินุายน พ.ศ. 2565 ดังต่อไปน้ี 

 มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน ภายใต้เง่ือนไขสัญญาจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสังหารมิทรพัย์ลักซช์วัรี ่(สัญญาเชา่ทรพัย์สนิ) นับจากวันที่ประเมินถึงวนัสิ้นสดุสัญญาเชา่ในชว่งระยะเวลาต่อสญัญาครัง้ที่ 
3 : 1,893,000,000.- บาท (หนึ่งพนัแปดรอ้ยเก้าสบิสามล้านบาทถ้วน) 

 มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินมีกรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์
และปราศจากภาระผูกพนัใดๆ: 2,075,000,000.- บาท (สองพนัเจด็สบิห้าล้านบาทถ้วน) 

 มูลค่าต้นทุนทดแทนหลังหกัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน: 1,197,000,000.- บาท (หนึ่งพัน
หนึ่งรอ้ยเก้าสบิเจด็ล้านบาทถ้วน) 

การคํานวณมูลค่าโดยละเอียดได้แนบไว้ในภาคผนวก ข และมูลค่าที่แสดงไว้ข้างต้นเป็นไปตามเง่ือนไขดังที่ได้แสดงไว้ในหวัข้อ สมมติฐาน 
การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ขอ้จาํกัดความรบัผิด คณุสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบัการใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
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ก คําอธบิายวธิกีารประเมินและนิยามมูลค่าต่างๆ 

คําอธบิายวธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและนิยามมูลคา่ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหารมิทรพัยต์ามมาตรฐานสากล มดีังต่อไปน้ี 

Market Approach: This is an approach by which an appraiser derives a value indication by comparing the property being appraised to 
identical or similar properties for which price information is available, and by applying appropriate units of 
comparison and making adjustments based on the elements of comparison to the price information of the 
comparable properties. 

The comparable property data is gathered from several sources including our own database and a field survey 
conducted during our inspection. Many factors are considered for this valuation, as a weight for the comparable 
property data compared with the Property. Most of the prices stated in the comparable property data are asking 
prices. However, where transaction prices are available from either our internal sources or external sources, these 
actual prices will immediately be considered. 

The discount rate from asking price, the time adjustment factor for transaction price and other weighting factors 
are based on our market knowledge and experience, as well as reference sources where available.   

Cost Approach: The cost approach is based on the economic principle that a purchaser will pay no more for an asset than the cost 
to obtain one of equal utility whether by purchase or construction. This approach indicates an aggregate amount 
of the value of the land for the existing use or a notional replacement site in the same locality, and the gross 
replacement cost of the buildings and other site works from which appropriate deductions may then be made to 
allow for the age, condition, economic or functional obsolescence and environmental factors etc. all of which might 
result in the existing property being worth less to the undertaking occupation than would a new replacement. 

CBRE is not a quantity surveyor. The replacement cost is derived from various sources of information including our 
own database, construction cost consultants assigned by CBRE for specific purposes, published document from 
both the government and private sectors e.g. Chulalongkorn University, Department of Insurance, the Valuers 
Association of Thailand etc. Data in our construction cost database is gathered from both architectural and 
engineering firms who have worked with CBRE to undertake feasibility studies of real estate development projects 
in Thailand. 

The depreciation rate applied to the estimated replacement cost, as at the date of valuation, is only an 
approximation based on our internal and external inspection of structures erected on the Property. We have 
assumed that all structures erected on the site and their uses are in accordance with all relevant planning and 
construction regulations. We did not carry out any structural survey, nor did we test the service at the Property, nor 
did we inspect parts of the buildings and the condition of installed machinery related to the buildings. We have 
assumed that no part of the Property suffers latent or inherent defects nor is adversely affected by the use of 
deleterious materials or techniques in the construction of any of the buildings for this assignment.  

(Refer to Typical Assumptions, Disclaimers, Limitations, Qualifications and Recommendations for Reporting 
section – Premise 19,20, 22-26) 

Income Approach: The income approach is based on a capitalisation or conversion of present and predicted income (cash flows), which 
may take a number of different forms, to produce a single current capital value. This conversion can be accomplished 
in one of two ways: the capitalisation analysis and the discounted cash flow analysis.  

C a p i t a l i s a t i o n  A n a l y s i s  

One year's income expectancy or an annual average of several years' income expectancies, is capitalised at a market 
derived capitalisation rate or a capitalisation rate that reflects a specified income pattern, return on investment and 
change in the value of the investment. 

A set of basic information comprising both operating income and expenses of the subject premises in the last few 
years is provided by the Instructing Party. A comparison of income generated from other similar property in the 
market is also gathered from both internal and external sources, to consider whether any adjustment of the 
information provided is needed. The capitalisation rate applied to this valuation is based on our discussions with 
both local and international real estate investors and developers.  Interest rates earned from Government bonds are 
also a factor in considering the most appropriate capitalisation rate applied to specific property. The overall 
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investment climate of the real estate market sector, as at the date of valuation, is considered as a risk factor, to 
consider a reasonable capitalisation rate. The factor is based on our previous experience in the real estate market 
sector. 

D i s c o u n t e d  C a s h  F l o w  A n a l y s i s  

The annual cash flows are discounted for the holding period and the reversion made at a specified yield rate. The 
discounted cash flow analysis is a set of procedures in which the quantity, variability, timing, and duration of periodic 
income, as well as the quantity and timing of revisions, are specified and discounted to a present value at a specified 
yield rate. 

All assumptions applied in our cash flow projection have been taken from the Instructing Party and the databases 
available in our office. Discussions with experts of a relevant business, both internally and externally, are generated 
to reflect the greatest accuracy for our projection. The discount rate applied to this cash flow is based on the 
lending rate, marketability of the property and other risk factors, e.g. overall economic climate, investment potential, 
etc., as at the date of valuation. The internal rate of return on investment is also gathered from our discussions with 
both local and foreign investors. These factors were analysed and used as a basis for the most appropriate discount 
rate for this cash flow analysis. 

Residual Approach: The residual approach is suitable for appraising the viability of development schemes. Development schemes may 
cover: (1) the development of new buildings on green field or cleared sites; (2) the redevelopment of built-up sites 
involving the demolition of existing buildings and their replacement by new buildings; (3) the alteration, extension 
or improvement of existing buildings (refurbishment of commercial buildings or rehabilitation of residential 
buildings); or a combination of all three. The residual approach estimates the maximum purchase price of a site by 
deducting the expected total cost of development, including an allowance to cover risk and profit from the expected 
price that the completed development could be sold for in the market. 

The analysis of location, building conditions and restrictions, accessibility and marketability of relevant real estate 
market sectors are taken into account for the proposed development and/or improvement of the Property. All 
assumptions, both income and pay-out used as a basis for gross development value and development cost 
estimations stated in the potential development, are derived from reliable internal and external sources as at the 
date of valuation.    

Depreciated 
Replacement Cost: 

This value indication is derived for the fee simple interest in a property by: estimating the current cost to construct 
a reproduction of, or replacement for, the existing structure; deducting accrued depreciation from the reproduction 
or replacement cost; and adding the estimated land value plus an entrepreneurial profit. Adjustment may then be 
made to the indicated fee simple value of the subject property to reflect the value of the subject property interest 
being appraised.   

Fair Value: Fair value definition adopted by the International Accounting Standards Board (IASB) in IFRS 13 is “the price that 
would be received to sell an asset or paid to transfer a liability in an orderly transaction between market participants 
at the measurement date”.  

For most practical purposes, the concept of fair value is consistent with that of market value. 

Forced Sale Value or 
Liquidation Value: 

Forced sale or liquidation arises when there is pressure on a particular vendor to sell at a specific time, for example, 
because of the need to raise money or extinguish a liability by a given date. The fact that sales is “forced” means 
that the vendor is subject to external legal or commercial factors, and therefore time constraint is not merely a 
preference of the vendor. The nature of these external factors and the consequences of failing to conclude a sale 
are just as important in determining the price that can be achieved given the length of time available. 

Insurance 
Replacement Cost 
or Insurable Value:  

The Catastrophe Insurance Policy issued by the Office of Insurance Commission, Page 5, Section 3 (General 
Exceptions) states that “the insurance policy excludes assets located underground”. Thus, in determining the 
insurance replacement cost, we based our calculation on the replacement cost value of buildings and 
improvements, excluding the foundation work. The replacement cost value is derived from the fee simple interest 
in a property by estimating the current cost to construct a reproduction of, or replacement for, the existing structure 
plus an entrepreneurial profit.  

To replace the building, any remaining structure would be cleared from the site prior to re-construction. We have 
based our replacement cost estimate on the assumption that the site is free of asbestos or other hazardous 
contamination. However, we did not include allowances for loss of rental, cash flows or recovery of statutory 
outgoings incurred during the re-construction period in our estimated replacement cost. 



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด |  30 มถินุายน พ.ศ. 2565  PAGE 81 

 

Investment Value: The investment value as defined by the International Valuation Standard Committee (IVSC) is the value of property 
to a particular investor, or class of investors, for identified investment objectives. The investment value of a property 
asset may be higher or lower than the market value of the property asset. 

Market Rent  The estimated amount for which an interest in real property should be leased on the valuation date between a 
willing lessor and a willing lessee on appropriate lease terms in an arm’s length transaction, after proper marketing 
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion. 

The appropriate lease term will normally reflect current practice in the market considering the material matters 
such as duration of lease, the frequency of rent reviews, the responsibilities of maintenance and outgoings.  

Market Value The market value defined in International Valuation Standard (IVS) is “the estimated amount for which an asset or 

liability should exchange on the valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length 

transaction, after proper marketing and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without 

compulsion”.  

Market Value is also understood as the value of an asset or liability estimated without regard to costs of sale or 

purchase (or transaction) and without offset for any associated taxes or potential taxes. It takes into account 

factors that market participants at large will consider in framing their bids and reflecting the highest and best use 

of the asset. It ignores any price distortion caused by special value or marriage value, and reflects the actual market 

state and circumstances as of the valuation date. 
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ข รายละเอยีดการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ภาคผนวก ข1 มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิภายใต้สญัญาการจดัหาผลประโยชน์ (สญัญาเชา่ทรพัยส์นิ) - วธิรีายได้ 
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ประมาณการณ์ผลประกอบการ 

 

Six Senses Yao Noi
TEN YEAR TRADING FORECAST
(Expressed in Escalated Values - THB)
PERIOD YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10
Year Ending  December 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
NO OF ROOMS 56 56 56 56 56 56 56 56 56 56

OCCUPANCY 31.5% 50.0% 65.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0%
AVERAGE DAILY RATE 26,000.00 27,300.00 28,100.00 28,900.00 29,800.00 30,700.00 31,600.00 32,500.00 33,500.00 34,500.00
ADR GROWTH 5.0% 2.9% 2.8% 3.1% 3.0% 2.9% 2.8% 3.1% 3.0%
REVPAR (THB) 8,192.92 13,650.00 18,265.00 19,363.00 19,966.00 20,569.00 21,172.00 21,775.00 22,445.00 23,115.00

THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio

OPERATING REVENUE
ROOMS 73,408,603 60.3% 279,006,000 61.2% 374,359,440 61.4% 395,779,720 61.6% 408,105,040 61.8% 420,430,360 62.1% 433,941,312 62.3% 445,081,000 62.5% 458,775,800 62.7% 472,470,600 63.0%
FOOD 21,175,558 17.4% 77,416,500 17.0% 102,935,524 16.9% 107,929,130 16.8% 110,087,712 16.7% 112,289,466 16.6% 114,849,051 16.5% 116,825,961 16.4% 119,162,480 16.3% 121,545,730 16.2%
BEVERAGE 8,470,223 7.0% 30,966,600 6.8% 41,174,209 6.8% 43,171,652 6.7% 44,035,085 6.7% 44,915,787 6.6% 45,939,620 6.6% 46,730,384 6.6% 47,664,992 6.5% 48,618,292 6.5%
F & B OTHER 2,625,769 2.2% 9,599,646 2.1% 12,764,005 2.1% 13,383,212 2.1% 13,650,876 2.1% 13,923,894 2.1% 14,241,282 2.0% 14,486,419 2.0% 14,776,148 2.0% 15,071,670 2.0%
FOOD & BEVERAGE 32,271,551 26.5% 117,982,746 25.9% 156,873,738 25.7% 164,483,994 25.6% 167,773,673 25.4% 171,129,147 25.3% 175,029,954 25.1% 178,042,764 25.0% 181,603,620 24.8% 185,235,692 24.7%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 2,399,897 2.0% 8,773,870 1.9% 11,666,026 1.9% 12,231,968 1.9% 12,476,607 1.9% 12,726,140 1.9% 13,016,226 1.9% 13,240,276 1.9% 13,505,081 1.8% 13,775,183 1.8%
SPORTS AND ACTIVITIES 5,646,816 4.6% 20,644,400 4.5% 27,449,473 4.5% 28,781,101 4.5% 29,356,723 4.4% 29,943,858 4.4% 30,626,414 4.4% 31,153,590 4.4% 31,776,661 4.3% 32,412,195 4.3%
GUEST TRANSFER 6,493,838 5.3% 23,741,060 5.2% 31,566,894 5.2% 33,098,266 5.2% 33,760,232 5.1% 34,435,436 5.1% 35,220,376 5.1% 35,826,628 5.0% 36,543,161 5.0% 37,274,024 5.0%
OTHER OPERATED DEPTS 479,979 0.4% 1,754,774 0.4% 2,333,205 0.4% 2,446,394 0.4% 2,495,321 0.4% 2,545,228 0.4% 2,603,245 0.4% 2,648,055 0.4% 2,701,016 0.4% 2,755,037 0.4%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
MISCELLANEOUS 1,129,363 0.9% 4,128,880 0.9% 5,489,895 0.9% 5,756,220 0.9% 5,871,345 0.9% 5,988,772 0.9% 6,125,283 0.9% 6,230,718 0.9% 6,355,332 0.9% 6,482,439 0.9%

TOTAL OPERATING REVENUE 121,830,046 100.0% 456,031,730 100.0% 609,738,671 100.0% 642,577,663 100.0% 659,838,942 100.0% 677,198,940 100.0% 696,562,809 100.0% 712,223,031 100.0% 731,260,671 100.0% 750,405,169 100.0%

DEPARTMENTAL EXPENSES
ROOMS 13,326,485 18.2% 46,233,753 16.6% 59,586,835 15.9% 62,233,381 15.7% 63,478,048 15.6% 64,747,609 15.4% 66,223,500 15.3% 67,363,413 15.1% 68,710,681 15.0% 70,084,895 14.8%
FOOD & BEVERAGE 21,933,643 68.0% 76,697,845 65.0% 99,298,029 63.3% 103,768,213 63.1% 105,843,577 63.1% 107,960,449 63.1% 110,421,355 63.1% 112,322,051 63.1% 114,568,492 63.1% 116,859,862 63.1%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 167,993 7.0% 614,171 7.0% 816,622 7.0% 856,238 7.0% 873,363 7.0% 890,830 7.0% 911,136 7.0% 926,819 7.0% 945,356 7.0% 964,263 7.0%
SPORTS AND ACTIVITIES 4,517,452 80.0% 16,057,493 77.8% 21,012,663 76.6% 21,989,372 76.4% 22,429,159 76.4% 22,877,742 76.4% 23,399,230 76.4% 23,802,003 76.4% 24,278,043 76.4% 24,763,604 76.4%
GUEST TRANSFER 8,766,681 135.0% 30,996,969 130.6% 40,372,753 127.9% 42,219,773 127.6% 43,064,169 127.6% 43,925,452 127.6% 44,926,712 127.6% 45,700,040 127.6% 46,614,041 127.6% 47,546,322 127.6%
OTHER OPERATED DEPTS 194,392 40.5% 662,018 37.7% 844,338 36.2% 880,767 36.0% 898,382 36.0% 916,350 36.0% 937,237 36.0% 953,370 36.0% 972,437 36.0% 991,886 36.0%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
MISCELLANEOUS 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

TOTAL DEPARTMENTAL EXPENSES 48,906,646 40.1% 171,262,249 37.6% 221,931,240 36.4% 231,947,743 36.1% 236,586,698 35.9% 241,318,432 35.6% 246,819,169 35.4% 251,067,696 35.3% 256,089,050 35.0% 261,210,831 34.8%

DEPARTMENTAL INCOME
ROOMS 60,082,118 81.8% 232,772,247 83.4% 314,772,605 84.1% 333,546,339 84.3% 344,626,992 84.4% 355,682,751 84.6% 367,717,812 84.7% 377,717,587 84.9% 390,065,119 85.0% 402,385,705 85.2%
FOOD & BEVERAGE 10,337,908 32.0% 41,284,901 35.0% 57,575,709 36.7% 60,715,781 36.9% 61,930,096 36.9% 63,168,698 36.9% 64,608,599 36.9% 65,720,714 36.9% 67,035,128 36.9% 68,375,831 36.9%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 2,231,904 93.0% 8,159,699 93.0% 10,849,404 93.0% 11,375,730 93.0% 11,603,245 93.0% 11,835,310 93.0% 12,105,090 93.0% 12,313,456 93.0% 12,559,725 93.0% 12,810,920 93.0%
SPORTS AND ACTIVITIES 1,129,363 20.0% 4,586,907 22.2% 6,436,810 23.4% 6,791,729 23.6% 6,927,564 23.6% 7,066,115 23.6% 7,227,184 23.6% 7,351,586 23.6% 7,498,618 23.6% 7,648,590 23.6%
GUEST TRANSFER -2,272,843 -35.0% -7,255,909 -30.6% -8,805,859 -27.9% -9,121,507 -27.6% -9,303,937 -27.6% -9,490,016 -27.6% -9,706,336 -27.6% -9,873,412 -27.6% -10,070,880 -27.6% -10,272,298 -27.6%
OTHER OPERATED DEPTS 285,588 59.5% 1,092,756 62.3% 1,488,867 63.8% 1,565,627 64.0% 1,596,940 64.0% 1,628,878 64.0% 1,666,008 64.0% 1,694,685 64.0% 1,728,579 64.0% 1,763,150 64.0%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

MISCELLANEOUS 1,129,363 100.0% 4,128,880 100.0% 5,489,895 100.0% 5,756,220 100.0% 5,871,345 100.0% 5,988,772 100.0% 6,125,283 100.0% 6,230,718 100.0% 6,355,332 100.0% 6,482,439 100.0%
TOTAL DEPARTMENTAL INCOME 72,923,400 59.9% 284,769,481 62.4% 387,807,431 63.6% 410,629,920 63.9% 423,252,244 64.1% 435,880,509 64.4% 449,743,639 64.6% 461,155,335 64.7% 475,171,621 65.0% 489,194,338 65.2%

UNDISTRIBUTED OPERATING EXPENSES
ADMINISTRATION & GENERAL 21,952,000 18.0% 53,699,899 11.8% 56,762,467 9.3% 57,942,845 9.0% 59,101,701 9.0% 60,283,735 8.9% 61,657,874 8.9% 62,719,198 8.8% 63,973,582 8.7% 65,253,054 8.7%
INFO AND TELECOMMS SYSTEMS 2,688,000 2.2% 6,361,380 1.4% 6,605,381 1.1% 6,730,028 1.0% 6,864,629 1.0% 7,001,922 1.0% 7,161,527 1.0% 7,284,799 1.0% 7,430,495 1.0% 7,579,105 1.0%
SALES & MARKETING 8,960,000 7.4% 21,244,615 4.7% 22,082,435 3.6% 22,501,642 3.5% 22,951,675 3.5% 23,410,708 3.5% 23,944,344 3.4% 24,356,501 3.4% 24,843,631 3.4% 25,340,503 3.4%
PROPERTY OPERATION & MAINT. 14,784,000 12.1% 35,623,820 7.8% 37,355,100 6.1% 38,099,757 5.9% 38,861,752 5.9% 39,638,987 5.9% 40,542,538 5.8% 41,240,402 5.8% 42,065,210 5.8% 42,906,514 5.7%
UTILITIES 4,748,800 3.9% 12,225,488 2.7% 13,254,412 2.2% 13,565,531 2.1% 13,836,842 2.1% 14,113,579 2.1% 14,435,291 2.1% 14,683,767 2.1% 14,977,443 2.0% 15,276,991 2.0%

TOTAL UNDISTRIBUTED EXPENSES 53,132,800 43.6% 129,155,202 28.3% 136,059,794 22.3% 138,839,803 21.6% 141,616,599 21.5% 144,448,931 21.3% 147,741,575 21.2% 150,284,667 21.1% 153,290,361 21.0% 156,356,168 20.8%

GROSS OPERATING PROFIT 19,790,600 16.2% 155,614,279 34.1% 251,747,637 41.3% 271,790,118 42.3% 281,635,646 42.7% 291,431,578 43.0% 302,002,065 43.4% 310,870,667 43.6% 321,881,261 44.0% 332,838,170 44.4%

MANAGEMENT FEES
MANAGEMENT FEE - BASE 2,436,601 2.0% 9,120,635 2.0% 12,194,773 2.0% 12,851,553 2.0% 13,196,779 2.0% 13,543,979 2.0% 13,931,256 2.0% 14,244,461 2.0% 14,625,213 2.0% 15,008,103 2.0%
MANAGEMENT FEE - INCENTIVE 1,041,240 0.9% 8,789,619 1.9% 14,373,172 2.4% 15,536,314 2.4% 16,106,332 2.4% 16,673,256 2.5% 17,284,249 2.5% 17,797,572 2.5% 18,435,363 2.5% 19,069,804 2.5%

TOTAL MANAGEMENT FEES 3,477,841 2.9% 17,910,253 3.9% 26,567,945 4.4% 28,387,867 4.4% 29,303,111 4.4% 30,217,235 4.5% 31,215,505 4.5% 32,042,033 4.5% 33,060,576 4.5% 34,077,907 4.5%

INC. BEFORE NON-OP INC. AND EXP. 16,312,759 13.4% 137,704,026 30.2% 225,179,692 36.9% 243,402,251 37.9% 252,332,535 38.2% 261,214,343 38.6% 270,786,560 38.9% 278,828,634 39.1% 288,820,684 39.5% 298,760,262 39.8%

NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES
LEASE RENT 88,702,000 72.8% 111,029,405 24.3% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

(A) FIXED RENT 88,702,000 91,370,000 45,685,000
(B) VARIABLE RENT 19,659,405 130,257,222

PROPERTY RATES & TAXES 4,480,000 3.7% 5,723,200 1.3% 5,853,658 1.0% 5,954,417 0.9% 6,073,506 0.9% 6,194,976 0.9% 6,336,187 0.9% 6,445,253 0.9% 6,574,158 0.9% 6,705,641 0.9%
PROPERTY INSURANCE 2,150,400 1.8% 2,452,800 0.5% 2,508,710 0.4% 2,551,893 0.4% 2,602,931 0.4% 2,654,990 0.4% 2,715,509 0.4% 2,762,251 0.4% 2,817,496 0.4% 2,873,846 0.4%
OTHER OWNER EXPENSES 2,240,000 1.8% 5,161,100 1.1% 5,278,745 0.9% 5,369,608 0.8% 5,477,001 0.8% 5,586,541 0.8% 5,713,883 0.8% 5,812,237 0.8% 5,928,482 0.8% 6,047,051 0.8%

TOTAL NON-OP INC. AND EXP. 97,572,400 80.1% 124,366,505 27.3% 13,641,113 2.2% 13,875,919 2.2% 14,153,437 2.1% 14,436,506 2.1% 14,765,579 2.1% 15,019,741 2.1% 15,320,136 2.1% 15,626,538 2.1%

EBITDA -81,259,641 -66.7% 13,337,521 2.9% 211,538,579 34.7% 229,526,332 35.7% 238,179,098 36.1% 246,777,837 36.4% 256,020,981 36.8% 263,808,893 37.0% 273,500,549 37.4% 283,133,724 37.7%

REPLACEMENT RESERVE (FF&E) 4,873,202 4.0% 18,241,269 4.0% 24,389,547 4.0% 25,703,107 4.0% 26,393,558 4.0% 27,087,958 4.0% 27,862,512 4.0% 28,488,921 4.0% 29,250,427 4.0% 30,016,207 4.0%

EBITDA LESS REPLACEMENT RESERVE -86,132,843 -70.7% -4,903,749 -1.1% 187,149,032 30.7% 203,823,225 31.7% 211,785,540 32.1% 219,689,880 32.4% 228,158,468 32.8% 235,319,972 33.0% 244,250,122 33.4% 253,117,517 33.7%

OTHER INCOME 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
NET INCOME -86,132,843 -70.7% -4,903,749 -1.1% 187,149,032 30.7% 203,823,225 31.7% 211,785,540 32.1% 219,689,880 32.4% 228,158,468 32.8% 235,319,972 33.0% 244,250,122 33.4% 253,117,517 33.7%
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ประมาณการณ์ผลประกอบการ 

 

Six Senses Yao Noi

TEN YEAR TRADING FORECAST
(Expressed in Escalated Values - THB)

PERIOD YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10
Year Ending  December 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
NO OF ROOMS 56 56 56 56 56 56 56 56 56 56

OCCUPANCY 31.5% 50.0% 65.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0% 67.0%
AVERAGE DAILY RATE 26,000.00 27,300.00 28,100.00 28,900.00 29,800.00 30,700.00 31,600.00 32,500.00 33,500.00 34,500.00
ADR GROWTH 5.0% 2.9% 2.8% 3.1% 3.0% 2.9% 2.8% 3.1% 3.0%
REVPAR (THB) 8,192.92 13,650.00 18,265.00 19,363.00 19,966.00 20,569.00 21,172.00 21,775.00 22,445.00 23,115.00

THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio THB Ratio

OPERATING REVENUE
ROOMS 167,463,375 60.3% 279,006,000 61.2% 374,359,440 61.4% 395,779,720 61.6% 408,105,040 61.8% 420,430,360 62.1% 433,941,312 62.3% 445,081,000 62.5% 458,775,800 62.7% 472,470,600 63.0%
FOOD 48,306,743 17.4% 77,416,500 17.0% 102,935,524 16.9% 107,929,130 16.8% 110,087,712 16.7% 112,289,466 16.6% 114,849,051 16.5% 116,825,961 16.4% 119,162,480 16.3% 121,545,730 16.2%
BEVERAGE 19,322,697 7.0% 30,966,600 6.8% 41,174,209 6.8% 43,171,652 6.7% 44,035,085 6.7% 44,915,787 6.6% 45,939,620 6.6% 46,730,384 6.6% 47,664,992 6.5% 48,618,292 6.5%
F & B OTHER 5,990,036 2.2% 9,599,646 2.1% 12,764,005 2.1% 13,383,212 2.1% 13,650,876 2.1% 13,923,894 2.1% 14,241,282 2.0% 14,486,419 2.0% 14,776,148 2.0% 15,071,670 2.0%
FOOD & BEVERAGE 73,619,476 26.5% 117,982,746 25.9% 156,873,738 25.7% 164,483,994 25.6% 167,773,673 25.4% 171,129,147 25.3% 175,029,954 25.1% 178,042,764 25.0% 181,603,620 24.8% 185,235,692 24.7%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 5,474,764 2.0% 8,773,870 1.9% 11,666,026 1.9% 12,231,968 1.9% 12,476,607 1.9% 12,726,140 1.9% 13,016,226 1.9% 13,240,276 1.9% 13,505,081 1.8% 13,775,183 1.8%
SPORTS AND ACTIVITIES 12,881,798 4.6% 20,644,400 4.5% 27,449,473 4.5% 28,781,101 4.5% 29,356,723 4.4% 29,943,858 4.4% 30,626,414 4.4% 31,153,590 4.4% 31,776,661 4.3% 32,412,195 4.3%
GUEST TRANSFER 14,814,068 5.3% 23,741,060 5.2% 31,566,894 5.2% 33,098,266 5.2% 33,760,232 5.1% 34,435,436 5.1% 35,220,376 5.1% 35,826,628 5.0% 36,543,161 5.0% 37,274,024 5.0%
OTHER OPERATED DEPTS 1,094,953 0.4% 1,754,774 0.4% 2,333,205 0.4% 2,446,394 0.4% 2,495,321 0.4% 2,545,228 0.4% 2,603,245 0.4% 2,648,055 0.4% 2,701,016 0.4% 2,755,037 0.4%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
MISCELLANEOUS 2,576,360 0.9% 4,128,880 0.9% 5,489,895 0.9% 5,756,220 0.9% 5,871,345 0.9% 5,988,772 0.9% 6,125,283 0.9% 6,230,718 0.9% 6,355,332 0.9% 6,482,439 0.9%

TOTAL OPERATING REVENUE 277,924,793 100.0% 456,031,730 100.0% 609,738,671 100.0% 642,577,663 100.0% 659,838,942 100.0% 677,198,940 100.0% 696,562,809 100.0% 712,223,031 100.0% 731,260,671 100.0% 750,405,169 100.0%

DEPARTMENTAL EXPENSES
ROOMS 30,401,043 18.2% 46,233,753 16.6% 59,586,835 15.9% 62,233,381 15.7% 63,478,048 15.6% 64,747,609 15.4% 66,223,500 15.3% 67,363,413 15.1% 68,710,681 15.0% 70,084,895 14.8%
FOOD & BEVERAGE 50,036,124 68.0% 76,697,845 65.0% 99,298,029 63.3% 103,768,213 63.1% 105,843,577 63.1% 107,960,449 63.1% 110,421,355 63.1% 112,322,051 63.1% 114,568,492 63.1% 116,859,862 63.1%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 383,233 7.0% 614,171 7.0% 816,622 7.0% 856,238 7.0% 873,363 7.0% 890,830 7.0% 911,136 7.0% 926,819 7.0% 945,356 7.0% 964,263 7.0%
SPORTS AND ACTIVITIES 10,305,438 80.0% 16,057,493 77.8% 21,012,663 76.6% 21,989,372 76.4% 22,429,159 76.4% 22,877,742 76.4% 23,399,230 76.4% 23,802,003 76.4% 24,278,043 76.4% 24,763,604 76.4%
GUEST TRANSFER 19,998,992 135.0% 30,996,969 130.6% 40,372,753 127.9% 42,219,773 127.6% 43,064,169 127.6% 43,925,452 127.6% 44,926,712 127.6% 45,700,040 127.6% 46,614,041 127.6% 47,546,322 127.6%
OTHER OPERATED DEPTS 443,456 40.5% 662,018 37.7% 844,338 36.2% 880,767 36.0% 898,382 36.0% 916,350 36.0% 937,237 36.0% 953,370 36.0% 972,437 36.0% 991,886 36.0%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
MISCELLANEOUS 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

TOTAL DEPARTMENTAL EXPENSES 111,568,287 40.1% 171,262,249 37.6% 221,931,240 36.4% 231,947,743 36.1% 236,586,698 35.9% 241,318,432 35.6% 246,819,169 35.4% 251,067,696 35.3% 256,089,050 35.0% 261,210,831 34.8%

DEPARTMENTAL INCOME
ROOMS 137,062,331 81.8% 232,772,247 83.4% 314,772,605 84.1% 333,546,339 84.3% 344,626,992 84.4% 355,682,751 84.6% 367,717,812 84.7% 377,717,587 84.9% 390,065,119 85.0% 402,385,705 85.2%
FOOD & BEVERAGE 23,583,352 32.0% 41,284,901 35.0% 57,575,709 36.7% 60,715,781 36.9% 61,930,096 36.9% 63,168,698 36.9% 64,608,599 36.9% 65,720,714 36.9% 67,035,128 36.9% 68,375,831 36.9%
SERVICE CHARGES 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
HEALTH CLUB/SPA 5,091,531 93.0% 8,159,699 93.0% 10,849,404 93.0% 11,375,730 93.0% 11,603,245 93.0% 11,835,310 93.0% 12,105,090 93.0% 12,313,456 93.0% 12,559,725 93.0% 12,810,920 93.0%
SPORTS AND ACTIVITIES 2,576,360 20.0% 4,586,907 22.2% 6,436,810 23.4% 6,791,729 23.6% 6,927,564 23.6% 7,066,115 23.6% 7,227,184 23.6% 7,351,586 23.6% 7,498,618 23.6% 7,648,590 23.6%
GUEST TRANSFER -5,184,924 -35.0% -7,255,909 -30.6% -8,805,859 -27.9% -9,121,507 -27.6% -9,303,937 -27.6% -9,490,016 -27.6% -9,706,336 -27.6% -9,873,412 -27.6% -10,070,880 -27.6% -10,272,298 -27.6%
OTHER OPERATED DEPTS 651,497 59.5% 1,092,756 62.3% 1,488,867 63.8% 1,565,627 64.0% 1,596,940 64.0% 1,628,878 64.0% 1,666,008 64.0% 1,694,685 64.0% 1,728,579 64.0% 1,763,150 64.0%
MOD 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

MISCELLANEOUS 2,576,360 100.0% 4,128,880 100.0% 5,489,895 100.0% 5,756,220 100.0% 5,871,345 100.0% 5,988,772 100.0% 6,125,283 100.0% 6,230,718 100.0% 6,355,332 100.0% 6,482,439 100.0%
TOTAL DEPARTMENTAL INCOME 166,356,506 59.9% 284,769,481 62.4% 387,807,431 63.6% 410,629,920 63.9% 423,252,244 64.1% 435,880,509 64.4% 449,743,639 64.6% 461,155,335 64.7% 475,171,621 65.0% 489,194,338 65.2%

UNDISTRIBUTED OPERATING EXPENSES
ADMINISTRATION & GENERAL 50,078,000 18.0% 53,699,899 11.8% 56,762,467 9.3% 57,942,845 9.0% 59,101,701 9.0% 60,283,735 8.9% 61,657,874 8.9% 62,719,198 8.8% 63,973,582 8.7% 65,253,054 8.7%
INFO AND TELECOMMS SYSTEMS 6,132,000 2.2% 6,361,380 1.4% 6,605,381 1.1% 6,730,028 1.0% 6,864,629 1.0% 7,001,922 1.0% 7,161,527 1.0% 7,284,799 1.0% 7,430,495 1.0% 7,579,105 1.0%
SALES & MARKETING 20,440,000 7.4% 21,244,615 4.7% 22,082,435 3.6% 22,501,642 3.5% 22,951,675 3.5% 23,410,708 3.5% 23,944,344 3.4% 24,356,501 3.4% 24,843,631 3.4% 25,340,503 3.4%
PROPERTY OPERATION & MAINT. 33,726,000 12.1% 35,623,820 7.8% 37,355,100 6.1% 38,099,757 5.9% 38,861,752 5.9% 39,638,987 5.9% 40,542,538 5.8% 41,240,402 5.8% 42,065,210 5.8% 42,906,514 5.7%
UTILITIES 10,833,200 3.9% 12,225,488 2.7% 13,254,412 2.2% 13,565,531 2.1% 13,836,842 2.1% 14,113,579 2.1% 14,435,291 2.1% 14,683,767 2.1% 14,977,443 2.0% 15,276,991 2.0%

TOTAL UNDISTRIBUTED EXPENSES 121,209,200 43.6% 129,155,202 28.3% 136,059,794 22.3% 138,839,803 21.6% 141,616,599 21.5% 144,448,931 21.3% 147,741,575 21.2% 150,284,667 21.1% 153,290,361 21.0% 156,356,168 20.8%

GROSS OPERATING PROFIT 45,147,306 16.2% 155,614,279 34.1% 251,747,637 41.3% 271,790,118 42.3% 281,635,646 42.7% 291,431,578 43.0% 302,002,065 43.4% 310,870,667 43.6% 321,881,261 44.0% 332,838,170 44.4%

MANAGEMENT FEES
MANAGEMENT FEE - BASE 5,002,646 1.8% 8,208,571 1.8% 12,194,773 2.0% 12,851,553 2.0% 13,196,779 2.0% 13,543,979 2.0% 13,931,256 2.0% 14,244,461 2.0% 14,625,213 2.0% 15,008,103 2.0%
MANAGEMENT FEE - INCENTIVE 2,529,114 0.9% 9,286,560 2.0% 14,373,172 2.4% 15,536,314 2.4% 16,106,332 2.4% 16,673,256 2.5% 17,284,249 2.5% 17,797,572 2.5% 18,435,363 2.5% 19,069,804 2.5%

TOTAL MANAGEMENT FEES 7,531,760 2.7% 17,495,131 3.8% 26,567,945 4.4% 28,387,867 4.4% 29,303,111 4.4% 30,217,235 4.5% 31,215,505 4.5% 32,042,033 4.5% 33,060,576 4.5% 34,077,907 4.5%

INC. BEFORE NON-OP INC. AND EXP. 37,615,547 13.5% 138,119,148 30.3% 225,179,692 36.9% 243,402,251 37.9% 252,332,535 38.2% 261,214,343 38.6% 270,786,560 38.9% 278,828,634 39.1% 288,820,684 39.5% 298,760,262 39.8%

NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES
LEASE RENT 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%
PROPERTY RATES & TAXES 10,220,000 3.7% 5,723,200 1.3% 5,853,658 1.0% 5,954,417 0.9% 6,073,506 0.9% 6,194,976 0.9% 6,336,187 0.9% 6,445,253 0.9% 6,574,158 0.9% 6,705,641 0.9%
PROPERTY INSURANCE 4,905,600 1.8% 2,452,800 0.5% 2,508,710 0.4% 2,551,893 0.4% 2,602,931 0.4% 2,654,990 0.4% 2,715,509 0.4% 2,762,251 0.4% 2,817,496 0.4% 2,873,846 0.4%
OTHER OWNER EXPENSES 5,110,000 1.8% 5,161,100 1.1% 5,278,745 0.9% 5,369,608 0.8% 5,477,001 0.8% 5,586,541 0.8% 5,713,883 0.8% 5,812,237 0.8% 5,928,482 0.8% 6,047,051 0.8%

TOTAL NON-OP INC. AND EXP. 20,235,600 7.3% 13,337,100 2.9% 13,641,113 2.2% 13,875,919 2.2% 14,153,437 2.1% 14,436,506 2.1% 14,765,579 2.1% 15,019,741 2.1% 15,320,136 2.1% 15,626,538 2.1%

EBITDA 17,379,947 6.3% 124,782,048 27.4% 211,538,579 34.7% 229,526,332 35.7% 238,179,098 36.1% 246,777,837 36.4% 256,020,981 36.8% 263,808,893 37.0% 273,500,549 37.4% 283,133,724 37.7%

REPLACEMENT RESERVE (FF&E) 11,116,992 4.0% 18,241,269 4.0% 24,389,547 4.0% 25,703,107 4.0% 26,393,558 4.0% 27,087,958 4.0% 27,862,512 4.0% 28,488,921 4.0% 29,250,427 4.0% 30,016,207 4.0%

EBITDA LESS REPLACEMENT RESERVE 6,262,955 2.3% 106,540,779 23.4% 187,149,032 30.7% 203,823,225 31.7% 211,785,540 32.1% 219,689,880 32.4% 228,158,468 32.8% 235,319,972 33.0% 244,250,122 33.4% 253,117,517 33.7%

OTHER INCOME 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0 0.0%

NET INCOME 6,262,955 2.3% 106,540,779 23.4% 187,149,032 30.7% 203,823,225 31.7% 211,785,540 32.1% 219,689,880 32.4% 228,158,468 32.8% 235,319,972 33.0% 244,250,122 33.4% 253,117,517 33.7%
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ภาคผนวก ข3 วธิต้ีนทนุ 

 

  

ทรพัยส์นิ : ท่ีดินและอาคาร
การถือครองกรรมสทิธิ ์: กรรมสทิธิถื์อครองโดยสมบูรณ์
พื้นท่ีก่อสรา้ง (GFA) :

สรุปผลการประเมนิฯ  - วธิต้ีนทนุ

มูลค่าต้นทนุทดแทนสทุธใินสว่นของอาคารและสิง่ก่อสรา้งอื่นๆ
มูลค่าท่ีดิน (1)
มูลค่ารวมของท่ีดิน อาคาร และสิง่ก่อสรา้งอื่นๆ
มูลค่าต้นทนุทดแทนของทรพัยส์นิฯ

มูลค่าต้นทนุทดแทน / พื้นท่ีก่อสรา้ง (ตารางเมตร)
สดัสว่นของมูลค่าอาคารและสิง่ก่อสรา้งอื่น ต่อ มูลค่าต้นทนุทดแทนรวม
สดัสว่นของมูลค่าที่ดิน ต่อ มูลค่าต้นทนุทดแทนรวม

สว่นท่ี 1 - มูลค่าต้นทนุทดแทนสทุธขิองอาคารและสิง่ก่อสร้างอ่ืนๆ

มูลค่าก่อสรา้งทดแทน
ใหม ่ณ วนัท่ีทําการ
ประเมนิ (บาท)

อายุอาคาร
ประสทิธผิล 

(ป)ี

ค่าเสื่อม
ราคาต่อปี

 (%)

อาคาร
ทรพัยส์นิแปลงท่ี 1

1 11,146.00 47,000                    (2) 527,531,400              11.0 5.0% 208,668,085  
2 68.00          33,800                    (2) 2,300,000                  11.0 5.0% 1,035,000       
3

850.00        38,800                    (2) 33,000,000                11.0 5.0% 14,850,000    
38.50          25,400                    (2) 977,000                       6.0 5.0% 683,900           

303.00        21,400                    (2) 6,484,200                  6.0 5.0% 4,538,940       
4

862.00        42,200                    (2) 36,352,000                11.0 5.0% 16,358,400    
100.00        39,200                    (2) 3,920,000                  11.0 5.0% 1,764,000       
276.00        26,000                    (2) 7,100,000                  11.0 5.0% 3,195,000       
185.00        28,600                    (2) 5,290,000                  11.0 5.0% 2,380,500       
508.00        36,300                    (2) 18,440,000                11.0 2.0% 14,847,426    

4.6 อาคาร The Hilltop Reserve 1,474.00   64,000                    (2) 93,886,600                9.0 5.0% 51,637,630    
4.7 อาคารหอ้งน้ําสว่นกลาง 53.00          22,400                    (2) 1,187,200                  11.0 5.0% 534,240           
4.8 กลุ่มอาคารกีฬาทางนํ้า 112.00        12,800                    (2) 1,438,000                  14.0 5.0% 431,400           
4.9 กลุ่มอาคารแมบ่า้นทําความสะอาด 100.00        16,700                    (2) 1,670,000                  14.0 5.0% 501,000           
4.10 อาคารเครื่องปั่ นไฟฟา้สาํรองและหอ้งปั๊ มน้ํา 300.00        17,800                    (2) 5,340,000                  14.0 5.0% 1,602,000       
4.11 อาคารหอ้ง MDB 88.00          17,800                    (2) 1,566,400                  14.0 5.0% 469,920           
4.12 อาคารรกัษาความปลอดภัย 80.00          16,700                    (2) 1,336,000                  14.0 5.0% 400,800           
4.13 ศาลาเพาะเหด็ 20.00          11,200                    (2) 224,000                       14.0 5.0% 67,200             

ทรัพยส์นิแปลงท่ี 2
1 อาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม และหอ้งซกัรดี 1,400.00   26,900                    (2) 37,660,000                14.0 5.0% 11,298,000    
2 อาคารบา้นพักผู้จดัการโรงแรม 105.00        36,000                    (2) 3,800,000                  14.0 5.0% 1,140,000       
3 กลุ่มอาคารบา้นพักพนักงาน 2,949.00   28,600                    (2) 84,400,000                14.0 5.0% 25,320,000    
4 อาคารโรงอาหารพนักงาน 276.00        22,400                    (2) 6,182,000                  14.0 5.0% 1,854,600       
5 อาคารหอ้งสมุดและคอมพิวเตอร์ 40.00          22,400                    (2) 896,000                       14.0 5.0% 268,800           
6 อาคารกิจกรรมนันทนาการ 60.00          16,700                    (2) 1,002,000                  14.0 5.0% 300,600           
7 อาคารหอ้งละหมาด 43.00          22,400                    (2) 963,200                       14.0 5.0% 288,960           
8 อาคารหอ้งพยาบาลและรา้นค้า 40.00          22,400                    (2) 896,000                       14.0 5.0% 268,800           
9 อาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน 40.00          22,400                    (2) 896,000                       3.0 5.0% 761,600           
10 ศาลาพักผ่อน 100.00        11,200                    (2) 1,120,000                  14.0 5.0% 336,000           
11 สนามเทนนิส 2,010,000             (2) 2,010,000                  14.0 5.0% 603,000           
12 สนามกีฬาเอนกประสงค์ 330,900                 (2) 330,900                       6.0 2.0% 291,192           

มูลค่ารวมของอาคาร 21,616.50 888,198,900              366,696,993  

52.6%

21,616.50 ตารางเมตร

30 มถินุายน 2565
(หน่วย : บาท)

629,900,000                 
567,000,000                 

1,196,900,000            
1,197,000,000            

55,374.37 บาท/ตร.ม.

47.4%

ลาํดับ ชื่ออาคาร
พื้นท่ีก่อสรา้ง
 (ตารางเมตร)

ราคาค่าก่อสรา้ง
ทดแทนใหม ่ณ 
วนัท่ีประเมนิ (บาท/
ตารางเมตร)

การเสื่อมค่าของอาคาร

4.3 กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร

มูลค่าหลังหักค่า
เสื่อม (บาท)

กลุ่มอาคารวลิล่า 
อาคาร Day Room
กลุ่มอาคารสปา
3.1 กลุ่มอาคารสปาเดิมจาํนวน 18 หลัง
3.2 อาคารสปาสาํหรบัพักผ่อน 1 หลัง
3.3 อาคารหอ้งออกกาํลังกาย 1 หลัง
กลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและสนับสนุน
4.1 อาคารต้อนรบัและพื้นท่ีสระบวั
4.2 อาคารรา้นค้า Earth Lab และหอ้งเก็บของ

4.4 อาคาร Chef's Table Fine Dining

4.5 หอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่
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มูลค่าก่อสรา้งทดแทน
ใหม ่ณ วนัท่ีทําการ
ประเมนิ (บาท)

อายุอาคาร
ประสทิธผิล 

(ป)ี

ค่าเสื่อม
ราคาต่อปี

 (%)

1 (2) 23,400,000                14.0 5.0% 7,020,000       
2 (2) 35,000,000                14.0 5.0% 10,500,000    
3 หมอ้แปลงไฟฟา้ เครื่องจา่ยกระแสไฟฟา้ และเครื่องกําเนิดไฟ (2) 10,000,000                14.0 5.0% 3,000,000       
4 (2) 16,700,000                14.0 5.0% 5,010,000       

มูลค่ารวมของสิง่ก่อสร้างอ่ืนๆ 85,100,000                25,530,000    
สงัหารมิทรพัย ์ 237,668,185              237,668,185  
มูลค่ารวมของอาคาร สิง่ก่อสรา้งอ่ืนๆ และสงัหารมิทรพัย์ 1,210,967,085         629,895,178  
หรอืประมาณ 1,211,000,000         629,900,000  

มูลค่าต้นทนุทดแทนหลังหักค่าเสื่อมราคาของอาคาร สิง่ปลกูสรา้งอ่ืนๆ และสงัหารมิทรพัย์ 629,900,000  

หมายเหตุ
(1)

(2)

ลาํดับ ชื่ออาคาร
พื้นท่ีก่อสรา้ง
 (ตารางเมตร)

ราคาค่าก่อสรา้ง
ทดแทนใหม ่ณ 
วนัท่ีประเมนิ (บาท/
ตารางเมตร)

การเสื่อมค่าของอาคาร

มูลค่าหลังหักค่า
เสื่อม (บาท)

ทัง้กลุ่มบรษัิทสถาปนิกและวศิวกรท่ีปฏิบติังานรว่มกับรษัิทฯ ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนาอสงัหารมิทรพัยต่์างๆ ในประเทศไทย

สิง่ก่อสรา้งอ่ืนๆ
ถนน และระบบท่อระบายนํ้า
งานภมูสิถาปัตย์

ระบบท่อไฟฟา้ใต้ดิน

การคํานวนมูลค่าท่ีดินแสดงในภาคผนวก ข สว่นท่ี 2
บรษัิท ซบีอีารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด ไมใ่ชผู่้สาํรวจปรมิาณ ฉะนัน้ราคาต้นทนุทดแทนใหมข่องสิง่ปลกูสรา้ง จงึได้จากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ ได้แก่ บญัชต้ีนทนุราคาค่าก่อสรา้ง
ท่ีจดัทําโดยบรษัิทท่ีปรกึษา ซึ่งได้รบัมอบหมายจาก บรษัิท ซบีอีารอ์ี (ประเทศไทย) จาํกัด โดยเฉพาะรวมถึงเอกสารเผยแพรจ่ากหน่วยงานราชการภาครฐัฯ และเอกชนอ่ืนๆ
เชน่ กรมการประกันภัย และสมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย เป็นต้น สาํหรบัฐานขอ้มูล ราคาค่าก่อสรา้งของบรษัิทฯ ท่ีมอียูนั่น้ ได้จากการรวบรวมขอ้มูล
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Conner Ratchathewi The Line Ratchathewi  Ideo Q Siam Ratchathewi   

ทรพัยส์นิ: ท่ีดิน ขนาดท่ีดิน: 61.04 ไร่
การถือครองกรรมสทิธิ:์ กรรมสิทธิถื์อครองโดยสมบูรณ์ หรอื 24,417.60 ตารางวา
เอกสารสทิธิท่ี์ดิน: โฉนดท่ีดิน และเอกสารสทิธ ิน.ส. 3 ก. หรอื 97,670.40 ตารางเมตร

1 2 3 4
ประเภทของทรพัยสิ์น ท่ีดิน ท่ีดิน ท่ีดิน ท่ีดิน

ทางสาธารณประโยชน์
ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 

เกาะยาวน้อย
ทางสาธารณประโยชน์

ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา 
เกาะยาวน้อย

เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย
อําเภอ/เขต เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว

พังงา พังงา พังงา พังงา

45.42 5.00 25.00 20.51
18,169.00 2,000.00 10,000.00 8,205.00
72,676.00 8,000.00 40,000.00 32,820.00

415,911,500 34,000,000 200,000,000 205,125,000
- - - -

ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565

10 10 8 140

150 85 100 ไม่มี
รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม

ท่ีราบสลับท่ีลาดชนัติดทะเล ท่ีราบ
ท่ีลาดชนัตามแนวเขาและลาด

ชนัลงสูช่ายหาด
ท่ีลาดชนัตามแนวเขาและลาด

ชนัลงสูช่ายหาด
น.ส. 3 ก. น.ส. 3 ก. โฉนดท่ีดิน และ น.ส. 3 ก. น.ส. 3 ก.

ผังเมือง
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สีเขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์
สภาพแวดล้อมเพื่อการ

ท่องเท่ียว (สเีขยีวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สี
เขยีวอ่อนมีเส้นทแยงสขีาว)

ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สี
เขยีวอ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)

กฎหมายควบคุมอาคาร บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3 บรเิวณท่ี 1, 2 บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3 บรเิวณท่ี 1, 2 และ 3
กฎหมายส่ิงแวดล้อม บรเิวณท่ี 5, 6 บรเิวณท่ี 5, 6 บรเิวณท่ี 5, 6 บรเิวณท่ี 6
กรรมสทิธิก์ารถือครอง กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสิทธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์
แหล่งท่ีมาขอ้มูล ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์ ซบีีอารอี์

การปรบัแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

22,891 17,000 20,000 25,000
9,156,508 6,800,000 8,000,000 10,000,000

อัตราการปรบัแก้จากราคาเสนอขาย (-) 35%- 25%- 35%- 35%-
อัตราการปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา (+) 0% 0% 0% 0%
ราคาหลังจากการปรบัแก้

14,879 12,750 13,000 16,250
5,951,730 5,100,000 5,200,000 6,500,000

ท่ีตัง้ 5%- 5%- 5% 0%
การเขา้ออก 5% 5%- 5% 10%-
สภาพแวดล้อมใกล้เคียง 0% 0% 0% 0%
ขนาดท่ีดิน 5%- 30%- 15%- 15%-
รูปรา่ง 10% 5%- 10% 15%
ระยะติดถนน 15% 15% 15% 20%-
ระยะติดหาดและสภาพชายหาด 15% 15% 15% 30%
ทัศนียภาพ 10% 10% 10% 15%
เอกสารสทิธิท่ี์ดิน 5% 5% 0% 5%
ผังเมือง 0% 0% 0% 0%
กฎหมายควบคุมอาคาร 0% 10% 0% 0%
กฎหมายส่ิงแวดล้อม 0% 0% 5% 5%
สาธารณูปโภค 5% 5% 5% 5%
สภาพพื้นท่ี 5%- 15%- 5%- 5%-
ศักยภาพในการพัฒนา 5% 5% 5% 10%
อัตราการปรบัแก้ทัง้หมด 55% 5% 55% 35%
มูลค่าหลังการปรบัแก้

23,063 13,388 20,150 21,938
9,225,182 5,355,000 8,060,000 8,775,000

สรุปผลการประเมนิฯ - วธิเีปรียบเทียบขอ้มูลตลาด
มูลค่าหลังการปรบัแก้ ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 1 ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 2 ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 3 ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 4

- บาท/ตารางวา 23,063 13,388 20,150 21,938
- บาท/ไร่ 9,225,182 5,355,000 8,060,000 8,775,000

การถ่วงน้ําหนัก % / Weighting % 25% 25% 25% 25%
ค่าเฉล่ียถ่วงน้ําหนัก* บาท/ตารางวา บาท/ไร่ มูลค่าทัง้หมด (บาท)

- มูลค่าหลังการปรบัแก้ x การถ่วงน้ําหนัก % 19,634
หรอื ประมาณ 20,000 8,000,000 488,000,000

มูลค่าเฉลี่ยจากขอ้มูลเปรียบเทียบ 488,000,000

* ค่าเฉล่ียถ่วงน้ําหนักเป็นผลรวมของมูลค่าของขอ้มูลเปรยีบเทียบทัง้หมดจากการปรบัแก้มูลค่า

การปรบัแก้

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

สภาพพื้นท่ี

เอกสารสทิธิท่ี์ดิน

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

รูปรา่ง

เน้ือท่ีดิน
ไร่
ตารางวา
ตารางเมตร

ราคาซื้อขาย
ราคาเสนอขายทัง้แปลง (บาท)
ราคาซื้อขายทัง้แปลง (บาท)
ณ วันท่ี

รายละเอียดทรพัยส์นิ
ระยะติดถนน (เมตร)
ระยะติดหาด (เมตร)

จงัหวัด

มูลค่าท่ีดินแปลงท่ี 1 (วธิเีปรียบเทียบขอ้มูลตลาด)

ขอ้มูลเปรียบเทียบ

สถานท่ีตัง้

ถนน

ตําบล/แขวง
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ทรพัยส์นิ: ท่ีดิน ขนาดท่ีดิน: 18.87 ไร่
การถือครองกรรมสทิธิ:์ กรรมสทิธิถื์อครองโดยสมบูรณ์ หรอื 7,548.60 ตารางวา
เอกสารสทิธิท่ี์ดิน: โฉนดท่ีดิน หรอื 30,194.40 ตารางเมตร

1 2 3
ประเภทของทรพัยสิ์น ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดิน ท่ีดินว่างเปล่า

ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์
เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย เกาะยาวน้อย

อําเภอ/เขต เกาะยาว เกาะยาว เกาะยาว
พังงา พังงา พังงา

4.07 3.01 4.26
1,626.00 1,204.00 1,703.00
6,504.00 4,816.00 6,812.00

35,365,500 16,555,000 23,416,250
- - -

ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565

40 105 12
รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม รูปหลายเหล่ียม

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุ

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุบางสว่น

ท่ีลาดชนัไปตามเนินเขา มีต้นไม้ขึ้น
ปกคลมุ

นส 3 ก. นส 3 ก. นส 3 ก.

ผังเมือง
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเสน้ทแยงสขีาว)
ท่ีดินประเภทอนุรกัษ์ป่าไม้ (สเีขยีว

อ่อนมีเส้นทแยงสีขาว)
กฎหมายควบคุมอาคาร บรเิวณท่ี 3 บรเิวณท่ี 3 บรเิวณท่ี 2 และ 3
กฎหมายสิง่แวดล้อม (บรเิวณ) บรเิวณท่ี 6 บรเิวณท่ี 6 บรเิวณท่ี 6
กรรมสิทธิก์ารถือครอง กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์ กรรมสทิธิถื์อครองสมบูรณ์
แหล่งท่ีมาขอ้มูล ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ

การปรบัแก้จากราคาเสนอขาย / การปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา
ราคาก่อนการปรบัแก้

21,750 13,750 13,750
8,700,000 5,500,000 5,500,000

อัตราการปรบัแก้จากราคาเสนอขาย (-) 30%- 30%- 30%-
อัตราการปรบัแก้จากราคาตามระยะเวลา (+) 0% 0% 0%
ราคาหลังจากการปรบัแก้

15,225 9,625 9,625
6,090,000 3,850,000 3,850,000

ท่ีตัง้ 0% 0% 0%
การเขา้ออก 5% 5% 5%
สภาพแวดล้อมใกล้เคียง 0% 0% 0%
ขนาดท่ีดิน 15%- 15%- 15%-
รูปรา่ง 0% 10% 10%
ระยะติดถนน 0% 0% 10%
ทัศนียภาพ 10%- 10%- 10%-
เอกสารสิทธิท่ี์ดิน 0% 5% 5%
ผังเมือง 0% 0% 0%
กฎหมายควบคุมอาคาร 0% 0% 0%
กฎหมายสิง่แวดล้อม 0% 0% 0%
สาธารณูปโภค 0% 0% 0%
สภาพพื้นท่ี 0% 0% 5%
ศักยภาพในการพัฒนา 0% 0% 0%
อัตราการปรบัแก้ทัง้หมด 20%- 5%- 10%
มูลค่าหลังการปรบัแก้

12,180 9,144 10,588
4,872,000 3,657,500 4,235,000

สรุปผลการประเมนิฯ - วธิเีปรียบเทียบขอ้มูลตลาด
มูลค่าหลังการปรบัแก้ ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 1 ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 2 ขอ้มูลเปรยีบเทียบท่ี 3

- บาท/ตารางวา 12,180 9,144 10,588
- บาท/ไร่ 4,872,000 3,657,500 4,235,000

การถ่วงน้ําหนัก % / Weighting % 33% 33% 33%
ค่าเฉล่ียถ่วงนํ้าหนัก* บาท/ตารางวา บาท/ไร่ มูลค่าทัง้หมด (บาท)

- มูลค่าหลังการปรบัแก้ x การถ่วงน้ําหนัก % 10,637
หรอื ประมาณ 10,600 4,200,000 79,300,000

มูลค่าเฉล่ียจากขอ้มูลเปรียบเทียบ 79,000,000

* ค่าเฉล่ียถ่วงน้ําหนักเป็นผลรวมของมูลค่าของขอ้มูลเปรยีบเทียบทัง้หมดจากการปรบัแก้มูลค่า

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

เอกสารสทิธิท่ี์ดิน

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

บาท/ตารางวา
บาท/ไร่

การปรบัแก้

สภาพพ้ืนท่ี

เน้ือท่ีดิน
ไร่
ตารางวา
ตารางเมตร

ราคาซื้อขาย
ราคาเสนอขายทัง้แปลง (บาท)
ราคาซื้อขายทัง้แปลง (บาท)
ณ วันท่ี
รายละเอียดทรพัยส์นิ
ระยะติดถนน (เมตร)
รูปรา่ง

จงัหวัด

มูลค่าท่ีดินแปลงท่ี 2 (วธิเีปรียบเทียบขอ้มูลตลาด)

ขอ้มูลเปรียบเทียบ

สถานท่ีตัง้
ถนน
ตําบล/แขวง



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 
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ค แผนท่ีแสดงท่ีต้ังทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
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แผนที่ 1 แผนทีแ่สดงตําแหน่งที่ตัง้ทรพัยส์นิและทรพัยส์นิเปรยีบเทียบ (ที่ดินทรพัยส์นิแปลงที่ 1)  
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N 
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ง ผังและผังบรเิวณ 
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ทรพัยส์นิแปลงที่ 1 

ทรพัยส์นิแปลงที่ 1 – กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร และกลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลาง มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น 
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ทรพัยส์นิแปลงที่ 1 - กลุ่มอาคารสปา 

ทรพัยส์นิแปลงที่ 2 
มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น 
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จ สําเนาผังอาคาร และแบบแปลน 
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กลุ่มอาคารวลิล่า 
และอาคาร The Hilltop Reserve
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อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – A (A4) 

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – A1 (A4) 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น
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อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – B (A4&SPA) 

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – B (A4&SPA) 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น
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อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – B1 (A4&SPA) 

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – H (A4&SPA&Living Room)

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa Suite – H (A4&SPA&Living Room)
ชัน้บน 

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa – C(A3L)

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น
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อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa – D (A3R)

อาคารห้องพกัวลิล่าแบบ Pool Villa – I (A3 Handicap)

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – J (A1L)
ชัน้ล่าง 

อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – L (A1L)
ชัน้บน

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น
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อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – K (A1R)
ชัน้ล่าง 

อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – K (A1R)
ชัน้บน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น
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จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – L (A1&SPA)
ชัน้ล่าง 

อาคารห้องพกัวลิล่า Deluxe Pool Villa – L (A1&SPA)
ชัน้บน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องพกัวลิล่า The House – M (A1&SALA)
ชัน้ล่าง 

อาคารห้องพกัวลิล่า The House – M (A1&SALA)
ชัน้บน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องพกัวลิล่า The Retreat – E

อาคารห้องพกัวลิล่า The Hilltop Reserve -N
พื้นชัน้ล่างรวม  

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร The Hilltop Reserve -N
ชัน้บน 

อาคาร The Hilltop Reserve -N
ชัน้ล่าง 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร The Hilltop Reserve -N
ชัน้บน 

อาคาร The Hilltop Reserve -N
ชัน้ล่าง 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร The Hilltop Reserve -N
ชัน้บน 

อาคาร The Hilltop Reserve -N

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร The Hilltop Reserve -N

อาคารห้องพกัวลิล่า The View - F

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคาร Day Room



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร Day Room

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารสปา



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารเครื่องด่ืม 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น

อาคารให้คําปรกึษาด้านสขุภาพ 

อาคารให้คําปรกึษาด้านสขุภาพ อาคารพกัผ่อน 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารบาํบดัรา่งกาย 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น

อาคารพกัผ่อน อาคารพกัผ่อน 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น

อาคารบาํบดัรา่งกาย อาคารห้องซาวน่า 

อาคารศาลาบาํบดัรา่งกาย อาคารศาลาบาํบดัรา่งกาย 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น

อาคารศาลาบาํบดัรา่งกาย อาคารฝึกโยคะ 

อาคารต้อนรบัและรา้นขายของ อาคารบาํบดัรา่งกาย 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารปฎิบติังานพนักงาน 

อาคารแมบ่า้น 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องออกกําลังกาย (ชัน้ 1) 

อาคารห้องออกกําลังกาย (ชัน้ 2) 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลาง 
และสนบัสนนุ



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารต้อนรบั ชัน้บน

อาคารต้อนรบั ชัน้ล่าง

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

พื้นท่ีสระบวั

อาคารรา้นค้าและห้องเก็บของ ชัน้ล่าง 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารรา้นค้าและห้องเก็บของ ชัน้บน 

กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร 

กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มศาลารบัประทานอาหาร 

อาคาร Chef’s table fine dining
ชัน้ล่าง  

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร Chef’s table fine dining
ชัน้บน 

ห้องครวัและศาลาบุฟเฟต์่ 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องน้ําสว่นกลาง 1  

อาคารห้องน้ําสว่นกลาง 2  

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

ศาลาเพาะเห็ด 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 25 มถินุายน พ.ศ. 2565  

ฉ สําเนาเอกสารสิทธิ์ 
 
  



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารสนับสนุน



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม และห้องซกัรดี (Back of the House)
ชัน้ล่าง 

อาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม และห้องซกัรดี (Back of the House)
ชัน้บน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารบา้นพกัผู้จดัการโรงแรม (GM House)

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน EC. HOUSE

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน DA. HOUSE

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน DB. HOUSE
ชัน้ล่าง 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน DB. HOUSE
ชัน้บน 

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน AM. HOUSE
ชัน้ล่าง 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารบา้นพกัพนักงาน AM. HOUSE
ชัน้บน 

อาคารโรงอาหารพนักงาน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องสมุดและคอมพวิเตอร ์

อาคารกิจกรรมนันทนาการ 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคารห้องละหมาด 

อาคารห้องพยาบาลและรา้นค้า 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบ้านป่าทราย-บ้านท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

ศาลาพกัผ่อน 

มาตราสว่น : ไมม่มีาตราสว่น



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565  

ฉ สําเนาเอกสารสิทธิ์ 
 
  

















รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 25 มถินุายน พ.ศ. 2565

ทรพัยส์นิแปลงท่ี 2







รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565  

ช สําเนาใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร (อ.1) 
ของกลุ่มอาคารโรงแรมและกลุ่มอาคาร
สนับสนนุ อาคารออกกําลังกาย อาคาร
หอ้งพัก The View ส่วนต่อเติมอาคาร
หอ้งครวัและศาลาบุฟเฟ่ต์ และจดหมาย
ยนืยนัเรื่องการไม่ต้องมีใบอนญุาตในการ
ก่อสรา้ง ปรบัปรุง ดัดแปลงวลิล่า 70 
และ 71 

 
  













รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565  

ซ สําเนาใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

  





รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565  

ฌ สําเนาสรุปสาระสําคัญของสัญญาเชา่
ทรพัยสิ์นจากหนังสือชีช้วนโครงการ 
และสําเนาแนบท้ายสัญญาเชา่
ทรพัยสิ์นฯ ซึ่งเก่ียวข้องกับการต่ออายุ
สัญญาครัง้ท่ี 3 

  











 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 
 

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ธนชาต จ ากัด 
รายงานการประชุมผูถื้อหน่วยการลงทุนวิสามญัของกองทุนรวม คร้ังท่ี 1/2564  

 
 
วันเวลาและสถานที ่
 
 ประชุมเม่ือวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2564 เวลา 10.00 น. โดยผา่นการประชุมผา่นส่ืออิเลค็โทรนิกส์ (E - EGM)  
 
เร่ิมการประชุม  
  
 ผูด้  าเนินรายการกล่าวเปิดประชุมโดยเป็นการประชุมผ่านทางส่ืออิเล็คโทรนิกส์โดยมีนายอดิศร เสริมชัยวงศ์ กรรมการ
ผูจ้ดัการ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ธนชาต จ ากดั เป็นประธานในท่ีประชุม      
 นายอดิศร เสริมชัยวงศ์ ท าหน้าท่ีประธานในท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยการลงทุนประจ าปี 2564 (ประธานฯ) และ
ผูด้  าเนินการประชุมไดก้ล่าวแนะน า ผูบ้ริหาร   ท่ีเขา้ร่วมประชุมในวนัน้ีดงัน้ี 
 
กรรมการบริษัทจัดการกองทุนท่ีเข้าร่วมประชุม 

1. นายอดิศร เสริมชยัวงศ ์ กรรมการผูจ้ดัการบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ธนชาต จ ากดั 
2. นายวิศิษฐ์ ช่ืนรัตนกุล ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนธนชาต จ ากดั 

 
ผู้เช่าและผู้ประกอบกิจการโรงแรมบริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวร่ี ฮอสพทิัลลิตี (ไทยแลนด์) จ ากัด 

1. Mr. Graham Grant   ผูจ้ดัการทัว่ไป (General Manager) โรงแรม ซิกส์เซ็นส์ ยาวนอ้ย  
2. นายธงชยั พฤกษป์ระมูล ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและบญัชี โรงแรม ซิกส์เซ็นส์ ยาวนอ้ย  

 
ที่ปรึกษาการเงิน 

1. นางสาวจิรยง อนุมานราชธน   กรรมการผูจ้ดัการบริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั  
 
ที่ปรึกษากฎหมาย 

1. นายธีรภทัร  ธิติเลิศ   บริษทั แอลเอส โฮไรซอล จ ากดั 
 
ผู้จัดการประชุม ลงทะเบียนและลงคะแนนเสียง 
บริษทั โอเจอินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
 
 เจา้หน้าท่ีบริษทั โอเจอินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดัไดแ้จง้ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัท่ีประชุม ในท่ีประชุมวนัน้ีมีผูเ้ขา้ร่วมประชุมดว้ย
ตนเองทั้งส้ิน 10 ราย ถือหน่วยการลงทุนรวม 2,407,400 หน่วยและเป็นผูรั้บมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุมจ านวน 34 ราย ถือหน่วยการ
ลงทุนรวมทั้งส้ิน 90,686,900 หน่วย รวมผูถื้อหน่วยการลงทุนท่ีเขา้ประชุมในคร้ังน้ี 44 รายถือหน่วยการลงทุนทั้งส้ิน 93,094,300 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 47.3762 ของจ านวน หน่วยการลงทุนทั้งหมด 196,500,000 หน่วย 



 
 ตามหลกัเกณฑ์ของส านกังานคณะกรรมการหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยไ์ด ้ก าหนดให้ในการประชุมสามญัผูถื้อหน่วย
ลงทุน ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนและผูรั้บมอบฉันทะของผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน หรือ ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ
จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งหมดและตอ้งมีหน่วยลงทุนถือรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมด
ของกองทุนรวม จึงจ าเป็นองค์ประชุม ซ่ึงขณะน้ี ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้ร่วมประชุม และจ านวนหน่วยลงทุนท่ีตามท่ีแจง้ให้ทราบ
ขา้งตน้ ถือว่าครบองคป์ระชุมตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้  
 

 ประธานกล่าวเปิดการประชุมและให้ผูด้  าเนินการประชุมด าเนินการประชุมตามระเบียบวาระท่ี ได้ระบุในหนังสือเชิญ
ประชุมตามล าดบัดงัน้ี 
 

วาระท่ี 1  พิจารณาอนุมติัการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทนุ และการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง
ภายใตสั้ญญาเช่าดงักล่าว เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดไวรัสโคโรนา 2019 หรือว่า COVID-19  

วาระท่ี 2  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถา้มี)  
 

ส าหรับขั้นตอนและวิธีการด าเนินการประชุม มีรายละเอียดดงัตอ่ไปน้ี 
 
การประชุมสามญัประจ าปี 2564 ในวาระท่ี 1 เป็นวาระขออนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซ่ึงตอ้งไดรั้บมติเห็นชอบ

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงขณะท่ีวิธีการ
สอบถามค าถามในวนัน้ี ประธานฯ จะเปิดโอกาสให้ท่านผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านท่ีไดรั้บมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยลงทุน หรือแมแ้ต่
ผูท่ี้เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองของกองทุนรวม สามารถถามค าถามเก่ียวกบัวาระการประชุมท่ีก าลงัพิจารณาไดเ้ท่านั้นโดยท่ีท่านผูถื้อ
หน่วยลงทนุท่ีประสงคจ์ะถามค าถาม สามารถถามไดด้ว้ยการพิมพ ์โดยท่านสามารถเขา้ไปที่เมนูแชท ในหนา้ต่าง e-Meeting เพือ่พิมพ์
ขอ้ความและส่งเขา้มายงัระบบซ่ึงเราจะน าค าถามน้ีสอบถามในท่ีประชุม และขอช้ีแจงวิธีการออกเสียงลงคะแนนของผูถื้อหน่วยลงทนุ
ในวนัน้ีโดยวาระท่ี 1 จะขอให้ผูถื้อหน่วยลงทนุใหค้วามร่วมมือในการออกคะแนนเสียงดงัต่อไปน้ี   

 
ส าหรับวิธีการลงคะแนนเสียงแบบอิเลก็ทรอนิกส์  
1. เน่ืองจากการประชุมในคร้ังน้ีเป็นการประชุมผา่นส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ จึงไม่มีการพิมพบ์ตัรลงคะแนน  

2. ในการลงคะแนนเสียงขอให้ท่านผูถื้อหน่วยลงทุนไปท่ีแถบหน้า e-voting เพื่อท าการลงคะแนน ในแต่ละวาระภายใน

เวลาท่ีก าหนดประมาณ 3 นาที  เม่ือกดเลือกลงคะแนนแล้ว  จะมีระบบขึ้นมาสอบถามอีกคร้ังหน่ึงว่ายืนยนัการ

ลงคะแนนหรือไม่ หลงัจากนั้นให้ท่านผูถื้อหน่วยฯได้กดตกลงเพื่อเป็นการยืนยนัการลงคะแนน กรณีท่ีผูถื้อหน่วย

ลงทุนตอ้งการเปล่ียนแปลงการลงคะแนน สามารถท าไดด้ว้ยการกดเลือกคะแนนใหม่อีกคร้ัง แต่หากว่าวาระไดถู้กปิด

ไปแลว้ ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไม่สามารถลงคะแนนหรือเปล่ียนแปลงการลงคะแนนได ้ 

3. เม่ือผูถื้อหน่วยลงคะแนนเสร็จส้ินเป็นท่ีเรียบร้อย ขอให้กลบัมายงัหนา้ต่าง e-Meeting เพื่อรับชมเสียงของการประชุมตอ่ 

โดยเจา้หนา้ท่ีจะท าการรวบรวมคะแนนทั้งหมดจากในระบบลงคะแนน  

 

ทั้งน้ี ไม่มีผูค้ดัคา้น ถือว่าท่ีประชุมเห็นดว้ยกบัขั้นตอนและวิธีการด าเนินการประชุมดงักล่าว  
 

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิม่เติมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุน และการด าเนินการที่เกี่ยวข้องภายใต้สัญญา
เช่าดังกล่าว เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดไวรัสโคโรนา 2019 หรือว่า COVID-19 
 



คุณวิศิษฐ์ ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุ LUXF ช้ีแจง 3 หวัขอ้หลกัให้กบัผูถื้อหน่วยลงทุนทราบ ดงัต่อไปน้ี 
 
1. โครงสร้างกองทุน LUXF และผลกระทบของ COVID-19 ท่ีมีผลต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม   

2. โครงสร้างของโรงแรมซิกส์เซน้ส์ ยาวนอ้ยและกลุ่ม IHG โดยMr. Graham Grant ผูจ้ดัการทัว่ไปของโรงแรมซิกส์เซ็นส์ 

ยาวนอ้ย 

3. ขอ้แตกต่างระหว่างขอ้ดี ขอ้เสีย และขอ้สัญญาเดิมกบัสัญญาใหม่แตกต่างกนัอย่างไร โดย คุณจิรยง กรรมการผูจ้ดัการ 

เจย ์แคปปิตอล ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงิน  
 

คุณวิศิษฐ์ ช้ีแจง้โครงสร้างกองทุนรวมโดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม ธนชาต เป็นผูบ้ริหารกองทุนรวมและมี
ธนาคารกสิกรเป็นผูดู้แลผลประโยชน์และควบคุมการดูแลของกองทุน มีผูเ้ช่าคือบริษทัซสัเทนเนเบิล ลคัชวัร่ี ฮอสพิทลัลิตี (ไทย
แลนด)์ จ ากดั หรือ SLH เป็นผูเ้ช่าโรงแรม ซ่ึงประกอบดว้ยจ านวนทั้งหมด 56 ห้อง เน้ือท่ี 80 ไร่ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น
ท่าเรือ สปา ห้องอาหารท่ีจงัหวดัพงังา โดยผูเ้ช่าตอ้งจ่ายค่าเช่าคงท่ี และค่าเช่าผนัแปรให้แก่กองทุน อายขุองสัญญาการเช่าคร้ังละ 3 ปี 
ทั้งหมด 4 คราว โดยคู่สัญญาเช่าเร่ิมตน้คร้ังแรก 1 กรกฎาคม 2555 เรามีการต่อสัญญามาแลว้ 2 คร้ัง คร้ังน้ีจะเป็นคร้ังท่ี 3 ก็คือจะเร่ิม 1 
กรกฎาคม 2564 หลกัประกนับริษทัจดัการปัจจบุนัก็คือ กองทุนทหารไทยธนรัฐ  ทั้งหมด 83.8 ลา้นบาท ในเร่ืองของหลกัประกนั 
บริษทัจดัการกองทุนอาจยนิยอมให้ผูเ้ช่าเปล่ียนหลกัประกนัจากหน่วยลงทุนหรือเงินสดเป็นหนงัสือค ้าประกนัได ้หรือหลกัทรัพยอ์ืน่ๆ 
ภายใตเ้ง่ือนไขของบริษทัจดัการกองทุน          

 
Mr. Graham Grant ในฐานะผูจ้ดัการทัว่ไปของโรงแรมซิกส์เซ็นส์ ยาวนอ้ย ไดอ้ธิบายโรงแรมซิกส์เซ็นส์ ยาวนอ้ยและ

โครงสร้างของ IHG โดยสรุปเป็นดงัต่อไปน้ี 
 
โรงแรมซิกส์เซน้ส์ ยาวนอ้ย 56 หอ้ง มีทั้งสปา มีทั้งห้องอาหาร 3 หอ้ง แลว้ก็มีสถานท่ีทั้งเล้ียงไก่ ทั้งเห็ด แลว้ก็ปัจจุบนัไดรั้บ

รางวลัทางดา้น Brand Hotel in The World ตั้งแต่ปี 2017-2019 กลุ่ม IHG มีทั้งหมด 16 แบรนด ์ซ่ึงแบรนดข์องซิกส์เซน้ส์ เป็นแบรนด ์ 
ท่ีเป็น Luxury ท่ีสุดของกลุ่ม IHG โดย IHG บริหารโรงแรมในเครือทั้งหมด 6,000 แห่งทัว่โลก ส าหรับโรงแรมซิกส์เซน้ส์ ท่ีประเทศ
ไทยไดผ้ลกระทบอยา่งรุนแรงจากสถานการณ์โควิด เน่ืองจากว่าโรงแรมซิกส์เซน้ส์ เกาะยาวนอ้ย ไดพ้ึ่งนกัท่องเที่ยวต่างประเทศถึง 
95% จึงส่งผลกระทบรุนแรงต่อรายไดข้องโรงแรมอยา่งต่อเน่ืองจนถึงปัจจบุนั  

 
นายวิศิษฐ์ ไดก้ล่าวต่อผูถื้อหน่วยกองทุนรวม ถึงสาเหตุท่ีปรับเง่ือนไขในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากสถานการณ์โค

วิดเกิดขึ้นในปลายปี 2563 จนถึงปัจจุบนั ส่งผลกระทบรุนแรงต่อโรงแรมซิกส์เซน้ส์ เกาะยาวนอ้ย ท าให้มีการปิดเมือง การลอ็กดาวน ์
สายการบินไม่สามารถบินได ้ ท าให้นกัท่องเท่ียวต่างประเทศไม่สามารถเขา้ประเทศได ้ ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่า
เช่าให้แก่กองทุนรวม  

 
รายไดข้องโรงแรมท่ีลดลงมาจาก 2 ส่วน ปริมาณนกัท่องเท่ียวท่ีลดลง  และราคาห้องพกัปรับตวัลดลง  ในปี 2562  สัดส่วน  

สัดส่วนท่ีพกันกัท่องเท่ียวต่างประเทศ 95%  นกัท่องเท่ียวไทย 5%    ในปี 2563  ในนกัท่องเท่ียวต่างประเทศสัดส่วนห้องพกั 60%  คดิ
เป็นรายได ้ 75%   นกัท่องเท่ียวไทยสัดส่วนห้องพกั 40%  คิดเป็นรายได ้ 25%   ค่าห้องพกันกัท่องเท่ียวต่างประเทศ  ราคาสูงกว่า
นกัท่องเท่ียวไทย  รวมทั้งค่าใชจ้า่ยดา้นบริการ  อาหาร สปา ค่าใชจ้่ายมากกว่านกัท่องเท่ียวไทย  ราคาห้องพกัปรับตวัลดลง ปี 2564 
เทียบกบัปี 2562  ลดลง63% 

ธนาคารแห่งประเทศไทย คาดว่า รัฐบาลฉีดวคัซีนไดเ้ร็ว 100 ลา้นโดส ในปีน้ี จะท าให้เกิดภูมิคุม้กนัหมู่ (Immunity)  ในไตร
มาสท่ี 1  ท าให้คาดว่าจะเปิดน่านฟ้าเตม็รูปแบบ  ไมต่อ้งกกัตวั ในไตรมาสท่ี 3  ท าให้การท่องเที่ยวจะกลบัมาในช่วงปลายปี 2565 

 



ผูเ้ช่าจึงมีความประสงคท่ี์จะแกไ้ขเง่ือนไขสัญญาเช่าปัจจบุนัท่ีจะครบอายสัุญญาเช่าคร้ังท่ี 3 ในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2564 โดยท่ี
สัญญาเช่าใหม่จะเร่ิมวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 จนถึง 3 ปีขา้งหนา้ ตั้งแต่ปี 2563 - 2564 ผูเ้ช่าไดสิ้ทธิงดช าระค่าเช่าเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย 
(Force Majeure) ตามท่ีปรากฏสัญญาเช่าฉบบัปัจจุบนั อยา่งไรก็ตามเหตุสุดวิสัญ (Force Majeure) ส้ินสุดลงในเดือนมีนาคม 2564 โดย
ในขอ้เทจ็จริงผูเ้ช่าขอเจรจาต่อรองตั้งแต่เดือนตลุาคม 2563 แต่ผูจ้ดัการกองทุนรวมร่วมกบัท่ีปรึกษาทางการเงินและท่ีปรึกษากฎหมาย
ไดพ้ยายามต่อรองเง่ือนไขท่ีดีท่ีสุดส าหรับกองทนุรวม  

 
คุณจิรยง กรรมการผูจ้ดัการ เจย ์แคปปิตอล ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินเป็นผูใ้ห้รายละเอียดในเร่ืองของสัญญาเช่า   
 
ดว้ยสถานการณ์โควิด 19 ท าใหห้ลายๆ เดือนของการด าเนินงานในปี 2563 กบั 2564 เขา้สู่ช่วงเหตุสุดวิสัย คือ Force 

Majeure ในสัญญาเดิมในส่วนของเหตุสุดวิสัย หรือ Force Majeure ก็จะมีรูปลกัษณ์หลายแบบ โดยท่ีหน่ึงในนั้นพูดเร่ืองของ 
Pandemic หรือโรคระบาดดว้ย ดงันั้นก็เขา้ขอ้ท่ีว่าเป็นเหตุสุดวิสัยภายในสัญญาเช่าปัจจบุนั   

 
เหตุสุดวิสัยน้ีเป็นเหตุให้ผูเ้ช่าไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่าได ้ ตามสัญญาเช่าปัจจุบนั ในสัญญาเช่าปัจจุบนัก าลงัจะส้ินสุดลงเดือนหนา้น้ี

แลว้ก็คือ 30 มิถุนายน 2564 ทั้งน้ี ในสถานการณ์ปัจจบุนัทางผูเ้ช่าก็มีความล าบากในการจ่ายค่าเช่า ดงัน้ี ในการต่อสัญญาคร้ังใหม ่
นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 - 30 มิถุนายน 2567 ซ่ึงจะตอ่สัญญาคร้ังละ 3 ปี ผูเ้ช่าจึงเสนอขอปรับเง่ือนไขในสัญญาเช่าบาง
ประการให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั และมีความยืดหยุน่กบัการเปล่ียนแปลงต่างๆ มากขึ้น ทั้งน้ีการปรับสัญญาเช่าจะมีผล
เฉพาะช่วงเวลา 18 เดือนเท่านั้นคอื ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ก็คือวนัแรกของการขึ้นสัญญาใหม่ สืบเน่ืองไป 18 เดือน คือหน่ึงปี
คร่ึง ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 เท่านั้น หลงัจากนั้นสัญญาฉบบัใหม่ก็จะกลบัมาเป็นสัญญาฉบบัปัจจบุนัท่ีมี ดงันั้นส่ิงท่ีเสนอผูถื้อ
หน่วยลงทนุ จะเป็นการแกไ้ขสัญญาเช่าในช่วงของ 18 เดือนขา้งหนา้ โดยสรุปไดด้งัน้ี 

   
1.  เป็นนิยามเง่ือนไขเหตุสุดวิสัย แตเ่ดิม Force Majeure ก าหนดไวว่้า “เดือนใดท่ีมีรายไดต้ ่ากว่ารายไดข้องเดือนเดียวกนั

ในปีก่อนหนา้” ก็คือสมมติว่าของเดือนน้ี เม่ือเทียบกบัเดือนน้ีเช่น เมษายน 2021 เทียบกบัเมษายน 2020 เป็นตน้ ผูเ้ช่าให้
ความเห็นว่าเน่ืองจากปี 2020 สถานการณ์เลวร้าย ปี 2021 สถานการณ์ก็เลวร้ายต่อเน่ืองมา เพราะฉะนั้นถา้เกิดการเทียบ
กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ก็จะไม่สมเหตุสมผล ทางผูเ้ช่าไดข้อให้เทียบในส่วนของ Force Majeure เป็นเดือนใดท่ีมี
รายไดต้ ่ากว่ารายไดข้องเดือนเดียวกนัในปี 2562 เพราะว่าในช่วงปี 2562 ถือว่าเป็นปีปกติของการด าเนินงานของตวั
กิจการ ดงันั้น เง่ือนไขของเหตุสุดวิสัยจึงขอให้ปรับโดยการเทียบกบัการผลประกอบการในแต่ละเดือนของปี 2562 เป็น
หลกั อยา่งไรก็ดี ยกเวน้ในเดือนกนัยายน 2562 เพราะว่าเดือนนั้นปิดซ่อม เพราะฉะนั้นจะเปรียบเทียบกบัผล
ประกอบการก็ไม่ได ้ก็เลยเฉพาะเดือนกนัยายนเดือนเดียวจะขอใหไ้ปเทียบกบักนัยายน 2561 

 
2.  เร่ืองของค่าเช่าคงท่ีในช่วงเหตุสุดวิสัย แต่เดิมบอกไวว่้าถา้เขา้เหต ุ Force Majeure ผูเ้ช่ามีสิทธิงดช าระค่าเช่าคงท่ีได ้

อยา่งไรก็ดีในส่วนของผูจ้ดัการกองทุนรวม ก็ไดต้่อรองกลบัว่าขอแกไ้ขเป็นว่าผูเ้ช่าไม่มีสิทธิงดช าระค่าเช่าคงท่ี ถึงแม้
เป็น Force Majeure ผูเ้ช่าก็ยงัจะตอ้งจ่ายให้กบักองทนุรวม ซ่ึงเป็นเง่ือนไขท่ีดีกว่าเดิม ก็คือว่าถา้ค่าเช่าคงท่ีมากกว่า 
GOP (Gross Operating Profit) หมายถึงว่าถา้อตัราค่าเช่าคงท่ี ซ่ึงเราจะก าหนดไวว่้าแต่ละเดือนจ่ายเท่าไร  ในแต่ละ
เดือนนั้นมนัมากกว่า GOP ของกิจการ ผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายช าระเท่ากบัตวั GOP บวกกบัร้อยละ 50 ของส่วนต่างระหว่าง
จ านวนค่าเช่าและ GOP นั้นๆ แปลว่าถา้เกิดว่าในกรณีของตวัค่าเช่าคงท่ีมากกว่า GOP คือ GOP ไม่ถึงแลว้เกิดส่วนต่างท่ี
หายไป กองทุนรวมกบัผูเ้ช่าจะรับภาระกนัคนละคร่ึง ก็คือใหผู้เ้ช่าจ่ายเท่ากบั GOP บวกกบัร้อยละ 50 ของส่วนต่างนั้น
กบั GOP และเม่ือ GOP เป็นลบ ซ่ึงท่ีผา่นมาก็มีบางเดือนท่ีผา่นมา GOP เป็นลบจริงๆ ผูเ้ช่าแต่เดิมไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่า แต่
ในสัญญาใหมท่ี่ก าลงัจะแก ้ ผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายค่าเช่าคงท่ีขั้นต ่าอยา่งนอ้ย 1,000,000 บาท ภายในระยะเวลาหน่ึงปีคร่ึง คอื 
18 เดือน ตั้งแต่กรกฎาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2565 ซ่ึงทางกองทุนรวมพอพน้ช่วง 31 ธนัวาคม 2565 สถานการณ์น่าจะ
กลบัมาเป็นปกติแลว้  



 
4. เร่ืองของการพิจารณาต่อสัญญาเช่า โดยเกณฑร์ายไดค้่าเช่าขั้นต ่าเฉล่ียหรือ Minimum income rate ในสัญญาปัจจุบนัน้ี

เราก าหนด Minimum income rate ไวว่้าในแต่ละปี ผูเ้ช่าตอ้งจ่ายเขา้กองทุนรวมไม่ต ่ากว่าจ านวน เพื่อให้เขาไดมี้สิทธ์ิใน
การต่อสัญญา ซ่ึงท่ีผา่นมาน้ี ผูเ้ช่าก็จ่ายมาเกินกว่าในส่วนของตวั Minimum income rate ก็คือในปี 2561 และ 2562 ผูเ้ช่า
จ่ายเกินมาตลอดและเพ่ิงไม่สามารถจ่าย Minimum income rate ไดใ้นปี 2563 อยา่งไรก็ดี เม่ือเฉล่ียในช่วงของสัญญาเช่า 
3 ปี ทางผูเ้ช่าจ่ายเกินว่า Minimum income rate ซ่ึงจะท าให้ผูเ้ช่ามีสิทธิต่อสัญญา อยา่งไรก็ตามทางผูเ้ช่าเหน็ว่า
สถานการณ์ปัจจุบนัมีความไม่แน่นอน การท่ีจะมาเทียบ Minimum income rate ตามสัญญาเดิมซ่ึงเป็นลกัษณะของรายปี
จะไม่สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั ขอให้เปล่ียน Minimum income rate เป็นลกัษณะเทียบเป็นรายเดือน เพื่อ
ความชดัเจนของจ านวนเงินรายได ้ ท่ีไม่ตอ้งน ามารวมค านวณเป็นเกณฑร์ายไดข้ั้นต ่า โดยในกรณีถา้มนัติดเหตุสุดวิสัย 
(Force Majeure) ในเดือนใดๆ จะไดไ้ม่ตอ้งเอามาคดิ ไม่ตอ้งน ามารวมเป็นเกณฑร์ายไดข้ั้นต ่า ของใหม่ก็คือเปล่ียนจาก
รายปีเป็นรายเดือนเลย   
 

4.  มีการปรับสัญญาทั้งหมดประมาณ 5 ประการ ขอ้ท่ี 4 คือเร่ืองของการเปล่ียนแปลงประเภทของเงินประกนั ตอนน้ีทาง
กองทุนรวมมีเงินประกนัท่ีทางผูเ้ช่าจ่ายมา โดยท่ีเขาใส่มาในรูปของหน่วยลงทนุของกองทุน TMB Treasury Money 
Fund คือเป็น Money Market Fund ท่ี TMBTM จ านวนตอนน้ีมีอยู ่83.61 ลา้น และในเดือนกรกฎาคม 2564 เน่ืองจาก
เราก าลงัจะเร่ิมสัญญาใหม่ ดงันั้นโดยปกติทุกๆ คร้ังท่ีมีการเร่ิมสัญญาใหม่ จ านวนเงินช าระขั้นต ่าก็จะเพ่ิมขึ้นเป็น 86.12 
ลา้นบาท ซ่ึงทางผูเ้ช่าขอขอเปล่ียนรูปแบบของการค ้าประกนั เป็นดงัน้ี 

 
มูลค่าหลกัประกนั 86.12 ลา้นบาท ผูเ้ช่ายงัคงมีเงินประกนัในรูปของหน่วยลงทนุ TMBTM คร่ึงหน่ึงก็คือ 43.06 ลา้น
บาท ในส่วนท่ีสอง อีกคร่ึงหน่ึงผูเ้ช่าจะใชเ้ป็นหนงัสือค ้าประกนัของธนาคารมาแทนในส่วนของ 43.06 ลา้นบาท 
เพราะฉะนั้นแปลว่า ณ ปัจจุบนัน้ี กองทุนรวม ยงัมีเงินค ้าประกนัเทา่เดิมคือ 86.12 ลา้นบาท คร่ึงหน่ึงยงัเป็นหน่วยลงทุน 
อีกคร่ึงหน่ึงเป็นหนงัสือค ้าประกนัของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิกถอนไม่ไดแ้ละปราศจากเง่ือนไข ทั้งน้ี ผูเ้ช่ามีความตอ้งการ
ท่ีจะขอเงินค ้าประกนัจ านวนคร่ึงหน่ึงคืนเพราะผูเ้ช่ามีการเอาหนงัสือค ้าประกนัมาแทน ทางกองทนุตกลงจะคืนเงินสด
ให้กบัผูเ้ช่า 29.77 ลา้นบาท ซ่ึงไม่ครบ 43.06 ลา้นบาท เพราะทางกองทุนรวมหกัค่าเช่าส าหรับเดือนเมษายนถึงเดือน
มิถุนายนปี 2564 ซ่ึงไม่เขา้เหตุการณ์สุดวิสัย (Force Majeure) เพราะฉะนั้นผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายค่าเช่าตามปกติถา้ตามสัญญา
ปัจจุบนั  

 
5.  การช าระค่าเช่าในเดือนเมษายนถึงเดือนมิถนุายนปี 2564 ซ่ึงกองทนุรวมไดห้กัเงินสดไวแ้ลว้ตามขอ้ 4 ขา้งตน้ 

 
สรุปความเห็นของท่ีปรึกษาการเงินก็คือการแกไ้ขสัญญาเช่ามีขอ้ดีคือ   
 
1. เป็นการรักษาความต่อเน่ืองของการหารายได ้ เพราะว่าก็ตอ้งเห็นใจในส่วนของ IHG คือผูเ้ช่าเหมือนกนัว่า สถานการณ์

ท่ีเกิดขึ้นนั้นเป็นสถานการณ์ท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุม แลว้ก็อยา่งไรก็ดี ทางผูเ้ช่าสามารถด าเนินกิจการมาไดดี้โดย
ตลอด เพราะฉะนั้นถา้มีการแกไ้ขสัญญาและทุกอยา่งราบร่ืนก็จะเป็นการรักษาความต่อเน่ืองของการหารายไดเ้ขา้
กองทุนรวมได ้ 

2. ความยืดหยุน่ของเง่ือนไขตามสัญญาเช่า โดยสัญญาเช่าในปัจจบุนันั้นถา้เขา้เหตุสุดวิสัย (Force Majeure) หรือ GOP ติด
ลบก็ทางกองทนุรวมก็จะไม่มีรายได ้ แต่ในสัญญาใหม่ก าหนดไวว่้าแม ้ GOP ติดลบ กองทุนรวมก็จะยงัมีรายได ้
1,000,000 บาท เขา้มาท่ีกองทุน   

3. รักษาความสัมพนัธ์อนัดีกบัผูเ้ช่าปัจจุบนั ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าท่ีดีมาโดยตลอดและเป็นสถานการท่ีผูเ้ช่าไม่สามารถควบคุมได ้ 



4. ลดค่าใชจ้่ายในการดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์น เพราะผูเ้ช่ารายเดิมสามารถด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ือง
เพราะฉะนั้นถา้เกิดผูเ้ช่าไม่ต่อสัญญา กองทุนรวมจะตอ้งเขา้มาบริหารกิจการเอง บริหารโรงแรมเองซ่ึงก็อาจจะมี
ขอ้จ ากดัเร่ืองการบริหารและอาจจะมีค่าใชจ้่ายเพ่ิมขึ้น        

5. ลดความเส่ียงจากการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยสถานการณ์ปัจจุบนั การสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ไม่ไดท้  าไดโ้ดยง่าย
ประกอบกบัทางผูเ้ช่าสามารถจ่าย Minimum Income Rate ให้กบักองทุนรวมได ้ผูเ้ช่าปัจจุบนัจึงมีสิทธิท่ีจะต่อสัญญา  

 
ขอ้ดอ้ยก็คือ  
 
1. เพ่ิมโอกาสในการเขา้เกณฑเ์หตุสุดวสัิยเพราะว่ามีความยืดหยุน่มากขึ้นเน่ืองจากมีการพิจารณาเป็นรายเดือน  
2. จ านวนเงินประกนัในรูปบญัชีเงินสดลดลง เพราะแต่เดิมเรามีจ านวนเงินประกนัเป็นหน่วยลงทุนในกองทนุรวม 

TMBTM ซ่ึงมีสถานะใกลเ้คียงกบัเงินสด แตท่ั้งน้ีทางผูเ้ช่าของใหค้ร่ึงหน่ึงเป็นหนงัสือค ้าประกนัจากธนาคาร  
 
ดงันั้น เม่ือพิจารณาภาพรวมทั้งหมดแลว้ ท่ีปรึกษามองว่าผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขสัญญาเช่า จ านวนเงินค่าเช่า 

แลว้ก็ปัจจยัอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้ง กเ็ห็นว่าเป็นผลกระทบท่ีนอ้ยมากและก็เพื่อรักษาความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัผูเ้ช่าไว ้ ท่ีปรึกษาเห็นว่าผูถื้อหน่วย
ลงทุนควรอนุมติัการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าตามท่ีผูเ้ช่าและบริษทัจดัการน าเสนอในคร้ังน้ี 

 
คุณวิศิษฐ์ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุมีความเห็นว่าควรอนุมติัแกไ้ขสัญญาเช่า เหตุผลคือ 
 
1.  มูลค่าหลกัประกนัยงัเท่าเดิมอยูค่อื 86 ลา้น แตแ่บ่งเป็นร้อยละ 50 เป็นหน่วยลงทุนทหารไทยธนรัฐ อีกร้อยละ 50               

เป็นหนงัสือค ้าประกนัของธนาคารกรุงศรีอยธุยา แบบไม่มีเง่ือนไขและไม่สามารถเพิกถอนได ้ 
2.  สัญญาแกไ้ขเพียง 1.5 ปี  
3.  ผลการด าเนินงานโรงแรมขาดทนุ กองทุนรวมก็ยงัไดรั้บอีก 1,000,000 บาท  
4.  กองทุนเห็นว่าการหาผูเ้ช่าใหม่เป็นไปไดย้ากในช่วงเวลาน้ี  
 
ท่ีประชุมเปิดให้ผูถื้อหน่วยลงทุนถามค าถาม 
 
ผูถื้อหน่วยลงทุนไดส้อบถามทางคุณ Graham Grant ผูจ้ดัการทัว่ไปของโรงแรม “What were the occupancy in the number 

of rooms for January to May 2021?” 
  
Mr. Graham ไดต้อบค าถามดงัน้ี January, we finished at 10% occupancy. February was 15% occupancy. March was 25% 

occupancy and April 28% occupancy. All those months would typically finish around 75% plus occupancy, quite low and May has 
been a devastating month, we finish the month of May at 3% occupancy, and we have a forecast for June which will probably be 
about 6% occupancy.  

 

คุณมิเชลผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเพ่ิมเติม “When can we expect a dividend?”  
 
คุณวิศิษฐ์ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุตอบผูถื้อหน่วยลงทุน ไดช้ี้แจงว่าปัจจบุนัน้ีมีสองส่วน ส่วนแรกก็คือ กองทุนรวมไดรั้บ

ผลกระทบจากการประเมินราคา ทรัพยสิ์นใหมเ่ม่ือปีท่ีแลว้ ท าใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นจากเดิม 2,240 ลา้นบาท ปีท่ีแลว้ประเมินอยูท่ี่ 1,728 
ลา้นบาท ซ่ึงปีน้ีจะประเมินใหมอ่ีกรอบหน่ึง ผลขาดทุนจากการประเมินทรัพยสิ์น ท าใหเ้ราอาจจะไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได ้ แต่



การจ่ายในรูปแบบของการลดทนุก็เป็นไปได ้ ถา้กระแสเงินสดท่ีเขา้มาในช่วงคร่ึงปีหลงัของปีน้ี ถา้คิดว่าน่าจะเปิดประเทศได ้ ก็
อาจจะมีการลดทุนได ้แตจ่ านวนเท่าไรยงัไมท่ราบ กข็ึ้นอยูก่บักระแสเงินสดท่ีไดรั้บ  

 
ผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามว่าสัญญาน้ีจะมีผล 18 เดือน ถา้หลงัจากนั้นสถานการณ์ยงัไม่ดีขึ้นสัญญาจะเป็นอยา่งไรต่อไป 

 
คุณจิรยงในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินช้ีแจงว่าสัญญาจะเป็นเหมือนกบัสัญญาปัจจุบนัท่ีมีอยู ่ ณ ตอนน้ี จะไม่ไดมี้การแกไ้ข 

ในส่วนของการแกไ้ขท่ีช้ีแจงไปจะให้แค่เฉพาะช่วง 18 เดือนเท่านั้น  
 

ผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามว่าการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขเหตุสุดวิสัยในเดือนกรกฎาคม 2564 - ธนัวาคม 2565 ใชค้่าเปรียบเทียบ        
ในปี 2562 เท่านั้น ใช่หรือไม่  

 
คุณจิรยงในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินช้ีแจง กองทุนรวมจะใชค้่าเปรียบเทียบในปี 2562 เพราะว่า 2562 เป็นปีปกติอยู ่ยกเวน้

ว่าในเดือนของกนัยายนจะตอ้งเทียบกบัปี 2561  
 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีค าถามเพ่ิมเติมเขา้มา ถามเร่ืองของเง่ือนไขค่าเช่า 1,000,000 บาท มีท่ีมาท่ีไปอยา่งไร  
 

คุณวิศิษฐ์ช้ีแจงว่า กองทุนรวมควรจะไดรั้บค่าเช่าคงท่ี 1,000,000 บาท ทางกองทุนมองว่าถา้ขอมากกว่าน้ีะมีผลกระทบต่อผู ้
เช่า ซ่ึง 1,000,000 บาท เป็นส่วนท่ีท าให้กองทุนอยา่งนอ้ย 1 ปีเราจะไดมี้รายไดเ้ขา้กองทนุทั้งหมด 12,000,000 บาท เพื่อท่ีจะมาจ่ายเงิน
ปันผล หรือส่วนลดทุนให้กบัผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป 

ทั้งน้ี เม่ือไม่มีผูใ้ดสอบถามหรือมีความเห็น ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมพิจารณารับรอง  

ก่อนการลงมติมีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมประชุมเพ่ิมอีก 3 ราย รวมทั้งส้ิน 15,091,400 หน่วย รวมผูถื้อหน่วยลงทุนท่ี                   
เขา้ร่วมประชุมทั้งส้ินเป็น 47 ราย รวม 108,185,700 หน่วย 

มติ ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมติัการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุน และการด าเนินการท่ี
เก่ียวขอ้งภายใตสั้ญญาเช่าดงักล่าว เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดไวรัสโคโรนา 2019 หรือว่า COVID-19 ดว้ยคะแนน
คะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมและออกเสียงลงคะแนนดงัน้ี  
เห็นดว้ย     108,185,700 เสียง คิดเป็นร้อยละ  100.0000 
ไม่เห็นดว้ย       0 เสียง คิดเป็นร้อยละ     0.0000 
งดออกเสียง       0 เสียง คิดเป็นร้อยละ     0.0000 
รวม     108,185,700 เสียง คิดเป็นร้อยละ  100.0000 

 
วาระท่ี 2 พจิารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้าม)ี 
 
 ผูด้  าเนินการประชุม ช้ีแจงต่อท่ีประชุมว่า วาระการประชุมท่ีเสนอตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมไดพ้ิจารณาเสร็จ
ส้ินแลว้ และเปิดโอกาสให้ท่ีประชุมแสดงความคิดเห็นและซกัถามเก่ียวกบัวาระน้ี  
 

ผูถื้อหน่วยสอบถามเขา้มาถามว่าในกรณีเหตุสุดวิสัยทางกองทุนมีการปรับลดค่าธรรมเนียมค่าบริหารจดัการใดๆ หรือไม่  
 



คุณวิศิษฐ์ช้ีแจงว่ามีการปรับลดค่าธรรมเนียมเม่ือปลายปีท่ีแลว้เป็นเวลา 6 เดือน โดยลดค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน
คร่ึงหน่ึงจากกองทุนท่ีไดรั้บ   

 

ผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามว่าถา้สถานการณ์โควิดยงัคงเกิดเตม็ปี 2565 คาดว่ารายไดจ้ะเหลือประมาณเท่าไร  
 

คุณวิศิษฐ์ช้ีแจงว่าเป็นค าถามท่ีตอบค่อนขา้งยากเพราะว่า เน่ืองจากสถานการณ์โควิดยงัไม่จบ แลว้ก็ยงัมีระบาดรอบท่ี 3                       
ซ่ึงตอบไม่ไดว่้าจะระบาดถึงเม่ือไร วคัซีนสามารถออกมาไดถึ้งเม่ือไหร่ ซ่ึงปัจจุบนัวคัซีน ความตอ้งการฉีดมีค่อนขา้งมากไม่แน่ใจว่า
วคัซีนจะมาเพียงพอหรือไม่ ค าถามตอนน้ีก็คือรายไดท่ี้เราประมาณการไว ้ เราไม่แน่ใจเก่ียวกบัเร่ืองของ 2 เร่ืองก็คือ เร่ืองการฉีด
วคัซีนไดเ้ร็วหรือไม่ และเร่ืองการระบาดรอบ 4 จะมีเกิดขึ้นไหม ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องโรงแรม  

 

เม่ือปรากฏว่าไม่มีผูถื้อหน่วยการลงทุนแสดงความเห็นและซกัถามใดๆ เพ่ิมเติมเก่ียวกบัวาระท่ีประชุม ประธานจึงไดก้ล่าว

ปิดการประชุม ณ เวลา 11.16 นาฬิกา 

 

 

 

นายอดิศร เสริมชยัวงศ ์

กรรมการผูจ้ดัการ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุธนชาต จ ากดั 

ประธานในท่ีประชุม 
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ญ รปูถ่ายทรพัยส์นิท่ีประเมนิ

รูปท่ี 1 สภาพทัว่ไปของท่าเทียบเรอือ่าวปอ แกรนด์ มารน่ีา ซึ่งเป็นท่ีเทียบเรอืโดยสาร
สว่นตัวของทรพัยส์นิ 

รูปท่ี 2 สภาพทัว่ไปของทรพัยส์นิแปลงท่ี 1 จากทะเลอันดามนั

ทรพัยส์นิแปลงท่ี 1
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รูปท่ี 3 สภาพทัว่ไปของท่าเทียบเรอืสว่นตัวของทรพัยส์นิฯ ซึ่งตัง้อยูท่างทิศ
ตะวนัออกเฉียงเหนือของทรพัยส์นิแปลงท่ี 1

รูปท่ี 4  สภาพทัว่ไปของทางเข้าทรพัยส์นิแปลงท่ี 1 จากท่าเทียบเรอืสว่นตัวของ
ทรพัยส์นิฯ
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รูปท่ี 5 สภาพทัว่ไปของท่าเรอืบางโรงซึ่งเป็นท่าเรอืโดยสารสาธารณะจากจงัหวดัภเูก็ตไป
ยงัเกาะยาวน้อย

รูปท่ี 6 สภาพทัว่ไปของท่าเรอืบางโรงซึ่งเป็นท่าเรอืโดยสารสาธารณะจากจงัหวดั
ภเูก็ตไปยงัเกาะยาวน้อย
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รูปท่ี 8 สภาพทัว่ไปของท่าเรอืมาเนาะบนเกาะยาวน้อย ซึ่งเป็นท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะท่ี
เดินทางมาจากจงัหวดัภเูก็ต

รูปท่ี 9 สภาพทัว่ไปของถนนรอบเกาะยาวน้อยซึ่งเป็นเสน้ทางคมนาคมหลักบนเกาะ
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ทรพัยส์นิแปลงท่ี 1
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รูปท่ี 11 สภาพทัว่ไปของถนนภายในโครงการ

รูปท่ี 12 สภาพทัว่ไปของทางเดินภายในโครงการ
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รูปท่ี 13 สภาพทัว่ไปของถนนภายในโครงการ

รูปท่ี 14 สภาพทัว่ไปของงานภมูสิถาปัตยภ์ายในโครงการ
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รูปท่ี 15 สภาพทัว่ไปของงานภมูสิถาปัตยภ์ายในโครงการ

รูปท่ี 16 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีกิจกรรมกลางแจง้และชายหาดเทียม ซึ่งตัง้อยูท่างทิศ
ตะวนัออกเฉียงใต้ของทรพัยส์นิแปลงท่ี 1
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©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

กลุ่มอาคารวลิล่า และอาคาร 
The Villa Reserves 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 18 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท A -A4  วลิล่าหมายเลข 2)

รูปท่ี 19 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่าประเภท A -A4 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 20 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท A -A4 

รูปท่ี 21 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท A -A4 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 22 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท A1 -A4 (วลิล่าหมายเลข 1) 

รูปท่ี 23 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่าประเภท A1 -A4 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 24 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท A1 -A4 

รูปท่ี 25 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท A1 -A4 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 26 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท B - A4&SPA (วลิล่าหมายเลข 8)

รูปท่ี 27 สภาพทัว่ไปภายในหอ้งพักมาสเตอรภ์ายในวลิล่าประเภท B - A4&SPA 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 28 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท B - A4&SPA 

รูปท่ี 29 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท B - A4&SPA 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 31 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักมาสเตอรภ์ายในวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA 

รูปท่ี  30 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA  (วลิล่าหมายเลข 26)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 32 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA 

รูปท่ี 33 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 34 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA 

รูปท่ี 35 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีภายนอกวลิล่าประเภท B1 - A4&SPA



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 36 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM (วลิล่าหมายเลข 23)

รูปท่ี 37 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 38 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM

รูปท่ี 39 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 41 สภาพทัว่ไปของศาลาพกัผ่อนภายในวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM

รูปท่ี 40 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีสระวา่ยน้ําภายในวลิล่าประเภท H - A4&SPA&LIVING ROOM



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 42 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa (วลิล่าหมายเลข 12)

รูปท่ี 43 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 44 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa 

รูปท่ี 45 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 46 สภาพทัว่ไปของหอ้งอาบน้ํากลางแจง้ภายในวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa 

รูปท่ี 47 สภาพทัว่ไปของศาลาพกัผ่อนภายในวลิล่าประเภท A (A4) Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 48 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท A1 (A4) Pool Villa (วลิล่าหมายเลข 20)

รูปท่ี 49 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่าประเภท A1 (A4) Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 50 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท A1 (A4) Pool Villa 

รูปท่ี 51 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท A1 (A4) Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 52 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท B  (A4&SPA)  (วลิล่าหมายเลข 22)

รูปท่ี 53 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่าประเภท B  (A4&SPA) 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 54 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท B  (A4&SPA) 

รูปท่ี 55 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท B  (A4&SPA) 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 56 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท J - A1L  (วลิล่าหมายเลข 38)  

รูปท่ี 57 สภาพทัว่ไปของหอ้งภายในวลิล่าประเภท J - A1L 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 58 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท J - A1L 

รูปท่ี 59 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท J - A1L 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 60 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท K - A1R (วลิล่าหมายเลข 42)

รูปท่ี 61 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท K - A1R 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 62 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท K - A1R

รูปท่ี 63 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท K - A1R



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 64 สภาพทัว่ไปของวลิล่าประเภท L - A1&SPA (วลิล่าหมายเลข 52)  

รูปท่ี 65 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่าประเภท L - A1&SPA 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 66 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่าประเภท L - A1&SPA 

รูปท่ี 67 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่าประเภท L - A1&SPA 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 68 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีภายในวลิล่า The House  

รูปท่ี 69 สภาพทัว่ไปของหอ้งพกัภายในวลิล่า The House 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 70 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่า The House  

รูปท่ี 71 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่า The House 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 72 สภาพทัว่ไปของภายนอกวลิล่า The Retreat (วลิล่าหมายเลข 71) 

รูปท่ี 73 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่า The Retreat



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 74 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่า The Retreat 

รูปท่ี 75 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่า The Retreat 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 76 สภาพทัว่ไปของวลิล่า The Ocean Deluxe Pool Villa

รูปท่ี 77 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีพกัผ่อนภายในวลิล่า The Retreat



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 78 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่า The Ocean Deluxe Pool Villa 

รูปท่ี 79 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่า The Ocean Deluxe Pool Villa 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 80 สภาพทัว่ไปของภายนอกวลิล่า The View

รูปท่ี 81 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่า The View



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 83 สภาพทัว่ไปของหอ้งพักภายในวลิล่า The View

รูปท่ี 82 สภาพทัว่ไปของภายนอกวลิล่า The View



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 84 สภาพทัว่ไปของหอ้งแต่งตัวภายในวลิล่า The View

รูปท่ี 85 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําภายในวลิล่า The View



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 86 สภาพทัว่ไปของอาคาร The Hilltop Reserve ซึ่งปัจจุบนัถกูใชป้ระโยชน์เป็น
หอ้งอาหารและเครื่องด่ืม

รูปท่ี 87 สภาพปัจจุบนัภายในอาคาร The Hilltop Reserve 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 88 สภาพทัว่ไปของบารเ์ครื่องด่ืมบรเิวณทิศใต้ของอาคาร The Hilltop Reserve 

รูปท่ี 89 สภาพทัว่ไปของหอ้งน้ําบรเิวณทิศใต้ของอาคาร The Hilltop Reserve



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 90 สภาพทัว่ไปของหอ้งรบัประทานอาหาร บรเิวณทิศเหนือของอาคาร The 
Hilltop Reserve

รูปท่ี 91 สภาพทัว่ไปของหอ้งครวั ภายในอาคาร The Hilltop Reserve



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565
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รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

อาคาร Day Room กลุ่มอาคารสปา 
และกลุ่มอาคารบรกิารสว่นกลางและ

สนับสนุน



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 93 สภาพทัว่ไปภายนอกอาคาร Day Room

รูปท่ี 94 สภาพทัว่ไปภายในอาคาร Day Room



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 95 สภาพทัว่ไปภายในอาคารต้อนรบัของกลุ่มอาคารสปา 

รูปท่ี 96 สภาพทัว่ไปภายในอาคารพกัผ่อนของกลุ่มอาคารสปา 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 98 สภาพทัว่ไปของอาคารฝึกโยคะภายในกลุ่มอาคารสปา 

รูปท่ี 97 สภาพทัว่ไปของอาคารพกัผ่อนภายในกลุ่มอาคารสปา



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 100 สภาพทัว่ไปภายในอาคารบําบดัรา่งกายและบรกิารของกลุ่มอาคารสปา 

รูปท่ี 99 สภาพทัว่ไปภายนอกอาคารบําบดัรา่งกายและบรกิารของกลุ่มอาคารสปา



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 102 สภาพทัว่ไปภายในอาคารหอ้งออกกําลังกาย

รูปท่ี 101 สภาพทัว่ไปของอาคารหอ้งออกกําลังกาย



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 103 สภาพทัว่ไปภายนอกของอาคารต้อนรบั

รูปท่ี 104 สภาพทัว่ไปภายนอกของอาคารต้อนรบั



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 105 สภาพทัว่ไปของบรเิวณต้อนรบัและบรกิารสว่นกลางของอาคารต้อนรบั ชัน้ 1

รูปท่ี 106 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีสาํนักงานภายในอาคารต้อนรบั ชัน้ 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 107 สภาพทัว่ไปของบรเิวณพื้นท่ีบรกิารสว่นกลางของอาคารต้อนรบั ชัน้ 2

รูปท่ี 108 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีสาํนักงานภายในอาคารต้อนรบั ชัน้ 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 109 สภาพทัว่ไปภายนอกอาคาร Earth Lab และหอ้งเก็บของ

รูปท่ี 110 สภาพทัว่ไปภายในอาคาร Earth Lab และหอ้งเก็บของ



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 111 สภาพทัว่ไปภายนอกศาลา Dining Pavilion 1

รูปท่ี 112 สภาพทัว่ไปภายในศาลา Dining Pavilion 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 113 สภาพทัว่ไปภายในศาลา Dining Pavilion 

รูปท่ี 114 สภาพทัว่ไปของหาดทรายเทียม



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 115 สภาพทัว่ไปของศาลา Fine Dining Pavilion

รูปท่ี 116 สภาพทัว่ไปของศาลา Outdoor Fine Dining 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 117 สภาพทัว่ไปของศาลา Outdoor Fine Dining 2

รูปท่ี 118 สภาพทัว่ไปของศาลา Outdoor Fine Dining 3



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 119 สภาพทัว่ไปของศาลา Outdoor Fine Dining 4

รูปท่ี 120 สภาพทัว่ไปภายนอกของศาลา Outdoor fine Dining



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 121 สภาพทัว่ไปภายในอาคาร Chef's Table Fine Dining ชัน้ 1

รูปท่ี 122 สภาพทัว่ไปภายในอาคาร Chef's Table Fine Dining ชัน้ 2 



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 123 สภาพทัว่ไปของพื้นท่ีบรกิารบุฟเฟต์ภายในอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่

รูปท่ี 124 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งครวัภายในอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 125 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งครวัภายในอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่

รูปท่ี 126 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งครวัภายในอาคารหอ้งครวัและศาลาบุฟเฟต์่



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 127 สภาพทัว่ไปภายนอกอาคารหอ้งน้ําสว่นกลาง 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 128 สภาพทัว่ไปของกลุ่มอาคารกีฬาทางน้ํา

รูปท่ี 129 สภาพทัว่ไปของกลุ่มอาคารกีฬาทางน้ํา



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 130 สภาพทัว่ไปของอาคารเครื่องจา่ยกระแสไฟฟา้หลัก (MDB)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 131 สภาพทัว่ไปของอาคารรกัษาความปลอดภัย

รูปท่ี 132 สภาพทัว่ไปภายในของอาคารรกัษาความปลอดภัย



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 133 สภาพทัว่ไปของศาลาพกัผ่อนซึ่งถกูปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์เป็นโรง
เพาะเหด็

รูปท่ี 134 สภาพทัว่ไปภายในศาลาพกัผ่อนซึ่งถูกปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์เป็นโรง
เพาะเหด็



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 135 หมอ้แปลงกระแสไฟฟา้ตัง้อยูบ่รเิวณทรพัยส์นิแปลงท่ี 1

รูปท่ี 136 เครื่องกําเนิดไฟฟา้สาํรองตัง้อยูบ่รเิวณทรพัยส์นิแปลงท่ี 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 137 ระบบป๊ัมน้ําดีตัง้อยูบ่นทรพัยส์นิแปลงท่ี 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 138 สภาพทัว่ไปของบอ่น้ําดี

รูปท่ี 139 สภาพทัว่ไปของบอ่น้ําเสยี



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

ทรพัยส์นิแปลงท่ี 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565
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รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
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จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 
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รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 142 สภาพทัว่ไปภายนอกอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม และหอ้งซกัรดี 
(Back of the House)

รูปท่ี 143 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งซกัรดีภายในอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 144 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งซกัรดีภายในอาคารสํานักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 1

รูปท่ี 145 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งผลิตน้ําด่ืม ภายในอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 1



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 146 สภาพทัว่ไปของอาคารสํานักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายวศิวกรรม และหอ้งซกัรดี 
(Back of the House) ชัน้ 2

รูปท่ี 147 สภาพทัว่ไปบรเิวณพื้นท่ีสาํนักงานภายในอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 148 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งประชุมภายในอาคารสํานักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 2

รูปท่ี 149 สภาพทัว่ไปบรเิวณหอ้งล็อกเกอรพ์นักงานภายในอาคารสาํนักงานฝ่ายบรหิาร ฝ่าย
วศิวกรรม และหอ้งซกัรดี (Back of the House) ชัน้ 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 150 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารบา้นพกัผู้จดัการโรงแรม (GM House)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 151 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารบา้นพกัหวัหน้าแผนก (EC. House)

รูปท่ี 152 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารบา้นพกัรองหวัหน้าแผนก (DA. House)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 153 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารบา้นพกัพนักงานระดับซุปเปอรไ์วเซอร ์(DB.
House)

รูปท่ี 154 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารบา้นพกัพนักงานทัว่ไป (AM. House)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 155 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารโรงอาหารพนักงาน

รูปท่ี 156 สภาพภายในทัว่ไปของอาคารโรงอาหารพนักงาน



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 157 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารหอ้งสมุดและคอมพวิเตอร์

รูปท่ี 158 สภาพภายในทัว่ไปของอาคารหอ้งสมุดและคอมพวิเตอร์



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 159 สภาพภายในทัว่ไปของอาคารกิจกรรมนันทนาการ



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 160 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารหอ้งละหมาด

รูปท่ี 161 สภาพภายในทัว่ไปของอาคารหอ้งละหมาด



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 162 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารหอ้งพยาบาลและรา้นค้า

รูปท่ี 163 สภาพภายในทัว่ไปบรเิวณรา้นค้าของอาคารหอ้งพยาบาลและรา้นค้า



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 164 สภาพภายนอกทัว่ไปของอาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน

รูปท่ี 165 สภาพภายในทัว่ไปของอาคารออกกําลังกายสาํหรบัพนักงาน



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 166 สภาพทัว่ไปของศาลาพกัผ่อน

รูปท่ี 167 สภาพทัว่ไปของสนามเทนนิส



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 168 สภาพทัว่ไปของสนามกีฬาเอนกประสงค์

รูปท่ี 169 สภาพทัว่ไปของสนามฟุตบอล



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 170 สภาพทัว่ไปของโรงเรอืนชัว่คราว (โรงเรอืนเล้ียงไก่)

รูปท่ี 171 สภาพทัว่ไปของโรงเรอืนชัว่คราว (โรงเรอืนเล้ียงเป็ด)



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 172 สภาพทัว่ไปของโรงเรอืนชัว่คราว (โรงเรอืนเล้ียงแพะ)

รูปท่ี 173 หมอ้แปลงกระแสไฟฟา้ตัง้อยูบ่รเิวณทรพัยส์นิแปลงท่ี 2



รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ | โรงแรมซกิสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
เลขที่ 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จงัหวดัพงังา ประเทศไทย 

©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด | 30 มถินุายน พ.ศ. 2565

รูปท่ี 174 เครื่องจา่ยกระแสไฟฟา้หลักตัง้อยูบ่นทรพัยส์นิแปลงท่ี 2

รูปท่ี 175 เครื่องกําเนิดไฟฟา้สาํรองตัง้อยูบ่รเิวณทรพัยส์นิแปลงท่ี 2



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน | โรงแรมซกิส์เซน้ส์ ยาวน้อย 

เลขท่ี 56 หมู ่5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตําบลเกาะยาวน้อย อําเภอเกาะยาว  
จังหวดัพงังา ประเทศไทย 

 
 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 25 มถินุายน พ.ศ. 2565  
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OFFICES 
 
Bangkok    46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 

87/2 Wireless Road, Lumpini Sub-district 
Pathumwan District, Bangkok 10330 

  
Phuket    12/9 Moo 4, Thepkrasattri Road,  

KohKaew, Sub-district, Muang District,  
Phuket 83110 

 
COVERAGE 
 
Purpose 
IPO and Public Curricular  Financial Reporting 
Acquisition/Disposal  Lease Renewal 
Litigation/Expert Witness Mortgage/and Financing 
Internal Use 
 
Local Expertise 
Land plot    Housing Estates 
Residential Condominium Apartment and Villa 
Office    Retail 
Hotel    Mix-use Project 
Industrial Estates/Logistics Institutional Investors 
 




