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1. บทสรุปสำหรับผู้บริหาร  : 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง “โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม” 

ที่ต้ังทรัพย์สิน : ตั้งอยูเ่ลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์การประเมิน : เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 

วันที่สำรวจและประเมินมูลค่า : สาํรวจ 7 สิงหาคม 2568 / ประเมิน 7 สิงหาคม 2568 

เอกสารสิทธิและเนื้อทีด่ิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3147 และ 43104 เน้ือท่ีดินรวม 0-2-94.6 ไร่ (294.6 ตารางวา) 

ผู้ถือกรรมสิทธิท์ี่ดิน :  กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

ผู้ถือกรรมสิทธิอ์าคาร : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิต้ี  

ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนั 

รายละเอียดทรัพย์สิน :  

             ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เป็น โรงแรม สูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น ช่ือ “โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม” จาํนวน 1 อาคาร 

มีหอ้งพกัรวม จาํนวน 104 หอ้งพกั (ตามใบอนุญาต 83 หอ้งพกั) ปลูกสร้างบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3147 และ 43104 เน้ือ

ท่ีดินรวม 0-2-94.6 ไร่ หรือ 294.6 ตารางวา รูปร่างท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม ขนาดท่ีดินมีหนา้กวา้งติดทาง

สาธารณประโยชน์ (ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 (ซอยพพิฒัน์ 2)) ดา้นทิศใต ้ยาวประมาณ 20.00 เมตร สภาพท่ีดินมี

การพฒันาแลว้ทั้งแปลง ระดบัดินเฉล่ียสูงกวา่ถนนผา่นหนา้ 0.30 เมตร อาคารและส่ิงปลูกสร้าง มีอายอุาคาร  33 ปี 

ปัจจุบนัเปิดดาํเนินกิจการอยู ่โดยมีรายละเอียดอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

 

ลาํดบั รายการ 
ขนาดอาคาร พื้นท่ีใชส้อย จาํนวน 

(เมตร) (ตร.ม) หอ้งพกั 

1 โรงแรมสูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น   19.00  x    51.00  5,706.35 104 (83) 

  พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร       1,554.00   

หมายเหตุ: โรงแรม มีการแบ่งหอ้ง Double Deluxe จาก 21 หอ้งพกั เป็นหอ้งพกัแบบ Deluxe 42 หอ้งพกั จึงมีจาํนวน

หอ้งพกัเพิ่มข้ึนจากใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม  

ทำเลที่ต้ังและสภาพแวดล้อม :  

ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ห่างถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ประมาณ 150 เมตร และห่างจากถนน

สาทร ประมาณ 350 เมตร มีการคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภคไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศพัท ์ และท่อระบายนํ้า 

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปเป็นยา่นพาณิชยกรรม ตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางทางธุรกิจท่ีสาํคญัของกรุงเทพมหานคร มีสถานท่ี

สาํคญับริเวณใกลเ้คียงไดแ้ก่ สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) สาํนกังานใหญ่ 

โรงเรียนเซ็นโยเซฟคอนแวนต ์โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน สถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีศาลาแดง) และโรงพยาบาล

จุฬา เป็นตน้ 
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กฎหมายที่เกีย่วข้อง :  

1) การขออนุญาตปลูกสร้าง ร้ือถอน ดดัแปลงอาคารอยูใ่นความดูแลของสาํนกังานเขตบางรัก 

2) ทรัพยสิ์นท่ีประเมินตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในโซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภท

พาณิชยกรรม (พ-5-6) ปัจจุบนัมีผลบงัคบัใช ้

 

ข้อดีของทรัพย์สิน ข้อด้อยของทรัพย์สิน 

- ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางธุรกิจ  

(Central Business District -CBD) 

-  มีเส้นทางเขา้-ออก สู่ถนนสายหลกัหลายเสน้ทาง 

- พฒันาเป็นโรงแรมในศูนยก์ลางธุรกิจ 

- ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดถนนซอย 

 

การใช้ประโยชน์สูงสุด : ประกอบกิจการโรงแรม ตามการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
 

สรุปการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ : 
 

รายการ 
จำนวน ราคาต่อหน่วย ราคาประเมิน 

(หน่วย) (บาท)   (บาท)  

1. การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ       

    1.1 โฉนดเลขท่ี 3147 และ 43104  294.6 ตารางวา 900,000 265,140,000 

    1.2 โรงแรมสูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น   -               123,701,644  

รวมราคาประเมินด้วยวิธีต้นทุนทดแทนสุทธิ (ปัดเศษ) 388,840,000  388,841,644 

2. การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีกระแสเงินสดสุทธิ     395,200,000 

สรุปราคาประเมินทรัพย์สิน =สามร้อยเก้าสบิเอ็ดล้านแปดแสนบาทถ้วน= 395,200,000 

มูลค่าประกันอคัคีภัย =หนึ่งร้อยเจ็ดสิบแปดล้านสี่แสนสามหมื่นบาทถ้วน= 178,430,000 
 

ความเห็นผู้ประเมินมลูค่า : ขอ้มูลท่ีดินเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ซ่ึงจากขอ้มูลเปรียบเทียบ 2 ท่ีดินติดซอย

พิพฒัน์ 2 เขตทางกวา้ง 8 เมตร เน้ือท่ีดิน 0-1-85.0 ไร่ รูปร่างแปลงท่ีดินหลายเหล่ียม หนา้กวา้งติดถนน 3 เมตร มีราคา

เสนอขายตารางวาละ 750,000 บาท และขอ้มูลเปรียบเทียบ 3 ท่ีดินติดซอยสาทร 8 เขตทางกวา้ง 8 เมตร เน้ือท่ีดิน 0-2-

56.0 ไร่ รูปร่างแปลงท่ีดินส่ีเหล่ียมผนืผา้ หนา้กวา้งติดถนน 26 เมตร มีราคาเสนอขายตารางวาละ 900,000 บาท ทั้งน้ี

ทรัพยสิ์นมีทาํเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม มีขนาดเน้ือท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดินใกลเ้คียงกนักบัขอ้มูลเปรียบเทียบ 3 แต่

ทรัพยสิ์นมีสภาพการใชป้ระโยชน์ดีกวา่ เน่ืองจากมีการพฒันาใชป้ระโยชน์เป็นโรงแรม สูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น ช่ือ 

“โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม”  จึงเห็นควรประเมินมูลค่าท่ีดินทรัพยสิ์น ตารางวาละ 900,000 บาท แต่ทรัพยสิ์นเป็นโรงแรม

ก่อใหเ้กิดรายได ้จึงสรุปราคาประเมินดว้ยวิธีกระแสเงินสดสุทธิ 
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2. คำจำกัดความของมูลค่า : 
 

                 มูลค่าตลาด (Market Value)หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซ่ึงประมาณวา่ เป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีใชต้กลง

ซ้ือขายกนัไดร้ะหวา่งผูเ้ตม็ใจขายและผูเ้ตม็ใจซ้ือ ณ วนัท่ีประเมิน ภายใตเ้ง่ือนไขการซ้ือขายปกติท่ีผูซ้ื้อผูข้ายไม่มี

ผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรัพยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทั้งสองฝ่ายไดต้กลง

ซ้ือขายดว้ยความรอบรู้อยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั้งน้ี ใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธ์ิตามกฎหมายใน

ทรัพยสิ์นได ้

 

                มูลค่าบังคับขาย (Forced Sale Value)หมายถึง จาํนวนเงินท่ีไดรั้บจากการขายทรัพยสิ์นออกไป ภายใต้

เง่ือนไขท่ีผูข้ายถูกกดดนัใหข้ายในระยะเวลาท่ีสั้นกวา่ระยะเวลาท่ีเพียงพอท่ีจะทาํการซ้ือขายโดยปกติ ซ่ึงไม่เป็นไป

ตามคาํนิยามของมูลค่าตลาด ในบางกรณีมูลค่าบงัคบัขายอาจหมายถึงมูลค่าซ่ึงผูข้ายท่ีไม่เตม็ใจขายและผูซ้ื้อซ่ึงรู้

ขอ้เสียเปรียบของผูข้าย 
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3. ทำเลท่ีตั้ง สภาพแวดล้อม การเข้าถึง และสาธารณูปโภค  : 
 

พิกดั GPS : Lat. 13.724533 Long. 100.530895 

   

ทาํเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้ม :  

ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 โดยมีระยะห่างจากสถานท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

-  ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS (สถานีช่องนนทรี) ประมาณ 150 เมตร 

-  ห่างจากธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) สาํนกังานใหญ่ ประมาณ 200 เมตร 

-  ห่างจากโรงเรียนเซ็นโยเซฟคอนแวนต ์ ประมาณ 400 เมตร 

-  ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน ประมาณ 450 เมตร 

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปเป็นยา่นพาณิชยกรรม ตั้งอยูใ่นศูนยก์ลางทางธุรกิจ (Central Business District - CBD) 

ท่ีสาํคญัของกรุงเทพมหานคร แนวโนม้ความเจริญและสภาพทรัพยสิ์นดี มีสภาพคล่องปานกลาง 

   

การเขา้ถึง :  

1. ถนนสายหลกั ช่ือ ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เขตทางกวา้ง 60 เมตร  มีผวิจราจรลาดยาง ขนาด 8 ช่องทาง

จราจร กวา้งประมาณ 24 เมตร สภาพเส้นทางดี 

2. ถนนผา่นหนา้ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ช่ือ ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 เขตทางกวา้ง 7 เมตร  มีผวิจราจรคอนกรีต 

ขนาด 2 ช่องทางจราจร กวา้งประมาณ 6 เมตร สภาพเส้นทางดี 

   

สิทธิการใชท้าง : ไม่มีปัญหา เน่ืองจากทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดทางสาธารณประโยชน ์

   

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศพัท ์ท่อระบายนํ้า และไฟส่องสวา่งถนน  

   

โครงการพฒันา : ไม่มี 

   

ปัญหามลภาวะ : ไม่มีปัญหามลภาวะ 
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4. เอกสารสิทธ์ิและรายละเอียดเก่ียวกับท่ีดนิ : 
 

ประเภทเอกสารสิทธิ์ :  

โฉนดท่ีดิน จาํนวน 2 ฉบบั ตาํบลสีลม (สาทร) อาํเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบ ณ. 

สาํนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2568 

   

ลาํดบัท่ี โฉนดเลขที ่ ระวาง เลขที่ดนิ หน้าสำรวจ ไร่ งาน ตร.วา 

1 3147 5136 III 6416-8 73 (68) 531 0 1     96.4  

2 43104 5136 III 6416-4 544 (59) 5333 0 0     98.2  

เนื้อที่รวม           294.6  ตารางวา 0 2     94.6  

 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ตรีนิต้ี 

หมายเหตุ : ณ ปัจจุบนั กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ตรีนิต้ี ไดมี้การเปล่ียนแปลงช่ือเป็น กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่า ตรีนิต้ี 

ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนั 

 

การตรวจความถูกต้องของ

ตำแหน่งที่ดิน ได้ตรวจสอบจาก 

:  ทิศทาง ท่ีตั้ง ลกัษณะรูปท่ีดิน ขนาดกวา้งยาว และแนวเขตขา้งเคียงของ

ท่ีดิน 

 โฉนดแปลงคงเหลือหรือแปลงแม่ 

 ระวางแผนท่ีหรือระวาง U.T.M. 

 หมุดหลกัเขต 

 ท่ีดินขา้งเคียง 

 อ่ืน ๆ ทาบระวางแดงกบัแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ     

ผลการตรวจสอบ :     ตาํแหน่งท่ีตั้งตามแผนท่ีและภาพถ่ายถูกตอ้งตามเอกสารสิทธ์ิ   ไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจาก.......    

                   การตรวจสอบตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดินและแนวเขตท่ีตั้งส่ิงปลูกสร้าง ผลการสาํรวจไม่มีอาคารอ่ืนปลูกสร้างรุก

ลํ้าท่ีดินทรัพยสิ์น หรืออาคารทรัพยสิ์นสร้างรุกลํ้าท่ีดินแปลงอ่ืน  

 

อาณาเขตที่ดิน :  

ทิศเหนือ ประมาณ 22.50 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทิศใต ้ ประมาณ 20.00 เมตรติด ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 (ซอยพิพฒัน์ 2) 

ทิศตะวนัออก ประมาณ 54.50 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทิศตะวนัตก ประมาณ 56.50 เมตรติด ท่ีดินบุคคลอ่ืน (ถนนโครงการตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์) 

 

สภาพที่ดิน ขนาดรูปร่าง และระดับดิน : รูปร่างท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียม ขนาดท่ีดินมีหนา้กวา้งติดทางสาธารณประโยชน์ 

(ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3) ดา้นทิศใต ้ ยาว ประมาณ 20.00 เมตร สภาพท่ีดินมีการพฒันาแลว้ทั้งแปลง ระดบัดิน

เฉล่ียสูงกวา่ถนนผา่นหนา้ประมาณ 0.30 เมตร 
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การใช้ประโยชน์ในที่ดิน :  ประกอบกิจการโรงแรม ตามการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 

   

สิ่งปลูกสร้างบนที่ดิน : อาคารโรงแรม 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น จาํนวน 1 อาคาร 

 

ราคาประเมินราชการ :  

 

ราคาประเมินราชการ (รายแปลง) 
เนื้อที่ดิน ตารางวาละ ราคาราชการ 

(ตารางวา) (บาท) (บาท) 

โฉนดเลขท่ี 3147 196.40 400,000 78,560,000 

โฉนดเลขท่ี  43104 98.20 350,000 34,370,000 

รวมราคาประเมินที่ดิน 294.60  112,930,000 
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5. รายละเอียดเก่ียวกับอาคารและส่ิงปลูกสร้าง : 
 

          ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า เป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ประกอบกิจการเป็นโรงแรม ช่ือ “โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม” 

ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น จาํนวน 1 อาคาร 

การเข้าสำรวจในอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้สาํรวจและตรวจสภาพภายในอาคารได ้

ประเภทอาคาร : อาคารโรงแรม 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น จาํนวน 1 อาคาร 

ปลูกสร้างบนโฉนดเลขที ่ : 3147 และ 43104  

ผู้ถือกรรมสิทธิอ์าคาร : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ตรีนิต้ี  

(ตรวจสอบจากสญัญาซ้ือขาย ทด.13) 

อายุอาคาร : 33 ปี (นบัจากใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบ อ.1 เลขท่ี 1318/2535 ลว. 14 

ธนัวาคม พ.ศ. 2535) 

สภาพอาคาร และ การบำรุงรักษา : ดี 

มาตรฐานการก่อสร้าง วัสดุ และรูปแบบอาคาร : ดี 

 

5.1 โรงแรมสูง 6 ชั้นพร้อมชั้นใตดิ้น เลขท่ี 150   

   - อาคารกวา้ง 19.00 เมตร ยาว 51.00 เมตร  

- พื้นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 5,930.00 (5,706.35) ตารางเมตร 

- พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 1,554.0 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

มีรูปแบบการแบ่งพ้ืนท่ีภายในอาคารดงัต่อไปน้ี 

ชั้นใตดิ้น                      :   พื้นท่ีจอดรถ และหอ้งเคร่ือง (หอ้งป๊ัมนํ้า) 

ชั้นท่ี 1                         :    พื้นท่ีโถงตอ้นรับ-ลอ็บบ้ี หอ้งนํ้าชาย/หญิง หอ้งสาํนกังาน  หอ้งอาหาร ลิฟทโ์ดยสาร 

                                         โถงบนัไดข้ึน-ลงหลกั และบนัไดหนีไฟ 

ชั้นท่ี 2-6                      :   หอ้งพกั ลิฟทโ์ดยสาร โถงทางเดิน โถงบนัไดข้ึน-ลงหลกั และบนัไดหนีไฟ 

หมายเหตุ                     :   จาํนวนหอ้งพกัท่ีขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม 83 หอ้ง (รวมหอ้งพกัท่ีเช่ือมถึงกนั –        

Connecting Room) จากการสอบถาม ณ วนัสาํรวจ แบ่งเป็นหอ้งขาย จาํนวน 104 หอ้ง (แยกหอ้ง Connecting Room 

ออกจากกนั) 

รายละเอียดวสัดุอาคาร  

 โครงสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

 โครงสร้างโครงหลงัคา/หลงัคา คอนกรีตเสริมเหลก็ และโครงเหลก็มุงดว้ยเมทลัชีท  

 โครงสร้างผนงัก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบทาสี บางส่วนตกแต่งบานกระจกติดตาย 
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 ฝ้าเพดานยบิซัม่บอร์ดฉาบเรียบ 

 พื้นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 

 วสัดุผวิพื้น  

ชั้นใตดิ้น ลานจอดรถ คสล.ขดัมนั และโถงทางเดินปูกระเบ้ืองเซรามิค  

ชั้น 1 ปูกระเบ้ืองเซรามิค 

ชั้น 2-6 โถงทางเดิน คสล.ปูพรม ภายในหอ้งพกัปูลามิเนต หอ้งนํ้า หอ้งนํ้า-ระเบียง ปูกระเบ้ืองเซรามิค  

 ประตูบานเปิดไมเ้น้ือแขง็ บานเล่ือนกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานกระจก 

 หนา้ต่างบานกระจกกรอบไม,้ บานกระจกกรอบอลูมิเนียม และบานกระจกเปลือย 

  สุขภณัฑห์อ้งนํ้า โถชกัโครกแบบนัง่ราบ, โถปัสสาวะชาย, อ่างลา้งหนา้, อ่างอาบนํ้า, กระจกเงา และ

อุปกรณ์อ่ืนๆตามมาตรฐานทัว่ไป 

 อุปกรณ์อาคารเคร่ืองปรับอากาศ 

 ลิฟทโ์ดยสาร 2 ตวั ลิฟทข์นของ 1 ตวั อุปกรณ์ดบัเพลิง ยามรักษาความปลอดภยั กลอ้งวงจรปิด และ

อินเตอร์เน็ตไร้สาย 

 ระบบกญุแจคียก์าร์ด เฟอร์นิเจอร์บิวอินท ์ ตูเ้ส้ือผา้ เตียงนอน เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ประกอบดว้ย ทีวี ตูเ้ยน็ 

เคเบ้ิลทีวี อินเตอร์เน็ต เป็นตน้ 

ตาราง แสดงราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง 
 

รายการ 
พ้ืนที่  ตารางเมตร ต้นทุนทดแทน อายุ  ค่าเสื่อม ราคาประเมิน  

(ตร.ม.) ละ (บาท) ใหม่ (บาท) (ปี)  % (บาท) 

1 โรงแรมสูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 
 

  

   
  1.1 พื้นท่ีใชส้อยภายในอาคาร 5,706.35      
  1.1.1 งานโครงสร้างอาคาร 5,706.35 10,000 57,063,500 33 56% 25,107,940 

  1.1.2  งานสถาปัตยกรรมและงานระบบ 5,706.35 18,000 102,714,300 11 12% 90,388,584 

  1.2 พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 1,554.00 12,000 18,648,000 33 56% 8,205,120 

รวมราคาต้นทุนทดแทนใหม่ และราคาประเมิน     178,425,800   -  123,701,644  

ราคาประกันอัคคีภัย      178,430,000        
 

 

หมายเหตุ : 

1 อายอุาคารนบัจากวนัท่ีออกเอกสารใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบ อ.1 เลขท่ี 1318/2535 

2 การหกัค่าเส่ือมราคาอาคารใชเ้กณฑต์ามขอ้กาํหนดของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2568-

2569  โดยพิจารณาแยกส่วนประกอบอาคาร งานโครงสร้างมีอาย ุ33 ปี สดัส่วนมูลค่า 36% ส่วนงานสถาปัตยกรรม

และงานระบบ สดัส่วนมูลค่า 64% มีการปรับปรุงอาคารในปี 2557 ปัจจุบนัมีอาย ุ11 ปี 
 

 
3 พื้นท่ีอาคารกาํหนดตามเอกสาร ทด.13 
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6. ข้อจำกัดทางกฎหมายและการใช้ประโยชน์สูงสุด : 
 

การถูกรอนสิทธิ / อายัด :  

 การอายดั ไม่มี  

 แนวสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผา่น ไม่มี  

 การจดภารจาํยอมใหท่ี้ดินแปลงอ่ืน ไม่มี   

 เป็นทางเขา้ออกตามสภาพ ไม่เป็น  
   

การเวนคืนของรัฐ : ไม่มี 
   

กฎหมายควบคุมอาคาร : การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารอยูใ่นความดูแลของสาํนกังานเขตบางรัก 
 

ป่าไม้ หรือที่ดินสงวนหวงห้ามของรัฐ : ทาํการตรวจสอบจาก   

 DSI Map ผลการตรวจสอบ   ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 Forestinfo.forest.go.th ผลการตรวจสอบ  ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 NFIC Map ของกรมป่าไม ้ ผลการตรวจสอบ  ไม่อยูใ่นพื้นท่ีสงวนหวงหา้มของรัฐ   อยูใ่นพื้นท่ี ....   

 

ผังเมือง : ทรัพยสิ์นท่ีประเมินตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในโซน

พื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ-5-6) ปัจจุบนัมีผลบงัคบัใช ้

 

บริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

 
ที่ดินประเภท พ. ๕ เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชน์ เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลกั เพื่อ

ส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ นนัทนาการ และการท่องเท่ียวในระดบัภูมิภาคเอเชียตะวนัออก

เฉียงใต ้ 

 ท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด ดงัต่อไปน้ี  

 (๑) โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ จาํพวกท่ีกาํหนดให้

ดาํเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายว่าดว้ย การสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อ
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ชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษา คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ซ่ึงไม่ใช่โรงงานประเภท

หอ้งแถวหรือตึกแถว และมีพื้นท่ีประกอบการ ไม่เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร  

 (๒) การทาํผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จใน

ลกัษณะชัว่คราวท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนั้น 

 (๓) คลงันํ้ ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษานํ้ ามนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ

ธรรมชาติ เพื่อจาํหน่ายท่ีต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่ สถานีบริการนํ้ ามนั

เช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร  

 (๔) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สาํหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมนํ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง

ไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร ร้านจาํหน่ายก๊าซ สถานท่ีใชก๊้าซ และสถานท่ี จาํหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ  

 (๕) การเล้ียงสตัวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ท่ีอาจก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข  

 (๖) การเพาะเล้ียงสตัวน์ํ้าเคม็หรือนํ้ากร่อย  

 (๗) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็น การก่อสร้างแทนฌาปน

สถานท่ีมีอยูเ่ดิม  

 (๘) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมท่ีมีจาํนวนห้องพกัเกิน ๘๐ ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ ริมถนนสาธารณะท่ีมี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๙) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ี

มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๑๖ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 (๑๐) สาํนกังานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนน สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง

ไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๑) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร หรือมีนํ้าหนกัรวมทั้งโครงสร้าง เกิน ๑๐ กิโลกรัม 

ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ ๔๐ เมตร ถึงจุดติด ตั้ง 

หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า ๕๐ เมตร เวน้แต่ป้ายช่ืออาคาร หรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการนํ้ ามนัเช้ือเพลิง

หรือสถานีบริการก๊าซ  

 (๑๒) สถานท่ีเกบ็สินคา้ สถานีรับส่งสินคา้หรือการประกอบกิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตั้งอยู ่ริมถนนสาธารณะ

ท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ ๓๐ เมตร  

 (๑๓) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย

กวา่ ๑๖ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 (๑๔) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสตัว ์ 

 (๑๕) ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการ เกิน ๑,๐๐๐ ตาราง

เมตร แต่ไม่เกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายใน

ระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๖) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจาํหน่ายเน้ือสตัว ์ 

 (๑๗) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร  
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 (๑๘) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่

ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๑๙) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู ่ภายในระยะ 

๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีวา่งโดยรอบจาก แนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ ๑๒ เมตร 

เพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีดาํเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม  

 (๒๐) สวนสตัว ์ 

 (๒๑) สนามแข่งรถ  

 (๒๒) สนามแข่งมา้  

 (๒๓) สนามยงิปืน  

 (๒๔) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง ไม่นอ้ยกวา่ 

๑๖ เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

 (๒๕) การกาํจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย  

 (๒๖) การกาํจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย  

 (๒๗) การซ้ือขายหรือเกบ็ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า  

 (๒๘) การซ้ือขายหรือเกบ็เศษวสัดุท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน ๑๐๐ ตารางเมตร  

 (๒๙) ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวสําหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จาก

บริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์ก่โครงการก่อสร้างนั้น  

 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี  

 (๑) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน ๑๐ : ๑ ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการ

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลง ท่ีเกิดจากการแบ่งแยก

หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน ๑๐ : ๑  

 (๒) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละสาม แต่อตัราส่วนของท่ีวา่ง ตอ้งไม่ตํ่ากวา่เกณฑ์

ขั้นตํ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ 

หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของท่ีวา่ง ต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละสาม และให้มีพื้นท่ีนํ้ าซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่

ร้อยละหา้สิบของพ้ืนท่ีวา่ง 

   

การใช้ประโยชน์สูงสุด : ประกอบกิจการโรงแรม  

           การใช้ประโยชน์สูงสุด (Highest and best use) หมายถึง การใชป้ระโยชน์ท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดข้องทรัพยสิ์น 

ภายใตเ้ง่ือนไขขอ้จาํกดัทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการเงิน ซ่ึงส่งผล

โดยรวมใหท้รัพยสิ์นมีมูลค่าสูงสุด 
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7. เงื่อนไขและข้อจำกัด : 
 

1. รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะสมบูรณ์เม่ือไดรั้บการประทบัตรา และลงลายมือช่ือของกรรมการผูมี้

อาํนาจลงนามของบริษทัฯเท่านั้น 

2. มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี ถือเป็นความคิดเห็นอิสระของบริษทัฯตามวตัถุประสงคข์องการประเมิน

มูลค่า เพื่อนาํไปใชเ้ฉพาะสาํหรับลูกคา้ และผูใ้ชร้ายงานท่ีระบุช่ือไวใ้นรายงานเท่านั้น 

3. การสาํเนารายงานตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากบริษทัฯ จึงจะนาํไปใชอ้า้งอิงได ้

4. สิทธิและภาระผกูพนัต่างๆท่ีมีอยูใ่นทรัพยสิ์น บริษทัฯสามารถพิจารณาในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นได้

เฉพาะส่วนท่ีลูกคา้ไดน้าํมาแสดงขอ้มูลไวเ้ป็นหลกัฐานและ/หรือมีรายการจดทะเบียนไว ้ ณ. สาํนกังานท่ีดิน

เท่านั้น โดยผูป้ระเมินไดท้าํการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิและคดัสาํเนาจากสาํนกังานท่ีดิน ซ่ึงถือวา่มีกรรมสิทธ์ิ

หรือสิทธิตามกฎหมายอยา่งถูกตอ้งเน่ืองจากเป็นส่วนราชการท่ีรับผดิชอบในเร่ืองดงักล่าว จึงใหค้วามสาํคญั

เป็นลาํดบัแรกกบัขอ้มูลในเอกสารสิทธ์ิฉบบัสาํนกังานท่ีดินเหนือกวา่ขอ้มูลจากแหล่งอ่ืน 

5. ขนาด รูปร่าง และพื้นท่ีของทรัพยสิ์นท่ีระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรังวดัหรือวดัขนาดจากทรัพยสิ์นจริง แต่

เป็นการคาํนวณรายละเอียดจาก สาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาด

ประมาณจากการนาํสาํรวจโดยผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ดงันั้นบริษทัฯจึงไม่อาจรับผดิชอบในกรณีท่ีมีความคลาดเคล่ือน

ในเชิงปริมาณ และ/หรือปัญหาอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

6. ในการสาํรวจเพื่อประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง บริษทัฯไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจาก

สภาพภายนอกเท่านั้น แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรงหรือความปลอดภยัของโครงสร้างทางวิศวกรรม 

7. การตรวจสอบใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร บริษทัฯไม่สามารถดาํเนินการได ้ เวน้แต่จะไดรั้บหนงัสือมอบ

อาํนาจจากเจา้ของอาคาร และยงัตอ้งทราบเลขท่ีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารท่ีขอตรวจสอบนั้นดว้ย และการ

ขอตรวจคดัสาํเนาเอกสารท่ีเป็นขอ้มูลส่วนบุคคลจากสารบบของกรมท่ีดิน สามารถดาํเนินการไดต่้อเม่ือ

ไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิ หรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเท่านั้น  

8. ขอ้มูลท่ีระบุไวใ้นรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บริษทัฯไดม้าจากผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น และ

แหล่งขอ้มูลท่ีเช่ือถือไดต้ามขั้นตอนการสาํรวจประเมินราคา และเช่ือวา่ถูกตอ้ง ณ. วนัท่ีทาํการประเมินมูลค่า 

9. การใหก้ารเป็นพยานในศาล  หรือใหป้ากคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจากส่วนราชการต่างๆ เก่ียวกบัการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานฉบบัน้ี บริษทัฯยนิดีใหค้วามร่วมมือเฉพาะต่อลูกคา้ของบริษทัฯ โดยมีการแจง้ให้

ทราบล่วงหนา้ก่อนทาํการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเท่านั้น 
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8. วิธีการประเมินมูลค่า : 
 

หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่า : ตามหลกัเกณฑก์ารกาํหนดมูลค่าตลาด 

วิธีการประเมินมูลค่า : ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินเลือกใชก้ารประเมินราคาดว้ยวธีิ

ดงัต่อไปน้ี 

  

  8.1 การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีทาํ

การประเมินมูลค่าเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั ไม่สามารถหาขอ้มูลตลาดท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกัน

เปรียบเทียบได ้จึงทาํการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นโดยการประเมินราคาท่ีดินตามการเปรียบเทียบราคาตลาด รวม

กับราคาส่ิงปลูกสร้าง โดยการคาํนวณหาราคาทดแทนใหม่ ท่ีเป็นราคาปัจจุบันในการก่อสร้างทรัพย์สินท่ีมี

อรรถประโยชน์คลา้ยคลึงกนั หรือเป็นตน้ทุนในการก่อสร้างทรัพยสิ์นนั้นข้ึนใหม่ ณ.วนัท่ีประเมินมูลค่า แลว้หกัดว้ย

ค่าเส่ือมราคาสะสม จากค่าเส่ือมราคาทางกายภาพ (Physical Obsolescence) ค่าเส่ือมราคาจากการใช้ประโยชน์ 

(Functional Obsolescence) รวมถึงค่าเส่ือมราคาจากปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น (External 

Obsolescence)   

 

  การประเมินราคาทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินไดส้าํรวจขอ้มูลราคาตลาดของท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง จาํนวน  

5 ขอ้มูล ตามรายละเอียดดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 รายงานเลขท่ี  258-1/2568 

  บริษทั แอคคิวเรท แอดไวเซอร่ี จาํกดั  14 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 : ท่ีดินวา่งเปล่า   

   
      

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน์) ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.725267, 100.531073 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 240 เมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-00.0 ไร่ หรือ 100.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน          :      ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 15 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินมีการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-1732-9399 ติดต่อคุณต๊ิก 

ราคาเสนอขาย : 70,000,000 บาท หรือ ตารางวาละ 700,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ รูปร่างท่ีดิน  

หนา้กวา้งติดถนนดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น มีขนาดเน้ือท่ีดินนอ้ยกวา่  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 รายงานเลขท่ี  258-1/2568 

  บริษทั แอคคิวเรท แอดไวเซอร่ี จาํกดั  15 

 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   

                          
   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยพิพฒัน์ 2 ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.724919, 100.533611 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 300 เมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-85.0 ไร่ หรือ 185.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : หลายเหล่ียม (คลา้ยตวัแอล)  มีดา้นติดถนน ประมาณ 3 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินมีการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-0282-6624 ติดต่อคุณทิพย ์(ตวัแทนขาย) 

ราคาเสนอขาย : 138,750,000 บาท หรือ ตารางวาละ 750,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั สภาพแวดลอ้ม ถนนผา่นหนา้ดีกวา่ ศกัยภาพการใช้

ประโยชน์ รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนนดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น มีขนาดเน้ือท่ีดินนอ้ยกวา่ 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

   
                                         

 

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสาทร 8 

พิกดั GPS : 13.723268, 100.531610 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 130 เมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-2-56.0 ไร่ หรือ 256.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 26 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ไม่คาํนึงถึงส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู ่ เน่ืองจากอาคารมี

สภาพเก่า) พฒันาถมดินแลว้ ระดบัดินสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-2850-7119 ติดต่อ คุณวีรเมศวร์ 

ราคาเสนอขาย : 230,400,000 หรือ ตารางวาละ 900,000 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนน ถนนผา่นหนา้และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั 

สภาพแวดลอ้ม ศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์ดอ้ยกวา่ มีขนาดเน้ือท่ีดินใกลเ้คียงกนั 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   
                                

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสีลม 26 ถนนสีลม 

พิกดั GPS : 13.724444, 100.521495 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 1.20 กิโลเมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-2-10.0 ไร่ หรือ 210.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 16 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินวา่งเปล่า ไดรั้บการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์08-6973-5507 ติดต่อ ตวัแทนขาย 

ราคาเสนอขาย : 200,000,000 บาท หรือ ตารางวาละ 952,380 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้ง รูปร่างท่ีดิน  หนา้กวา้งติดถนน สภาพแวดลอ้ม ศกัยภาพการใชป้ระโยชน์ ขนาด

เน้ือท่ีดินดอ้ยกวา่ ถนนผา่นหนา้ สาธารณูปโภคใกลเ้คียงกนั 
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 : ท่ีดินวา่งเปล่า 

   
                                         

 

 

 

 

 

 

   
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น : ติดซอยสนัติภาพ ถนนสุรวงศ ์

พิกดั GPS : 13.729393, 100.525193 

ระยะห่างจากทรัพยสิ์น : ประมาณ 1.35 กิโลเมตร 

เน้ือท่ีดิน : 0-1-33.0 ไร่ หรือ 133.0 ตารางวา 

รูปร่างท่ีดิน/หนา้กวา้งติดถนน : ส่ีเหล่ียมผนืผา้  มีดา้นติดถนน ประมาณ 21 เมตร 

สาธารณูปโภค : ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟส่องสวา่งถนน และ ท่อระบายนํ้า 

ขอ้จาํกดั/ผงัเมือง : โซนพื้นท่ีสีแดง เป็นท่ีดินประเภทเป็นท่ีดินพาณิชกรรม (พ.-5)   

ลกัษณะและสภาพทรัพยสิ์น : ท่ีดินวา่งเปล่า ไดรั้บการพฒันาถมดินแลว้ ระดบัสูงเสมอถนนผา่นหนา้ 

แหล่งท่ีมาของขอ้มูล : โทรศพัท ์06-3698-2956 ติดต่อ ตวัแทนขาย 

ราคาเสนอขาย : 55,000,000 หรือ ตารางวาละ 413,533 บาท 

วนัท่ีเสนอขาย : 7 สิงหาคม 2568 

เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น : ทาํเลท่ีตั้งดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น สภาพแวดลอ้ม และสาธารณูปโภคคลา้ยกนั แต่มีขนาดเน้ือท่ีดิน

นอ้ยกวา่ รูปแปลงท่ีดินใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 
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การวิเคราะห์และประเมินมูลค่า : 

ตาราง การวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาดที่ดิน

ผังเมือง 

20.00 เมตร เมตร เมตร เมตร

ไร่ 0-1-85.0 ไร่ 0-2-56.0 ไร่ 0-2-10.0 ไร่

ราคาเสนอขาย / ซ้ือขาย เสนอขาย 750,000             บาท/ตารางวา เสนอขาย 900,000             บาท/ตารางวา เสนอขาย 952,380             บาท/ตารางวา

ปรับต่อรอง / ปรับเวลา -5% 37,500-               บาท/ตารางวา -5% 45,000-               บาท/ตารางวา -8% 76,190-               บาท/ตารางวา

ปรับระดับดิน เสมอถนน 450                     บาท/ตารางวา เสมอถนน 450                     บาท/ตารางวา เสมอถนน 450                     บาท/ตารางวา

ราคาปรับแกเบื้องตน 712,950             บาท/ตารางวา 855,450             บาท/ตารางวา 876,640             บาท/ตารางวา

0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั 3% 26,299.19          ด้อยกว่า

0% -                      คล้ายกนั 2% 17,109.00          ด้อยกว่า 3% 26,299.19          ด้อยกว่า

5% 35,647.50          ด้อยกว่า 2% 17,109.00          ด้อยกว่า 3% 26,299.19          ด้อยกว่า

0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั

0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั

3% 21,388.50          คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั 0% -                      คล้ายกนั

ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 20.00 เมตร 5% 35,647.50          ด้อยกว่า 0% -                      คล้ายกนั 2% 17,532.79          ด้อยกว่า

ไร่ 5% 35,647.50          ด้อยกว่า 0% -                      คล้ายกนั 2% 17,532.79          ด้อยกว่า

ราคาหลังการปรับแก 841,281             บาท/ตารางวา 889,668             บาท/ตารางวา 990,603             บาท/ตารางวา

Total Absolute Adjustment 436,553                            166,281.00        79,668.00          190,603.55        

% Adjust 1.00                                   0.38090 0.18249 0.43661

Invert 10.40                                 2.62539 5.47965 2.29037

Comparability Portion 1.00                                   0.25255 0.52712 0.22033

ราคาประเมิน 900,000                            (บาท/ตารางวา) 212,467.97        468,963.53        218,254.68        

ส่ีเหล่ียมผืนผ้าส่ีเหล่ียมผืนผ้า

26.00 16.003.00

ทรัพยสินที่ประเมิน

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 

สีแดง

เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม.

ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

พาณิชกรรม

เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม. เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม.

สีแดง

ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

พาณิชยกรรมพาณิชยกรรม

ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

สีแดง

ขอมูลที่ 3

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ที่ดินว่างเปล่า

ซอยสาทร 8

ขอมูลที่ 4

ซอยสีลม 26 

ขอมูลที่ 2

ที่ดินว่างเปล่า

ซอยพิพัฒน ์2 

สีแดง

หลายเหล่ียม

เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม.

พาณิชยกรรม

ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

1. ทาํเล

8. ขนาดเนื้อที่ดิน

6. ข้อจาํกดัทางกฏหมาย

2. สภาพแวดล้อม

4. สาธารณูปโภค

5. ถนนผ่านหนา้ที่ดิน

7. รูปร่างที่ดิน / หนา้กว้างติดถนน

3. ศักยภาพการพัฒนา / การใช้ประโยชน์

ส่ีเหล่ียมผืนผ้า

0-2-94.6

0-2-94.6

พาณิชกรรม

ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ํ้า ไฟส่องถนน 

สูงกว่า 0.30 ม.

เขตทางกว้าง 8 ม. ผิวจราจรคสล กว้าง 6 ม.

วิเคราะห์กฏหมายที่มีผลกระทบ

พาณิชกรรม

ยา่นพาณิชกรรม

รายละเอียด

ประเภท

เนื้อที่ดิน 

หนา้กว้างที่ดิน 

รูปแปลงที่ดิน

ที่ตั้ ง

การใช้ประโยชนสู์งสุด

ถนนผ่านหนา้ที่ดิน

สาธารณูปโภค
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สรุป  มูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) มีมูลค่าดงัต่อไปน้ี 

 

รายละเอียดทรัพย์สิน 
  

ราคาประเมิน  

(บาท) 

ท่ีดิน 294.6 ตารางวา ๆละ 900,000 บาท :              265,140,000  

โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม :              123,701,644  

รวมราคาทรัพย์สิน :              388,841,644  

(ปัดเศษ) :              388,840,000  

 

  8.2 วิธีกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flows) มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นจะคาํนวณไดจ้ากมูลค่าปัจจุบนั 

(Net Present Value) ของรายไดห้ลงัจากการหกัค่าใชจ่้ายจากการดาํเนินงาน (Net Operating Income: NOI) ซ่ึงเป็น

รายรับก่อนการหกัดอกเบ้ียจ่าย, ค่าเส่ือมราคา และภาษี (EBITDA) รวมกบัมูลค่าทา้ยสุดเม่ือส้ินสุดโครงการ (Terminal 

Value) แลว้นาํมาแปลงเป็นมูลค่าปัจจุบนัดว้ยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม (Discounted Rate) โดยอตัราคิดลดจะเป็นอตัรา

ผลตอบแทน (Overall Rate) ท่ีครอบคลุมถึงตน้ทุนทางการเงิน (Cost of finance) และความเส่ียง (Risk) ของการลงทุน

ในโครงการ 

 

ความเห็นหรือข้อสังเกตพิเศษ 

เน่ืองดว้ยทรัพยสิ์นท่ีทาํการประเมินมูลค่า ปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์เป็นโรงแรม และมีใบอนุญาตประกอบกิจการ
ประเภทโรงแรม แต่ปัจจุบนัทะเบียนเลขท่ี 375 ใบอนุญาตเลขท่ี 26/2566 ลงวนัท่ี 10 กุมภาพนัธ์ 2566 (ตั้งแต่วนัท่ี 7 
ธันวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 6 ธันวาคม 2570 อา้งอิงจากเอกสารท่ีไดรั้บขอ้มูลจากกองทุนฯ-ดูเอกสารประกอบแนบทา้ย) 
ดงันั้นในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ีพิจารณาประเมินมูลค่าภายใตส้มมติฐานเป็นโรงแรม  

 

แนวโน้มธุรกิจโรงแรมในสถานการณ์ปัจจุบัน 

 

ธุรกิจโรงแรมมีแนวโนม้เติบโตต่อเน่ืองในช่วงปี 2567-2569 และคาดว่าจาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติจะฟ้ืนตวักลบัมา

อยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกบัช่วงก่อน COVID-19 (38-40 ลา้นคน) ไดใ้นปี 2568 จากมาตรการของภาครัฐในการกระตุน้การ

ท่องเท่ียวอยา่งต่อเน่ือง  ส่วนจาํนวนนกัท่องเท่ียวไทยคาดวา่น่าจะมีโอกาสถึงระดบั 200 ลา้นทริปไดใ้นปี 2568 ขณะท่ี

ผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่มีแนวโนม้ลงทุนโรงแรมท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม (Green Hotel) และใชเ้ทคโนโลยมีา

ใชใ้นการบริการมากข้ึน เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในยุคดิจิทลั  และทดแทนการขาดแคลนแรงงานใน

บางส่วน  โดยการลงทุนมีทิศทางขยายตวัสู่จงัหวดัท่องเท่ียวสาํคญั และคาดวา่อตัราเขา้พกัทัว่ประเทศมีแนวโนม้จะสูง

กวา่ 70% ในปี 2567 

อย่างไรก็ตาม ปัจจยัสําคญัท่ีอาจส่งผลให้จาํนวนนักท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมไม่เป็นตามคาดการณ์  อาทิ ความ

ขดัแยง้ระหว่างประเทศจากปัญหาภูมิรัฐศาสตร์ (Geopolitical Conflict) ไดแ้ก่ สงครามระหว่างอิสราเอลและกลุ่มฮา

มาสในพื้นท่ีฉนวนกาซา (Gaza Strip) หากสถานการณ์ยดืเยื้อจะส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและตลาด
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ท่องเท่ียวต่างชาติ โดยราคานํ้ามนัอาจเพิ่มข้ึนและส่งผลต่อตน้ทุนการเดินทาง ขณะท่ีจาํนวนนกัท่องเท่ียวจีนอาจเพิ่มข้ึน

อย่างค่อยเป็นค่อยไป เน่ืองจากส่วนใหญ่จะยงัเน้นการท่องเท่ียวในประเทศเป็นหลกัก่อนหากภาวะเศรษฐกิจใน

ประเทศของจีนยงัฟ้ืนตวัไดไ้ม่เตม็ท่ี 

ภาพรวมธุรกิจโรงแรมในสถานการณ์ปัจจุบัน 

• โรงแรมในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก (กรุงเทพฯ พัทยา และภูเก็ต): คาดรายไดเ้ติบโตสูงตามทิศทางการฟ้ืนตวั

ของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ โดยอตัราเขา้พกัเฉล่ียของโรงแรมกลุ่มน้ีมีโอกาสสูงถึง 80% ตั้งแต่ปี 2567 

• โรงแรมในจังหวัดศูนย์กลางความเจริญของภูมิภาคและแหล่งท่องเที่ยวสำคัญ1/: คาดรายไดท้ยอยปรับดีข้ึน

ตามการฟ้ืนตวัของจาํนวนนกัท่องเท่ียวในประเทศและอานิสงส์จากมาตรการกระตุน้ของภาครัฐ 

• โรงแรมในจังหวัดทั่วไป: รายไดมี้แนวโน้มทรงตวั อตัราการเขา้พกัเฉล่ียยงัคงตํ่ากว่าพื้นท่ีท่องเท่ียวสําคญั 

เน่ืองจากส่วนใหญ่รองรับนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางผ่านโดยมีเป้าหมายไปยงัจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาค/แหล่ง

ท่องเท่ียวสาํคญั 

ธุรกิจโรงแรมทุกพ้ืนท่ียงัคงแข่งขนัรุนแรง จากภาวะอุปทานส่วนเกิน ทั้งจากธุรกิจเดียวกนัและธุรกิจบริการท่ีพกั

รูปแบบอ่ืน เม่ือผนวกกบัอุปสงคต่์อการท่องเท่ียวโดยรวมท่ียงัคงฟ้ืนตวัอยา่งค่อยเป็นค่อยไป ทาํใหอ้ตัราเขา้พกัเฉล่ียทั้ง

ประเทศอยูท่ี่ 71.0%, 72.0% และ 73.5% ในปี 2567 2568 และ 2569 ตามลาํดบั (เทียบกบั 71.4% ก่อนวิกฤตในปี 2562 

ภาพรวมของการท่องเที่ยวกรุงเทพมหานคร  

  

ภาพรวมการเดินทางท่องเท่ียวกรุงเทพมหานครในปี 2567 มีจาํนวนนักท่องเท่ียว รวม 57,698,307 คน 

แบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวชาวไทย 30,391,749 คน เป็นชาวต่างชาติ 27,306,558 คน และปี พ.ศ. 2568 ตั้งแต่เดือนมกราคม 

ถึงเดือนมิถุนายน มีจาํนวนนักท่องเท่ียว เท่ากบั 26,658,047 คน แบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวชาวไทย 14,320,789 คน เป็น

ชาวต่างชาติ 12,337,258 คน โดยมีอตัราการขยายตวัของนักท่องเท่ียวลดลงจากปี พ.ศ. 2567 คิดเป็นร้อยละ 5.02 

แบ่งเป็นนกัท่องเท่ียวชาวไทยมีอตัราลดลงร้อยละ 2.30 และนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีมีอตัราลดลงร้อยละ 7.98 เม่ือ

เปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 2567 ในช่วงเวลาเดียวกนั   

 

รายได้จากผูเ้ยี่ยมเยือนปี 2567 เท่ากับ 940,406.31 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้จากนักท่องเท่ียวชาวไทย 

263,107.10 ลา้นบาท รายไดจ้ากชาวต่างชาติ 677,299.21 ลา้นบาท และปี 2568 ตั้งแต่เดือนมกราคม ถึงเดือนมิถุนายน 

มีจาํนวนค่าใชจ่้ายของผูม้าเยี่ยมเยอืน 425,750.91 ลา้นบาทแบ่งเป็นรายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวชาวไทย 122,492.25 ลา้น

บาท รายไดจ้ากชาวต่างชาติ 303,258.66 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนท่ีลดลงร้อยละ 4.95 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 2567 

ในช่วงเวลาเดียวกนั   
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สรุปข้อมูลผูเ้ยีย่มเยือน กรุงเทพมหานคร 2567 – 2568 

 

ประเภทขอ้มลู พ.ศ. 2567 (ทั้งปี) พ.ศ. 2568 (1-6) 

ผู้มาเยี่ยมเยอืน(คน) 57,698,307 26,658,047 

  ชาวไทย 30,391,749 14,320,789 

  ชาวต่างชาติ 27,306,558 12,337,258 

รายได้จากผู้เยีย่มเยือน(ล้านบาท) 940,406.31 425,750.91 

  ชาวไทย 263,107.10 122,492.25 

  ชาวต่างชาติ 677,299.21 303,258.66 

 

อัตราการเข้าพัก 

นกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัในสถานพกัแรมในปี 2567 มีจาํนวน 33,746,467 คน ขณะท่ีในปี พ.ศ. 2568 ตั้งแต่

เดือนมกราคม ถึงเดือนมิถุนายน มีจาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัในสถานพกัแรม เท่ากบั 16,056,715 คน โดยมี

จาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัสถานพกัแรมลดลงเม่ือเปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 2567 ในช่วงเวลาเดียวกนั  คิดเป็นร้อย

ละ 5.19  

อตัราการเขา้พกัในปี 2567 ทั้งปี  เป็น 78.83% และอตัราการเขา้พกัในปี 2567 ตั้งแต่เดือนมกราคม ถึง

เดือนมิถุนายน เป็น 79.34%   โดยอตัราการเขา้พกัในปี 2568 ตั้งแต่เดือนมกราคม ถึงเดือนมิถุนายน เป็น 75.11% 

คิดเป็นสดัส่วนท่ีลดลง 4.23% ในช่วงเวลาเดียวกนั   

 

ประเภทขอ้มลู พ.ศ. 2567 (ทั้งปี) พ.ศ. 2568 (1-6) 

ผูเ้ยีย่มเยอืนทั้งหมด(คน) 57,698,307 26,658,047 

นกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกั(คน) 33,746,467 16,056,715 

อตัราการเขา้พกั 78.83% 75.11% 

 

 
 

ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (Ministry of Tourism & Sport) 

 

 

ĂĎýİďˆďİĿ�̃ ď¼ĎˆĿ¹ěŕĂ¸ý� ×˜Ă¸ˆİĹ¸Ŀþ¼Ğ¯ď×˘İ΅˝ďˆˆİąþİć¸þ� Ă¸ĿþęŔğćŀşąˆę·ď
ĿÝěĂ×Ğ.̆ . ˆ.¼. Ğę.̆ . ĿĞ.ğ. ¼.̆ . ĞĘ.ğ. ˆ .̆ . đ.̆ . ˆ.ğ. ý.̆ . ¼.ğ. −.̆ . Ŀ˛şęŔ
²� 2̈́567 82.23% 83.83% 76.68% 80.17% 75.73% 77.37% 78.56% 79.36% 75.44% 75.83% 76.80% 83.98% 78.83%

ĿÝěĂ×Ğ.̆ . ˆ.¼. Ğę.̆ . ĿĞ.ğ. ¼.̆ . ĞĘ.ğ. Ŀ˛şęŔğ
²� 2̈́567 82.23% 83.83% 76.68% 80.17% 75.73% 77.37% 79.34%

ĿÝěĂ×Ğ.̆ . ˆ.¼. Ğę.̆ . ĿĞ.ğ. ¼.̆ . ĞĘ.ğ. Ŀ˛şęŔğ
²� 2̈́568 82.71% 81.40% 74.48% 72.26% 70.26% 69.80% 75.11%
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ข้อมูลพ้ืนฐาน 

ธุรกิจโรงแรม (รวมรีสอร์ทและเกสตเ์ฮา้ส์) เป็นธุรกิจเก่ียวเน่ืองกบัภาคการท่องเท่ียว โดยผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

(GDP) หมวดท่ีพกัแรม (Accommodation) ช่วงปี 2560-2562 คิดเป็นสดัส่วน 2.5% ของ GDP รวมทั้งประเทศ ก่อนท่ีจะ

ลดลงเหลือสัดส่วน 1.0% ในปี 2563 และ 0.6% ในปี 2564 เน่ืองจากไดรั้บผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 

ทาํให้ GDP หมวดท่ีพกัแรมหดตวัอย่างรุนแรง ก่อนท่ีจะกลบัมาเร่ิมทยอยฟ้ืนตวัในปี 2565 (ภาพท่ี 1) ตามมาตรการ

ควบคุม COVID ท่ีคล่ีคลายลง และการทยอยเปิดประเทศของทั้งไทยและประเทศตน้ทาง ทั้งน้ีรายไดข้องธุรกิจโรงแรม

มาจากการขายห้องพกัเป็นหลกั คิดเป็นสัดส่วน 65-70% ของรายได้ทั้งหมด รองลงมาคือ ค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 

(สัดส่วน 25%) โดยโรงแรมขนาดกลางข้ึนไปท่ีอยู่ในระดับ 4-5 ดาว มีสัดส่วนรายได้จากค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม

มากกวา่โรงแรมขนาดเลก็ ท่ีเหลือเป็นรายไดอ่ื้นๆ (สดัส่วน 5-10%) เช่น บริการซกัรีด ค่าเช่าพื้นท่ีร้านคา้ 

 

 

ประเทศไทยนบัเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมสาํหรับการท่องเท่ียวแห่งหน่ึงของโลก และมีศกัยภาพในการดึงดูด

นกัท่องเท่ียวอยา่งต่อเน่ือง จากปัจจยัสนบัสนุน ไดแ้ก่  (1) การมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีดึงดูดความสนใจติดอนัดบัโลก

กระจายอยูต่ามภาคต่างๆ ทัว่ประเทศ โดยเฉพาะกรุงเทพฯ พทัยา (จ.ชลบุรี) และภูเก็ต ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวหลกั 

(Major Tourist Destinations) และเป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีไดรั้บความนิยมสูงระดบัโลก (World Class Destination) (2) 

ไทยยงัมีความไดเ้ปรียบดา้นค่าครองชีพและราคาห้องพกัท่ีถูกกว่าคู่แข่งหลายประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก 

(ภาพท่ี 2) ทาํให้การท่องเท่ียวในไทยมีความคุม้ค่าเงิน (Value for Money)  (3) การคมนาคมท่ีสะดวกมากข้ึนจาก

โครงสร้างพ้ืนฐานท่ีมีการพฒันาต่อเน่ืองเป็นลาํดบั และ (4) การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของสายการบินตน้ทุนตํ่า 

(Low Cost Airlines) จากรายงาน “Travel & Tourism Development Index 2021” ของ World Economic Forum 

ฉบบัล่าสุดเผยแพร่เม่ือเดือนพฤษภาคม 2565 พบว่าขีดความสามารถในการแข่งขนัดา้นท่องเท่ียวของไทยอยู่ใน
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อนัดบั 36 จาก 117 ประเทศทัว่โลก อนัดบั 9 ของภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก และอนัดบั 3 ของภูมิภาคอาเซียน รองจาก

สิงคโปร์ และอินโดนีเซีย (ภาพท่ี 3) โดยไทยเป็นรองทั้งสิงคโปร์และอินโดนีเซียในดา้น Safety & Security ขณะท่ี

ไทยไดเ้ปรียบดา้นราคา (Price Competitiveness) และดา้นโครงสร้างพื้นฐานในการให้บริการท่องเท่ียว (Tourist 

Service Infrastructure) 

 

 

 

 
 

ภาคการท่องเท่ียวสร้างรายไดใ้หก้บัประเทศในแต่ละปีเป็นจาํนวนมาก โดยปี 2562 รายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวต่างชาติคิด

เป็นสัดส่วน 65% ของรายไดจ้ากการท่องเท่ียวทั้งหมด เน่ืองจากมีค่าใชจ่้ายต่อหัวสูงกว่าและจาํนวนวนัพกัยาวกว่า

นกัท่องเท่ียวชาวไทย โดยนกัท่องเท่ียวจากเอเชียตะวนัออก (จีน ญ่ีปุ่น เกาหลีใต ้ฮ่องกง และไตห้วนั) เป็นตลาดใหญ่
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ท่ีสุดทั้งดา้นรายได ้(สัดส่วน 41% ของรายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมด) และดา้นจาํนวน (สัดส่วน 42% ของ

จาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมด) อยา่งไรกต็าม ปี 2563-2564 จาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ  หดตวัรุนแรงจากวิกฤต 

COVID-19 ส่งผลให้สัดส่วนรายได้จากนักท่องเท่ียวต่างชาติลดลงเหลือเพียง 37%และ 15% ของรายได้จากการ

ท่องเท่ียวทั้งหมดในปี 2563 และ 2564 ตามลาํดบั ก่อนท่ีจะทยอยฟ้ืนตวัในปี 2565 อยูใ่นสัดส่วน 48% ของรายไดจ้าก

การท่องเท่ียวทั้งหมด หลงัการ  ผอ่นคลายมาตรการดา้นการเดินทางระหวา่งประเทศของประเทศต่างๆ (ภาพท่ี 4) 

ดา้นจาํนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ ในช่วงก่อนวิกฤต COVID-19 หรือปี 2562 นักท่องเท่ียวจากเอเชียตะวนัออกเป็น

ตลาดหลกัของไทย โดยมีสัดส่วน 42% รองลงมา คือ อาเซียน (27%) และยโุรป (17%) ตามลาํดบั ผลจาก COVID-19 

ทาํให้โครงสร้างนกัท่องเท่ียวต่างชาติของไทยเปล่ียนไป โดยปี 2563-2564 ตลาดเอเชียตะวนัออกลดลงต่อเน่ืองเหลือ 

31% และ 9% ตามลาํดบั ขณะท่ีสัดส่วนนักท่องเท่ียวจากยุโรปปรับเพิ่มข้ึนเป็น 31% และ 59% ตามลาํดบั (ภาพท่ี 5) 

ส่วนหน่ึงเป็นผลจาก (1) ทางการจีนใชม้าตรการควบคุม COVID อย่างเขม้งวดยาวนาน รวมถึงห้ามการเดินทางออก

นอกประเทศ และ (2) พฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวตลาดตะวนัออกท่ีมีความอ่อนไหวต่อปัจจยัเส่ียงดา้นความปลอดภยั

มากกว่าตลาดอ่ืนๆ โดยเฉพาะในสถานการณ์โรคระบาด การเกิดเหตุรุนแรงหรือปัญหาความไม่สงบในประเทศ

ปลายทาง เป็นตน้ 
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สาํหรับสถานการณ์การท่องเท่ียวจาํแนกตามตลาดหลกัของไทยในช่วงก่อนเกิดวิกฤต  COVID-19 (ปี 2562) ไดแ้ก่ จีน 

มาเลเซีย อินเดีย และรัสเซีย (สดัส่วนรวมกนั 47.2% ของจาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งหมดของไทย) 

จีน: เป็นตลาดใหญ่อนัดับ 1 มีจาํนวนนักท่องเท่ียว 11.0 ล้านคน (สัดส่วน 28% ของจาํนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ

ทั้งหมดในปี 2562 เพิ่มข้ึนจาก 5% ในปี 2552) (ภาพท่ี 6) โดยสร้างรายได ้5.4 แสนลา้นบาท ปัจจยัสําคญัจาก (1) การ

ผอ่นคลายนโยบายควบคุมการเดินทางท่องเท่ียวนอกประเทศ (Outbound Tourism) ของรัฐบาลจีน2/ (2) การเพิ่มข้ึนของ

กลุ่มชนชั้นกลางของชาวจีน (Upper Middle และ Mass Middle) จากสัดส่วน 68% ของจาํนวนครัวเรือนในเขตเมือง 

(Urban Households) ในปี 2555 เป็น 76% ในปี 2565 (ท่ีมา: McKinsey & company, China Briefing)  (3) การเพิ่มข้ึน

ของสายการบินตน้ทุนตํ่าและเท่ียวบินตรงระหว่างไทย-จีน และ (4) มาตรการส่งเสริมการท่องเท่ียวของรัฐบาลไทย 

อาทิ มาตรการยกเวน้ค่าธรรมเนียม Visa on Arrivals (VOA) ให้กับนักท่องเท่ียวจีน ส่งผลให้นักท่องเท่ียวจีนเป็น

ชาวต่างชาติท่ีเข้าพกัในสัดส่วนมากท่ีสุดของไทย โดยส่วนใหญ่เน้นโรงแรมตามพื้นท่ีท่องเท่ียวสําคญัของไทย 

(กรุงเทพฯ พทัยา ภูเกต็) 

มาเลเซีย: เป็นตลาดใหญ่อนัดบั 2 มีจาํนวนนกัท่องเท่ียว 4.3 ลา้นคน  (สัดส่วน 10.5%) สร้างรายได ้1.1 แสนลา้นบาท

ในปี 2562 นบัว่าสูงมากเม่ือเทียบกบัตลาดในกลุ่มประเทศเพื่อนบา้น CLMV (สร้างรายไดร้วมกนัมูลค่า 1.4 แสนลา้น

บาท) ในช่วงก่อนปี 2555 มาเลเซียเคยเป็นตลาดอนัดบั 1 โดยมีปัจจยัหนุนมาจากการเติบโตของการคา้ชายแดนระหวา่ง

ไทย-มาเลเซีย และการเปิดเส้นทางบินระหว่างไทยกบัมาเลเซียเพิ่มข้ึน อาทิ เชียงใหม่-กวัลาลมัเปอร์ ก่อนท่ีตลาดจีนมี

สดัส่วนนาํในช่วงหลงัจากนั้น 

อินเดีย: เป็นตลาดใหญ่อนัดบั 3 มีจาํนวนนกัท่องเท่ียว 2.0 ลา้นคน (สดัส่วน 5.0%) โดยมีอตัราการขยายตวัในระดบัเลข

สองหลกัติดต่อกนั 5 ปี (ปี 2558-2562) สร้างรายได ้8.6 หม่ืนลา้นบาท ในปี 2562 ปัจจยัหนุนจาก (1) เศรษฐกิจท่ีเติบโต

ต่อเน่ืองและทิศทางการเพิ่มข้ึนของจาํนวนประชากรท่ีเป็นชนชั้นกลาง ส่งผลให้ความตอ้งการท่องเท่ียวเพิ่มข้ึน จาก

รายงานของ People Research on India’s Consumer Economy (PRICE) ระบุว่าในปี 2573-2574 ชนชั้นกลางในอินเดีย

จะมีจาํนวนประมาณ 715 ลา้นคน จากปี 2563-2564 ท่ีมี 432 ลา้นคน และจะเพิ่มเป็น 1.02 พนัลา้นคน ในปี 2589-2590 

(2) การเปิดเส้นทางใหม่ของสายการบินตน้ทุนตํ่าจากอินเดียมายงัไทยท่ีเพิ่มข้ึน ทาํให้การเดินทางสะดวกรวดเร็ว โดย

เท่ียวบินจากเมืองสาํคญัต่างๆ มาไทย อาทิ เดลี มุมไบ เชนไน บงักาลอร์ ใชเ้วลาเพียง 4-5 ชัว่โมงเท่านั้น  และ (3) ความ

นิยมในการจดังานแต่งงานในไทยของชาวอินเดีย เน่ืองจากค่าใชจ่้ายดา้นท่ีพกัและการจดังานตํ่ากวา่การจดังานแต่งงาน

ในอินเดียหรือประเทศอ่ืนๆ 

รัสเซีย: เป็นตลาดยุโรปท่ีใหญ่อนัดบั 1 ท่ีมาท่องเท่ียวไทย มีจาํนวนนักท่องเท่ียว 1.5 ลา้นคน (สัดส่วน 3.7%) สร้าง

รายได ้1.0 แสนลา้นบาท ในปี 2562 ปัจจยัหนุนการเติบโตมาจาก (1) ความไม่สงบในตะวนัออกกลาง ส่งผลให้ชาว

รัสเซียเปล่ียนเส้นทางท่องเท่ียวจากแหล่งท่องเท่ียวยอดนิยม เช่น ตุรกี สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ (UAE) และอียปิต ์มาเป็น

แหล่งท่องเท่ียวอนัดบัรองลงมาอย่างไทย สะทอ้นจากช่วงปี 2553-2556 ซ่ึงเกิดสงครามซีเรีย นักท่องเท่ียวรัสเซียมา

ไทยมีจาํนวนเพิ่มข้ึนเฉล่ีย 46.1% ต่อปี เทียบกบั 22.5% ต่อปี ในช่วงปี 2549-2552 และ (2) การสนบัสนุนและส่งเสริม
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การท่องเท่ียวอยา่งต่อเน่ืองของไทย (ทั้งภาครัฐและเอกชน) ต่อตลาดรัสเซีย อาทิ ขอ้ตกลงร่วมกนัระหวา่งไทย-รัสเซีย

ในการยกเวน้การตรวจวีซ่าท่ีเป็นการเดินทางเพื่อจุดประสงคข์องการท่องเท่ียวไม่เกิน 30 วนั (มีผลเดือนเมษายน 2550) 

และการจดัโร้ดโชวไ์ปยงัเมืองสําคญัต่างๆ ในรัสเซียเพื่อขยายตลาด และ (3) การเพิ่มจาํนวนเท่ียวบินทั้งเท่ียวบินตรง

และเช่าเหมาลาํ 

 
ดา้นตลาดนักท่องเที่ยวไทยที่เดินทางในประเทศ (Thai tourists) มีการเดินทางเพิ่มข้ึนต่อเน่ืองอยูท่ี่ 144.8 ลา้นทริปต่อปี 

หรือเติบโตเฉล่ีย 5.5% ต่อปี ในช่วง 2555-2562 (ภาพท่ี 7) ผลจาก (1) การออกมาตรการส่งเสริมการท่องเท่ียวใน

ประเทศอยา่งต่อเน่ือง อาทิ มาตรการลดหยอ่นภาษีจากภาครัฐ การจดัมหกรรมส่งเสริมการท่องเท่ียวของภาคเอกชนท่ีมี

ต่อเน่ืองทุกปี (2) การเติบโตของสายการบินตน้ทุนตํ่า รวมถึงการปรับปรุง/ขยายสนามบินในจงัหวดัต่างๆ และ (3) การ

ขยายเส้นทางคมนาคมทางถนน ส่งผลให้นักท่องเท่ียวไทยท่ีนิยมเดินทางดว้ยรถยนต์ส่วนตวัสามารถเขา้ถึงแหล่ง

ท่องเท่ียวไดส้ะดวกมากข้ึน อยา่งไรก็ตาม ผลจากมาตรการควบคุม COVID-19 ท่ีเขม้งวด เช่น การประกาศ Lockdown 

และ Curfew ตลอดจนมาตรการหา้มเดินทางขา้มจงัหวดั ทาํใหน้กัท่องเท่ียวไทยเดินทางลดลงในช่วงปี 2563-2564 โดย

เฉล่ีย -43.6% ต่อปี อยูท่ี่ 53.0 ลา้นทริป ในปี 2564 ก่อนจะกลบัมาเติบโต 185.7% ในปี 2565 อยูท่ี่ระดบั 151.5 ลา้นทริป 

อานิสงส์จากโครงการ “เราเท่ียวดว้ยกนั” เฟส1-4 ระยะเวลาตั้งแต่กรกฎาคม 2563 ถึงตุลาคม 2565 เพื่อกระตุน้การ

ท่องเท่ียวในประเทศและชดเชยตลาดนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีลดลงในช่วงวิกฤต COVID-19  
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สาํหรับจำนวนโรงแรมและห้องพักเติบโตต่อเน่ืองในแหล่งท่องเท่ียวหลกั โดยโรงแรมและหอ้งพกัมกักระจุกตวัอยูใ่น

กรุงเทพฯ ภูเก็ต และพทัยา (จ.ชลบุรี) ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวจุดหมายปลายทางท่ีสําคญัของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ ใน

ระยะหลงั รัฐบาลไดผ้ลกัดนัแผนส่งเสริมการกระจายแหล่งท่องเท่ียวสู่เมืองรองมากข้ึน ประกอบกบัการพฒันาเส้นทาง

คมนาคมและสนามบินในภูมิภาคหลายพื้นท่ี เหน่ียวนาํให้เกิดการลงทุนขยายธุรกิจโรงแรมเพิ่มข้ึนตามมาในจงัหวดั

ศูนยก์ลางภูมิภาคและเมืองท่องเท่ียวต่างๆ อาทิ เชียงใหม่ กระบ่ี เกาะสมุย (จ.สุราษฎร์ธานี) ส่งผลใหจ้าํนวนหอ้งพกัทัว่

ประเทศเพิ่มข้ึนจาก 682,824 ห้อง ในปี 2559 เป็น 799,894 ห้องในปี 2563 หรือเติบโตเฉล่ีย 4.3% ต่อปี อย่างไรก็ตาม 

ผลจาก COVID-19 ทาํใหภ้าวะการท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมซบเซาหนกั ส่งผลใหจ้าํนวนหอ้งพกัทัว่ประเทศปี 2564 

ลดลง -2.8% อยูท่ี่ 777,391 หอ้ง ทั้งน้ี จาํนวนหอ้งพกัมกักระจุกตวัตามแหล่งท่องเท่ียวสาํคญั โดยมีทั้งเครือข่ายโรงแรม

ไทยและโรงแรมต่างชาติ (International Hotel Chain) (ภาพท่ี 8) โดยปี 2564 จาํนวนห้องพกัในพื้นท่ีแหล่งท่องเท่ียว

หลกัคิดเป็นสัดส่วน 40% ของจาํนวนห้องพกัทั้งหมดในประเทศ (ภาพท่ี 9) โดยกรุงเทพฯ มีห้องพกัมากท่ีสุดจาํนวน 

165,870 หอ้ง (สดัส่วน 19%) รองลงมา ไดแ้ก่ ภูเกต็ 93,746 หอ้ง (12%) ชลบุรี 68,228 หอ้ง (9%) ตามลาํดบั (ภาพท่ี 10) 

 
 

แนวโน้มธุรกิจ 

 

ธุรกิจโรงแรมจะเติบโตต่อเน่ืองในช่วงปี 2567-2569 และคาดว่าจาํนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติจะฟ้ืนตวักลบัมาอยู่ใน

ระดบัใกลเ้คียงกบัช่วงก่อน COVID-19 (38-40 ลา้นคน) ไดใ้นปี 2568 จากมาตรการภาครัฐในการดึงดูดตลาดท่องเท่ียว

ต่างชาติอยา่งต่อเน่ือง แมว้า่จะยงัคงมีความขัดแย้งด้านภูมิรัฐศาสตร์เกิดขึ้น ได้แก่ สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนที่

ยังคงดำเนินอยู่ และเหตุการณ์ล่าสุดที่ฉนวนกาซา เป็นปัจจัยเสี่ยงต่อการเดินทางระหว่างประเทศทั่วโลก โดยเฉพาะ

นกัท่องเท่ียวจากภูมิภาคตะวนัออกกลาง  ส่วนนกัท่องเท่ียวไทยเดินทางในประเทศมีแนวโนม้ปรับเพิ่มข้ึนไดถึ้งระดบั 

200 ลา้น ทริปในปี 2567 ขณะท่ีผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่ยงัคงขยายการลงทุนต่อเน่ืองโดยเฉพาะในจงัหวดั

ท่องเท่ียวสาํคญั โดยคาดวา่อตัราเขา้พกัทัว่ประเทศมีแนวโนม้สูงกวา่ 70% ในปี 2567 
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• นักท่องเที่ยวต่างชาติจะเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยวิจัยกรุงศรีคาดว่าจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะอยู่ที่ 35.6 ล้าน

คนในปี 2567 (ขอ้มูลไตรมาส 1 ปี 2567 นกัท่องเท่ียวต่างชาติมีจาํนวน 9.4 ลา้นคน เพิ่มข้ึน 44.0% YoY) และ

ปรับเพิ่มขึ้นเป็น 40.0 และ 43.0 ล้านคน ในปี 2568 และ 2569 ตามลาํดบั (ภาพท่ี 28) โดยมีปัจจยัสนบัสนุน 

ไดแ้ก่ 

    1) การทยอยกลบัมาของนกัท่องเท่ียวตลาดหลกั แมว้่าตลาดจีนจะยงัฟ้ืนตวัชา้จากภาวะซบเซาทางเศรษฐกิจทาํให้

นกัท่องเท่ียวจีนยงัเนน้การท่องเท่ียวในประเทศเป็นหลกั กอปรกบัจาํนวนเท่ียวบินระหวา่งประเทศของจีนยงัไม่เพิ่มข้ึน

เท่าปี 2562  ทาํให้จาํนวนท่ีนั่ง (Airline Capacity) ของเท่ียวบินจากจีนมาไทยยงัไม่กลบัมาเท่าภาวะปกติ (ภาพท่ี 29) 

อย่างไรก็ตาม ไทยยงัเป็นแหล่งท่องเท่ียวเป้าหมายท่ีสําคญัของนักท่องเท่ียวจีนวางแผนท่ีจะมาท่องเท่ียวในปี 2566 

(ตารางท่ี 2) และคาดวา่น่าจะเป็นแรงหนุนการฟ้ืนตวัต่อเน่ืองถึงช่วงปี 2567-2569 

    2) สถานการณ์ดา้นการบินระหวา่งประเทศท่ีคาดวา่จะกลบัมาเป็นปกติประมาณปี 2567 (ภาพท่ี 30) 

    3) มาตรการส่งเสริมการท่องเท่ียวจากภาครัฐ ท่ีสําคญั ไดแ้ก่ (1) การยกเวน้วีซ่า (Visa Free) เป็นการถาวรสําหรับ

นกัท่องเท่ียวจีน เร่ิมตั้งแต่ 1 มีนาคม 2567 (2) การยกเวน้วีซ่านกัท่องเท่ียวอินเดียและไตห้วนั (มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ 10 

พฤศจิกายน 2566 - 15 พฤษภาคม 2567)  (3) การขยายระยะเวลายกเวน้วีซ่าสาํหรับนกัท่องเท่ียวคาซคัสถานออกไปอีก 

6 เดือน จนถึงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2567 (จากเดิมท่ีส้ินสุด 29 กมุภาพนัธ์ 2567) แมน้กัท่องเท่ียวคาซคัสถานจะมาไทยนอ้ย

มาก (สัดส่วน <1%) แต่มีแนวโนม้เติบโตดีและมีกาํลงัซ้ือสูง7/ (4) การขยายเวลาวีซ่าฟรีแก่นกัท่องเท่ียวรัสเซียจากเดิม 

30 วนัเป็น 90 วนั (มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ 1 พฤศจิกายน 2566 - 30 เมษายน 2567) และ (5) การโรดโชวท่ี์มีเป้าหมายขยาย

ตลาดใหม่ท่ีมีกาํลงัซ้ือสูง โดยเฉพาะกลุ่มประเทศตะวนัออกกลาง 

• นักท่องเที่ยวไทยปรับเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง คาดว่าปี 2567-2569 นักท่องเที่ยวไทยจะเดินทางในประเทศ 185 ล้านท

ริป (ขอ้มูล 2 เดือนแรกปี 2567 นกัท่องเท่ียวไทยมีจาํนวน  33.0 ลา้นทริป เพิ่มข้ึน 7.4% YoY) และจะเพิ่มเป็น 

200 ล้านทริปในปี 2568 และ 220 ล้าน ทริปในปี 2569 (ภาพท่ี 31) อานิสงส์จาก 

   1) มาตรการ/โครงการกระตุน้การท่องเท่ียวภายในประเทศจากภาครัฐท่ีคาดวา่จะมีต่อเน่ือง อาทิ โครงการ อีซี อี-รีซีท 

(Easy E-Receipt)8/ โดยผูเ้ขา้พกัโรงแรมสามารถนาํค่าใชจ่้ายในการท่องเท่ียว (ไดแ้ก่ ค่าท่ีพกัโรงแรม และค่าอาหาร

โรงแรม) มาขอรับสิทธิลดหยอ่นภาษีสูงสุด 5 หม่ืนบาท (ระยะเวลาโครงการช่วง 1 มกราคม -15 กมุภาพนัธ์ 2567)  

   2) การเติบโตของตลาดประชุมสัมมนาในประเทศ (MICE: Meeting, Incentive, Convention and Exhibition) หลงั 

COVID-19 คล่ีคลาย จากทั้งหน่วยงานรัฐและเอกชนท่ีคาดวา่จะกระจายไปยงัจงัหวดัท่องเท่ียวสาํคญัทัว่ประเทศ (ภาพ

ท่ี 32) 

3) การพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีช่วยส่งเสริมภาคการท่องเท่ียว อาทิ การปรับปรุงและขยายสนามบินทั้งใน

จงัหวดัท่องเท่ียวหลกัและจงัหวดัรองอ่ืนๆ รวมถึงการขยายเส้นทางคมนาคมทั้งทางระบบรางและถนน คาดวา่

จะทาํใหก้ารท่องเท่ียวกระจายไปสู่เมืองรองมากข้ึน 
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จำนวนห้องพักทั่วประเทศเริ ่มมีสัญญาณฟื้นตัวหลังจากชะลอลง สะท้อนจากพื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้างโรงแรม 

(สะทอ้นจาํนวนหอ้งพกัใหม่ท่ีจะเขา้ตลาดในอีก 1-2 ปีขา้งหนา้) ในปี 2566 อยูท่ี่ 1.3 ลา้น ตร.ม. เพิ่มข้ึน 6.6% เทียบกบั

ปี 2562 ท่ีเพิ่มข้ึนมากกวา่ 50% ก่อนหดตวัลงต่อเน่ืองในช่วง 2-3 ปีต่อมา จากผลกระทบของวิกฤต COVID-19 (ภาพท่ี 

33) โดยชลบุรี (สัดส่วน 14%) เพิ่มข้ึน 39.7% หลังจากท่ีมีพื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้างหดตัวลงมากแล้วในปี 2565              

(-68.2%) สวนทางกบัภูเก็ต (สัดส่วน 25%) ท่ีเพิ่มข้ึน 341.8% ตามการฟ้ืนตวัของการท่องเท่ียว และส่วนหน่ึงเป็นผล

จากฐานท่ีตํ่าในปี 2565 ขณะท่ีพ้ืนท่ีขออนุญาตก่อสร้างในจงัหวดัท่องเท่ียวสําคญัท่ีพึ่งพานกัท่องเท่ียวไทยเป็นหลกั

และจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาคยงัขยายตวัดี เช่น เชียงใหม่ (+182.6%) สงขลา (+141.1%) นครราชสีมา (+21.1%) และ

ประจวบคีรีขนัธ์ (+12.7%) เป็นตน้ สวนทางกบักรุงเทพฯ (สัดส่วน 32% ของพื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้างโรงแรมทัว่

ประเทศ) ท่ีลดลง -33.4% อยูใ่นระดบั 4.1 แสน ตร.ม. 

อัตราเข้าพักเฉลี่ยจะทยอยปรับขึ้นในช่วงปี 2567-2569 คาดวา่อตัราเขา้พกัทัว่ประเทศจะอยูสู่งกว่าระดบั 70% ตั้งแต่ปี 

2567 (ภาพท่ี 34) โดยอตัราการเขา้พกัเฉล่ียในจงัหวดัท่องเท่ียวหลกั (กรุงเทพฯ ชลบุรี และภูเก็ต) มีแนวโนม้สูงกวา่ทัว่

ประเทศ อานิสงส์จากการฟ้ืนตวัของนกัท่องเท่ียวต่างชาติในอตัราเร่ง  ส่วนอตัราเขา้พกัเฉล่ียในจงัหวดัท่องเท่ียวสาํคญั

อ่ืนๆ และจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาคมีแนวโน้มสูงข้ึนตามจาํนวนการเดินทางของนักท่องเท่ียวไทยท่ีมีทิศทางเพิ่มข้ึน

ต่อเน่ือง ทั้งนี้ 2 เดือนแรกปี 2567 อัตราเข้าพักเฉลี่ยทั่วประเทศอยู่ที่ 77.0% เทียบกับ 47.9% ช่วงเดียวกันปีก่อน 

• สำหรับปัจจัยเสี่ยงที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อภาวะการท่องเที่ยวในช่วงปี 2567-2569 ไดแ้ก่ 

   1) ความขดัแยง้ระหว่างประเทศ จากปัญหาภูมิรัฐศาสตร์ (Geopolitical Conflict) มีแนวโน้มส่งผลกระทบต่อการ

เดินทางระหวา่งประเทศทัว่โลก ไดแ้ก่ สงครามระหวา่งอิสราเอลและกลุ่มฮามาสในพื้นท่ีฉนวนกาซา (Gaza Strip) ซ่ึง

อาจส่งผลต่อจาํนวนนกัท่องเท่ียวจากตะวนัออกกลาง สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนท่ียงัคงดาํเนินอยู่แมจ้ะคลาย

ความรุนแรงลงบา้งแลว้ รวมถึงสถานการณ์ความขดัแยง้ระหวา่งจีนกบัสหรัฐฯ ประเดน็ไตห้วนัท่ียงัตอ้งจบัตามอง หาก

สถานการณ์ยืดเยื้อยาวนานอาจส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและตลาดท่องเท่ียวต่างชาติ โดยราคา

นํ้ามนัท่ีอาจทรงตวัสูงจะเพิ่มตน้ทุนการเดินทาง โดยเฉพาะนกัท่องเท่ียวระยะไกลอยา่งตลาดยโุรปและสหรัฐฯ เป็นตน้ 

   2) นกัท่องเท่ียวจีนอาจยงัเนน้การท่องเท่ียวในประเทศจีนเป็นหลกัหากภาวะเศรษฐกิจของประเทศยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มท่ี 

รวมถึงความเช่ือมัน่ดา้นความปลอดภยัต่อการท่องเท่ียวในไทยท่ียงัคงอยูใ่นระดบัตํ่า เน่ืองจากความปลอดภยัเป็นปัจจยั

ท่ีอ่อนไหวต่อนกัท่องเท่ียวจีน (และประเทศอ่ืนในเอเชียตะวนัออก) มากกวา่ประเทศอ่ืนๆ  

   3) นกัท่องเท่ียวไทยมีแนวโนม้จะยงัคงระมดัระวงัค่าใชจ่้ายดา้นการเดินทาง ผลจากค่าใชจ่้ายในการเดินทางท่ียงัสูง

ซํ้าเติมกาํลงัซ้ือท่ียงัอ่อนแอจากภาระหน้ีครัวเรือนท่ีทรงตวัสูง 

• ปัจจัยสำคัญที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมในช่วงปี 2567-2569 ไดแ้ก่ 

   1) การแข่งขนัท่ีรุนแรงจากคู่แข่งในกลุ่มธุรกิจเดียวกัน เน่ืองจากผูป้ระกอบการโรงแรมยงัคงขยายการลงทุนในพ้ืนท่ี

ท่องเท่ียวหลกัและเมืองศูนยก์ลางของภูมิภาคอยา่งต่อเน่ือง ทั้งในรูปแบบของการลงทุนเองและการรับบริหาร (ส่วน
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ใหญ่เป็นรายใหญ่ท่ีมีเครือข่ายหรือเชนโรงแรม) รวมถึงสตาร์ทอพัอย่าง Airbnb ท่ีทยอยเขา้สู่ตลาดและมีจาํนวนการ

จองเพิ่มข้ึนต่อเน่ือง  ซ่ึงปี 2565 การจองท่ีพกัผ่าน Airbnb เพิ่มข้ึนสูงกว่าช่วงก่อน COVID-19 แลว้ (ภาพท่ี 35) โดย

กรุงเทพฯ ติดอนัดบั 5 ดา้นสถานท่ีท่องเท่ียวระดบัโลกท่ีไดรั้บความนิยมมากท่ีสุดในปี 2566 (Airbnb, มีนาคม 2566) 

รวมทั้งการแข่งขนัจากบริการทดแทน อาทิ อพาร์ตเมนต ์เซอร์วิสอพาร์ตเมนต ์และคอนโดมิเนียม โดยยงัมีการเปิดให้

เช่าเป็นรายวนั (ซ่ึงถือว่าผิดกฎหมายตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547) และส่วนใหญ่มีราคาค่าเช่าเฉล่ียและเสียภาษีใน

อตัราท่ีตํ่ากวา่ธุรกิจโรงแรม 

 2) การแข่งขนัดา้นเทคโนโลยีสมยัใหม่โดยเฉพาะในกลุ่มผูป้ระกอบการรายใหญ่ เพื่อตอบสนองความตอ้งการของ

นกัท่องเท่ียวท่ีแตกต่างและหลากหลายในรูปแบบ Smart Hotel มากข้ึน อาทิ การใชเ้ทคโนโลยีควบคุมอุปกรณ์ต่างๆ 

ภายในห้องพกัเพื่ออาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้ขา้พกั โดยการเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ตเขา้กบัอุปกรณ์ต่างๆ ให้กบัลูกคา้มาก

ข้ึน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ท่ีเนน้ใชส้มาร์ตโฟนเป็นหลกัในการทาํธุรกรรมหรือกิจกรรมต่างๆ เช่น 

การเช็คอินและชาํระเงินโดยไม่ตอ้งติดต่อผ่านเคาน์เตอร์ การควบคุมแสงและอุณหภูมิห้องดว้ยเสียง ใชกุ้ญแจมือถือ

เพื่อเขา้ถึงหอ้งดว้ยเทคโนโลยกีารควบคุมแบบไร้สัมผสั เป็นตน้ (ภาพท่ี 36) ลว้นมีผลเพิ่มแรงกดดนัดา้นตน้ทุนในการ

ดาํเนินงานของธุรกิจ 

3) กลยุทธ์ทางธุรกิจท่ีเน้นเป้าหมายดา้นความยัง่ยืนอาจเพิ่มแรงกดดนัในการปรับตวัและส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการ

ลงทุนแก่ผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะการลงทุนดา้นส่ิงแวดลอ้มเพื่อมุ่งสู่ Green Hotel9/ มากข้ึน โดย Statista คาดการณ์

มูลค่าตลาดของ Green Tourism ทัว่โลกอยูท่ี่ประมาณ 172.4 พนัลา้นดอลลาร์สหรัฐในปี 2565 และคาดวา่จะมีมูลค่าสูง

ถึง 374.2 พนัลา้นดอลลาร์สหรัฐในปี 2571 หรือมีอตัราการเติบโตเฉล่ีย (CAGR) ท่ี 13.9% ต่อปี (ภาพท่ี 37) และผลจาก

การสาํรวจในปี 2565 ของ Statista พบวา่ 78% ของผูต้อบแบบสาํรวจมีความตั้งใจจะจองท่ีพกัท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม

อยา่งย ัง่ยืนอยา่งนอ้ยหน่ึงคร้ังในปีถดัไป ซ่ึงเพิ่มข้ึนจาก 65% ในปี 2560 (ภาพท่ี 38) สาํหรับประเทศไทยมีโครงการท่ี

เก่ียวขอ้งกบั Green Hotel9/ มานานแลว้ ซ่ึงโรงแรมท่ีไดรั้บการรับรองเป็นโรงแรมท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มตอ้งผ่าน

การประเมินตามเกณฑต่์างๆ ท่ีกาํหนดไว ้เช่น การจดัการขยะ การบาํบดันํ้าเสียท่ีมีประสิทธิภาพ การจดัการพลงังานใน

โรงแรม และการจดัการดา้นคุณภาพอากาศและระดบัเสียงในโรงแรม เป็นตน้ โดยปี 2566 มีจาํนวนโรงแรมของไทยท่ี

ไ ด้ รั บ ก า ร รั บ ร อ ง เ ป็ น  Green Hotel จํา น ว น  56 แ ห่ ง  เ พิ่ ม จ า ก ปี  2565 ท่ี มี จ ํา น ว น  42 แ ห่ ง  ( ภ า พ ท่ี  39) 

 

   4) กฎระเบียบ/ขอ้บงัคบัท่ีเนน้ความปลอดภยัในการให้บริการท่ีพกัมากข้ึน อาทิ การกาํหนดลกัษณะและระบบความ

ปลอดภัยของอาคารท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม เน่ืองจากอาคารท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมในปัจจุบนัมีความ

หลากหลายและมีการนาํอาคารประเภทอ่ืนมาใหบ้ริการท่ีพกัในลกัษณะโรงแรมมากข้ึน  (กระทรวงมหาดไทยประกาศ

กฎกระทรวงดงักล่าวในราชกิจจานุเบกษาเม่ือ 30 สิงหาคม 2566 และให้ใช้บงัคบัเม่ือพน้กาํหนด 60 วนันับแต่วนั

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา) อย่างไรก็ตาม ขอ้บงัคบัดังกล่าวเป็นการเอ้ือโอกาสผูป้ระกอบการท่ีสามารถปรับ

โครงสร้างอาคารพาณิชยป์ระเภทอ่ืนไดต้ามมาตรฐานท่ีกาํหนดเขา้สู่ธุรกิจน้ีไดง่้ายข้ึน จากเดิมท่ีไม่ไดรั้บอนุญาต ซ่ึง

อาจมีผลกระทบในการสร้างแรงกดดนัทั้งดา้นตน้ทุนและการแข่งขนัของธุรกิจโรงแรมมีแนวโนม้รุนแรงข้ึน 

อ้างอิง : https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/services/hotels/io/hotel-2024-2026 
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ข้อมูลโรงแรม และสถานที่พักในบริเวณใกล้เคียงที่ต้ังทรัพย์สิน 
 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6 : โรงแรม ไอ เรสซิเดนซ์ สีลม อาคารสูง 8 ชั้น 

ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 93 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

จำนวนห้องพัก : 112 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า ฟิตเนส อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 0- 2267-9700-3 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้งดีกวา่ สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกใกลเ้คียงทรัพยสิ์น โรงแรมขนาด

ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 

                    

   
 

 

  

แบบหอ้ง 
พื้นท่ี ราคาหอ้งพกั ราคาเฉล่ีย  

(ตร.ม.)  (บาท/หอ้ง/คืน) (บาท/ตร.ม.) 

แบบหอ้งดีลกัซ์ (Deluxe) 25.00            1,088.00                  43.52  

แบบหอ้งพรีเมียร์ ดีลกัซ์ (Premier Deluxe) 34.00            1,309.00                  38.50  

แบบหอ้งเอก็เซกคิวทีฟ ดีลกัซ์ (Executive Deluxe) 38.00            2,326.00                  61.21  

แบบหอ้งจูเนียร์ สวีท (Junior Suite) 36.00            2,189.00                  60.81  

แบบหอ้งสวีทสาํหรับครอบครัว (Family Suite) 50.00            3,151.00                  63.02  

เฉล่ีย 36.60            2,012.60                  54.99  
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 7 : ฟูรามา เอก็คลูซีฟ สาทร อาคารสูง 12 ชั้น 
ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 59 ซอยสีลม 3 (ซอยพิพฒัน์) ถนนสีลม 

จำนวนห้องพัก : 139 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า ร้านอาหาร อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 02-266- 8030 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกดีกวา่ทรัพยสิ์น โรงแรมขนาดใกลเ้คียง

ทรัพยสิ์น 

   

    

                  

 

 

แบบหอ้ง 
พื้นท่ี  ราคาหอ้งพกั  ราคาเฉล่ีย  

(ตร.ม.)   (บาท/หอ้ง/คืน)  (บาท/ตร.ม.) 

แบบหอ้งดีลกัซ์ (Deluxe)          34.00             2,030.00                  59.71  

แบบหอ้งพรีเมียร์ (Premier)          40.00             2,180.00                  54.50  

แบบหอ้งเอก็เซกคิวทีฟ  (Executive )          40.00             2,798.00                  69.95  

แบบหอ้งเอก็เซกคิวทีฟ  สวีท (Executive Suite)          65.00             4,814.00                  74.06  

เฉล่ีย          44.75             2,955.50                  52.84  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.google.com/search?q=%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%9F%E0%B8%B9%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B2+%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B9%87%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%B9%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%9F+%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%A3+%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%82%E0%B8%97%E0%B8%A3&sca_esv=f8206cb02fd506d7&rlz=1C1GCEA_enTH1157TH1161&biw=1422&bih=612&sxsrf=AE3TifOSvopDTBukMrws6yjzH3K5gdzuZw%3A1757235322029&ei=eki9aNK3AbOM4-EPvN70mQI&hotel_occupancy=&ved=0ahUKEwjS3J_Zo8aPAxUzxjgGHTwvPSMQ4dUDCBE&uact=5&oq=%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%9F%E0%B8%B9%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B2+%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B9%87%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%B9%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%9F+%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%A3+%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%82%E0%B8%97%E0%B8%A3&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAiaeC5guC4o-C4h-C5geC4o-C4oeC4n-C4ueC4o-C4suC4oeC4siDguYDguK3guYfguIHguITguKXguLnguIvguLXguJ8g4Liq4Liy4LiX4LijIOC5gOC4muC4reC4o-C5jOC5guC4l-C4o0iD8AJQ7rICWOfpAnAFeAGQAQCYAaYBoAGhC6oBBDAuMTG4AQPIAQD4AQGYAgOgAhTCAgoQABiwAxjWBBhHmAMAiAYBkAYDkgcBM6AHiA2yBwC4BwDCBwMyLTPIBw4&sclient=gws-wiz-serp
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 8 : ฟูรามา สีลม อาคารสูง 20 ชั้น 
ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 533 ถนนสีลม 

จำนวนห้องพัก : 258 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร สระวา่ยนํ้า อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 0-2-688 - 6888 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้งดีกวา่ สภาพแวดลอ้ม และส่ิงอาํนวยความสะดวกใกลเ้คียงทรัพยสิ์น โรงแรมขนาด

ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 

 

  
 

    
    

 

 

 

แบบหอ้ง 
พื้นท่ี  ราคาหอ้งพกั  ราคาเฉล่ีย  

(ตร.ม.)   (บาท/หอ้ง/คืน)  (บาท/ตร.ม.) 

แบบหอ้งดีลกัซ์ (Deluxe)          40.00             3,200.00                  80.00  

แบบหอ้งครอบครัว (Family Room)          40.00             4,437.00                110.93  

แบบหอ้งเอก็เซกคิวทีฟ คลบั (Executive Club)          40.00             4,850.00                121.25  

แบบหอ้งเอก็เซกคิวทีฟ  สวีท (Executive Suite)          58.00             4,927.00                  84.95  

เฉล่ีย          44.50             4,353.50                  97.83  
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ข้อมูลเปรียบเทยีบ 9 : โรงแรม เดอะ เฮอริเทจ กรุงเทพ อาคารสูง 9 ชั้น 
ระดับ : 4 ดาว (ท่ีมาจาก Agoda) 

ที่ต้ัง : เลขท่ี 198 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ซอย 3 

จำนวนห้องพัก : 109 หอ้งพกั 

สิ่งอำนวยความสะดวก : ลิฟทโ์ดยสาร อินเตอร์เน็ตไร้สาย และท่ีจอดรถ 

โทรศัพท ์: 02-235-2888 

เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน : ทาํเลท่ีตั้ง และสภาพแวดลอ้มดีกวา่ทรัพยสิ์น ส่ิงอาํนวยความสะดวกดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์น 

โรงแรมขนาดเลก็กวา่ทรัพยสิ์น 

 

 

  

    
 

    

 

แบบหอ้ง 
พื้นท่ี  ราคาหอ้งพกั  ราคาเฉล่ีย  

(ตร.ม.)   (บาท/หอ้ง/คืน)  (บาท/ตร.ม.) 

แบบหอ้งคอมฟอร์ต (Comfort Room)          32.00             1,098.00                  34.31  

แบบหอ้งพรีเมียร์ (Premier)          35.00             1,339.00                  38.26  

แบบหอ้งพาโนรามา (Panorama Room)          42.00             2,020.00                  48.10  

แบบหอ้งทรีโอ (Trio Room)          42.00             3,184.00                  75.81  

เฉล่ีย          37.75             1,910.25                  50.60  
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สมมุติฐานในการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 

             การประเมินมูลค่าโรงแรม เป็นการคาดประมาณการดาํเนินกิจการโรงแรมจากการคาดประมาณการรายไดจ้าก

อตัราห้องพกัตลาด สาํหรับค่าใชจ่้ายในการดาํเนินกิจการ เป็นการประมาณการจากตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทางการบริหาร

ทัว่ไปในกิจการประเภทเดียวกนัของนกัลงทุนทัว่ไป จึงมิไดค้าํนึงถึงผลประกอบการท่ีผา่นมาของผูด้าํเนินกิจการ (Going 

Concern)  

          เน่ืองดว้ยทรัพยสิ์นมีใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม จาํนวน 83 ห้อง แต่มีการเปิดให้บริการทั้งหมด 104 หอ้ง 

เกิดจากการแบ่งหอ้งพกัขนาดใหญ่ เป็นหอ้งพกัขนาดเลก็ลง จึงมีจาํนวนหอ้งพกัมากกวา่ใบอนุญาต แต่พื้นท่ีใชส้อยทาง

กายภาพยงัคงเท่าเดิม ดงันั้นในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ีพิจารณาประเมินมูลค่าตามจาํนวนหอ้งพกัท่ีมีการใชป้ระโยชน์ใน

ปัจจุบนั 
 

             โรงแรม ตรีนิตี้ สีลม  เปิดดาํเนินกิจการมา 33 ปี โดยการประเมินมูลค่าคร้ังน้ี ตั้งสมมุติฐานการพฒันาทรัพยสิ์น 

เป็นโรงแรม จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งพกัรวม 104 หอ้ง โดยวิเคราะห์รายได ้รายจ่าย เปรียบเทียบกบัตลาดโรงแรมในระดบั

เดียวกนั มีรายละเอียดการวิเคราะห์ ดงัน้ี 
 

1 ประมาณการรายได ้   
        

1.1 รายไดจ้ากหอ้งพกั (Rooms Revenue) โรงแรมตรีนิต้ี สีลม  ประมาณอตัราค่าเช่าหอ้งพกั แยกตาม

ประเภทหอ้งพกัดงัน้ี 
 

 

รายการห้องพัก 
พ้ืนที่ ห้องพัก ห้องพักตาม ค่าเช่าหัองพัก  ค่าเช่าหัองพักตามใบฯ รายได้ศักยภาพ 

(ตร.ม.) (ห้อง) ใบฯ (ห้อง) (บาท/ห้อง/วัน) (บาท/ห้อง/วัน) (บาท/วัน) 

1. Superior 22 34 34 1,200 1,200 40,800 

2. Deluxe 32 70 28 1,400 1,400 98,000 

3. Double Deluxe 64 0 21 - 2,800 - 

รวมห้องพัก/รายได้ศักยภาพ 104 83 
 

138,800 138,800 

เฉล่ียค่าเช่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/วนั) ปัดเศษ 
 

1,300 

อตัราการเขา้พกั ปีแรก 75%  ปีท่ี 2-5 80% และปีถดัไป 85% 

อตัราเพิ่มค่าเช่าหอ้งพกั 2% ทุกๆ ปี 
 

หมายเหตุ : 1. ราคาหอ้งพกั เป็นราคาเสนอขายปัจจุบนั 

                  2. ราคาประมาณการ ไม่รวมอาหารเชา้ และหกัค่า Agent fee แลว้ 

                  3. Agoda rate หรือ OTA อ่ืนๆ เป็นการเพิ่มช่องทางการจาํหน่ายของโรงแรม โดยส่วนใหญ่จะมีสดัส่วน

ประมาณ 15% - 30% ของหอ้งพกัทั้งหมด 

                  4. สาํหรับจาํนวนหอ้งพกัในโรงแรมประเมินตามท่ีมีการขายจริง 
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1.2 รายไดจ้ากค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) โรงแรมไม่มีใหบ้ริการอาหารเชา้ แต่มี

รายไดจ้ากมินิบาร์ และเคร่ืองด่ืมในหอ้งพกั ประมาณ 5% ของรายไดห้อ้งพกั 
 

 

1.3 รายไดอ่ื้น (MOD: Minor Operating Department) จากค่าบริการดา้นต่างๆ ของโรงแรม เช่น ซกัรีด 

บริการรถรับส่ง ทวัร์ และค่าเช่าพื้นท่ีร้านอาหารและร้านคา้ มีสดัส่วนประมาณร้อยละ 3 จากรายได้

หอ้งพกั 
 

 
 

1.4 รายไดจ้ากพื้นท่ีพาณิขยกรรม โรงแรม ตรีนิต้ี สีลม  ประมาณอตัราค่าเช่าพื้นท่ี แยกตามประเภทพื้นท่ีดงัน้ี 

 

รายการ 
พ้ืนที่ ห้องพัก  อัตราค่าเช่าร้านค้า  รายได้ศักยภาพ 

(ตร.ม.) (ร้าน) (บาท/เดือน/ตรม.) (บาท/เดือน) (บาท/ปี) 

- พื้นท่ีชั้น 1  378.05 1              1,000      378,050  4,536,600 

รวมห้องพัก/รายได้ศักยภาพ  378.05 ตารางเมตร     4,536,600  

สาํหรับชั้น 1  อตัราการใชพ้ื้นท่ี ปีแรกถึงปีส้ินสุดประมาณการ 90% 

อตัราเพิ่มค่าเช่าพื้นท่ี 6% ทุก 3 ปี 

 

2 การคาดประมาณรายจ่าย (Expenses)   
 

2.1 ตน้ทุนขาย (Cost of Goods Sold) ไดแ้ก่    
  - ตน้ทุนหอ้งพกั ประกอบดว้ย เคร่ืองใชใ้นหอ้งพกั ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัหอ้งพกั และเบด็เตลด็อ่ืนๆ   

 คาดประมาณตน้ทุนหอ้งพกั 15% ของรายไดห้อ้งพกั 
 

2.1.2 ตน้ทุนของรายไดจ้ากมินิบาร์ 50% ของรายไดอ้าหารและเคร่ืองด่ืม 
 

2.1.3 ตน้ทุนของรายไดอ่ื้นๆ   30% ของรายไดอ่ื้นๆ 
 

2.2 ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน (Administrative and General Expenses) 

 ค่าบริหารจดัการ (Administrative and management expenses) 12% ของรายไดร้วม 

 

ตามเกณฑก์ารประกอบกิจการของโรงแรมทัว่ๆไป จะมีสดัส่วนของเงินและค่าจา้ง ประมาณ 12-20% ของรายได ้

ทั้งน้ีอา้งอิงจากเอกสารท่ีไดรั้บจากทางผูว้า่จา้ง สาํหรับอาคาร “โกลว ์สตูดิโอ โดยปรับเพิ่มทุกปี ปีละ 2% 

 ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย (Marketing & Promotion) 2% ของรายไดค่้าหอ้งพกั 

 ค่าซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์น (Property repair & maintenance) 2% ของรายไดร้วม 

 ค่าสาธารณูปโภค (Utilities expenses) 8% ของรายไดร้วม 

 ค่าสิทธิการใชท้างในโครงการ         20,000  บาท/เดือน 

 เผือ่เหลือเผือ่ขาด (Contingency) 1% ของรายไดร้วม 
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2.3 ค่าใชจ่้ายคงท่ี (Fixed Charges)    

 ค่าเบ้ียประกนัภยั (Insurance fee)    117,526.66  บาท (อา้งอิงจากกรมธรรมท่ี์ไดรั้บจากลูกคา้) 

 ภาษีทรัพยสิ์น (Property tax)   461,993.71  บาท โดยคิดอตัราคงท่ีตลอดการประมาณการ 

 (อา้งอิงจาก หนงัสือแจง้การประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํปี ภาษี พ.ศ. 2568) 

 

2.4 เงินสาํรองและค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ (Reserve for replacement)   

 สาํรองเพือ่บาํรุงรักษาทรัพยสิ์น (Capital Expenditure & Other) 2% ของรายไดร้วม  

 

3 อตัราผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) 7% 

 

4 อตัราคิดลด (Discounted rate) 9% คิดจากอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของทรัพยสิ์น (Capitalization Rate) 7% 

รวมกบัอตัราการเติบโตเฉล่ียของรายไดใ้นระยะยาว (Average Long Term Growth Rate) 2% 

 

5 มูลค่าสุดทา้ย (Terminal Value) ประมาณจากรายไดใ้นปีถดัจากปีสุดทา้ยของการดาํเนินงาน แลว้ทาํการประเมิน

มูลค่าดว้ยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง 
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การประเมินมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ

ปที่ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11

ปที่ดําเนินการ 7-08-2568 7-08-2569 7-08-2570 6-08-2571 7-08-2572 7-08-2573 7-08-2574 6-08-2575 7-08-2576 7-08-2577 7-08-2578

จํานวนวัน 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365

- จํานวนหองพักรายวันรวม (Total Rooms Available) 104            ห้องพกั 37,960                   37,960                   37,960                   38,064                   37,960                   37,960                   37,960                   38,064                   37,960                   37,960                   37,960                   

- อัตราการเขาพัก (Room Occupancy) 75% 80% 80% 80% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

- จํานวนหองพักรวมตามอัตราการเขาพัก (Total Paid Room Occupied) 28,470 30,368 30,368 30,451 30,368 32,266 32,266 32,354 32,266 32,266 32,266

- อัตราการเพิ่มขึ้นของคาหองพัก 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

- อัตราคาหองพักแบบรายวันเฉลี่ย (Average Monthly Rate - ADR) 1,300                     1,326 1,353 1,380 1,407 1,435 1,464 1,493 1,523 1,554 1,585

รายไดจากการเชาหองพัก (ROOM REVENUES)

- คา่ห้องพกั (ROOM REVENUES) 37,011,000 40,267,968 41,073,327 42,009,574 42,732,690 46,311,553 47,237,784 48,314,546 49,146,190 50,129,114 51,131,696

- รายได้จากมินิบาร์ในห้องพกั 5.0% ของรายได้คา่ห้องพกั 1,850,550 2,013,398 2,053,666 2,100,479 2,136,634 2,315,578 2,361,889 2,415,727 2,457,310 2,506,456 2,556,585

- รายได้อื่นๆ 3.0% ของรายได้คา่ห้องพกั 1,110,330 1,208,039 1,232,200 1,260,287 1,281,981 1,389,347 1,417,134 1,449,436 1,474,386 1,503,873 1,533,951

39,971,880 43,489,405 44,359,194 45,370,340 46,151,305 50,016,477 51,016,806 52,179,710 53,077,885 54,139,443 55,222,232

รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้น 1 (RENTAL REVENUES)

- จํานวนรานคารายเดือนรวม (Total Rentals Available) 378.05       ตารางเมตร 4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     4,537                     

- อัตราการใชพื้นที่ (Rental Area Occupancy) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

- จํานวนพื้นที่รวมตามอัตราการเชา (Total Paid Room Occupied) 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083 4,083

- อัตราการเพิ่มขึ้นของคาเชาพื้นที่ 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0%

- อัตราคาเชาพื้นที่แบบรายเดือนเฉลี่ย (Average Monthly Rate - ADR) 1,000                     1,000 1,000 1,060 1,060 1,060 1,060 1,124 1,124 1,124 1,124

รวมรายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้น 1 (RENTAL REVENUES) 4,082,940              4,082,940              4,082,940              4,327,916              4,327,916              4,327,916              4,327,916              4,587,591              4,587,591              4,587,591              4,587,591              

รายไดจากการดําเนินงาน (DEPARTMENTAL REVENUES)

- รายไดจากการเชาหองพัก (ROOM REVENUES) 104.00       ห้อง 39,971,880            43,489,405            44,359,194            45,370,340            46,151,305            50,016,477            51,016,806            52,179,710            53,077,885            54,139,443            55,222,232            

- รายไดจากการปลอยเชาพื้นที่รานคาชั้น 1 378.05       ตารางเมตร 4,082,940              4,082,940              4,082,940              4,327,916              4,327,916              4,327,916              4,327,916              4,587,591              4,587,591              4,587,591              4,587,591              

รวมรายไดจากการดําเนินงานทั้งหมด (DEPARTMENTAL REVENUES) 44,054,820 47,572,345 48,442,134 49,698,256 50,479,221 54,344,393 55,344,723 56,767,301 57,665,477 58,727,034 59,809,823

รายจายทางตรง (DIRECT OPERATING EXPENSES)

- ต้นทุนสว่นห้องพกั 15.0% ของรายได้ห้องพกั 5,551,650 6,040,195 6,160,999 6,301,436 6,409,903 6,946,733 7,085,668 7,247,182 7,371,929 7,519,367 7,669,754

- ต้นทุนรายได้จากมินิบาร์ 50.0% ของรายได้อาหารและเคร่ืองด่ืม 925,275 1,006,699 1,026,833 1,050,239 1,068,317 1,157,789 1,180,945 1,207,864 1,228,655 1,253,228 1,278,292

- ต้นทุนรายได้อื่นๆ 30.0% ของรายได้อื่นๆ 333,099 362,412 369,660 378,086 384,594 416,804 425,140 434,831 442,316 451,162 460,185

17.04% ของรายไดรวมทั้งหมด 6,810,024 7,409,306 7,557,492 7,729,762 7,862,815 8,521,326 8,691,752 8,889,877 9,042,899 9,223,757 9,408,232

คาใชจายในการบริหารและจัดการ (COST AND EXPENSES)

- คา่บริหารจัดการ 12.00% ของรายได้รวม 2.0% 5,286,578 5,392,310 5,500,156 5,610,159 5,722,362 5,836,810 5,953,546 6,072,617 6,194,069 6,317,951 6,444,310

- คา่การตลาดและสง่เสริมการขาย 2.0% ของรายได้คา่ห้องพกั 740,220 805,359 821,467 840,191 854,654 926,231 944,756 966,291 982,924 1,002,582 1,022,634

- คา่ซอ่มแซมทรัพยส์ิน 2.0% ของรายได้รวม 881,096 951,447 968,843 993,965 1,009,584 1,086,888 1,106,894 1,135,346 1,153,310 1,174,541 1,196,196

- คา่ใชจ้า่ยด้านสาธารณปูโภค 8.0% ของรายได้รวม 3,524,386 3,805,788 3,875,371 3,975,861 4,038,338 4,347,551 4,427,578 4,541,384 4,613,238 4,698,163 4,784,786

- คา่สิทธิการใชท้างในโครงการ 20,000           บาท/เดือน 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000

- เผื่อเหลือเผื่อขาด 1.0% ของรายได้รวม 440,548 475,723 484,421 496,983 504,792 543,444 553,447 567,673 576,655 587,270 598,098

11,112,829 11,670,627 11,890,257 12,157,159 12,369,731 12,980,924 13,226,221 13,523,311 13,760,195 14,020,507 14,286,024

กําไรจากการดําเนินงาน (GROSS OPERATING PROFIT-GOP) 26,131,967 28,492,412 28,994,384 29,811,336 30,246,676 32,842,143 33,426,749 34,354,114 34,862,382 35,482,771 36,115,567

คาใชจายคงที่ (FIXED CHARGE)

- คา่ประกนัอคัคีภยั (ตามเอกสารท่ีได้รับจากลูกค้า ) 117,526.66    บาท/ปี 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527 117,527

- คา่ภาษีทรัพยส์ิน  (ตามเอกสารท่ีได้รับจากลูกค้า ) 461,993.71    บาท/ปี 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994 461,994

- สาํรองเพื่อบํารุงรักษาทรัพยส์ิน (FF&E / Cap Ex) 2.0% ของรายได้รวม 881,096 869,788 887,184 907,407 923,026 1,000,330 1,020,336 1,043,594 1,061,558 1,082,789 1,104,445

กําไรจากการดําเนินงาน (Net Operating Income/EBITDA) 24,671,351 27,043,104 27,527,680 28,324,409 28,744,129 31,262,294 31,826,893 32,730,999 33,221,304 33,820,462 34,431,602

NOI/Gross Revenue 61.7% 62.2% 62.1% 62.4% 62.3% 62.5% 62.4% 62.7% 62.6% 62.5% 62.4%

มูลคาสุดทาย (Terminal Value) 7% 0 491,880,030          

รวมกระแสเงินสดสุทธิ 24,671,351 27,043,104 27,527,680 28,324,409 28,744,129 31,262,294 31,826,893 32,730,999 33,221,304 525,700,491

อตัราคิดลด (Discount Rate) 9% 0.917431 0.841680 0.772183 0.708425 0.649931 0.596267 0.547034 0.501866 0.460428 0.422411

มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด 22,634,267 22,761,639 21,256,419 20,065,725 18,681,712 18,640,684 17,410,400 16,426,585 15,296,011 222,061,569

มูลคาปจจุบันของทรัพยสิน 395,235,012

ราคาประเมินทรัพยสิน 395,235,012

เฉลี่ยตอหอง 3,800,000

รวมรายไดจากการดําเนินงาน

รวมรายจายทางตรงทั้งหมด

รวมคาใชจายในการบริหารจัดการ

(ปดเศษ) 395,200,000







บริเวณที่ต้ังทรัพยสิน

แผนที่สังเขป

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

 



แผนที่และขอมูลตลาดเปรียบเทียบ

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

N

S

EW

 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น โรงแรมตรีนิต้ี สีลม

เน้ือท่ีดินรวม 0-2-94.6 ไร่ 

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบท่ีดินเปล่า

ขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบโรงแรม

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า

หรือ ตารางวาละ

ไร่ งาน ตร.ว. ตร.ว. (บาท)

1 ที่ดินวา่งเปลา่ เสนอขาย 0 1 0 100        700,000      

2 ที่ดินวา่งเปลา่ เสนอขาย 0 1 85 185        750,000      

3 ที่ดินวา่งเปลา่ เสนอขาย 0 2 56 256        900,000      

4 ที่ดินวา่งเปลา่ เสนอขาย 0 2 10 210        952,380      

5 ที่ดินวา่งเปลา่ เสนอขาย 0 1 33 133        413,533      

ประเภทขอ้มูล
เน้ือที่ ราคาห้องพักเฉลี่ย

 (บาท/ห้อง/คืน)

6 โรงแรม ไอ เรสซิเดนซ์ สีลม โรงแรม 8 ชั้น 2,012.60                        

7 โรงแรม ฟูรามา เอก็คลูซีฟ สาทร  โรงแรม 12 ชั้น 2,955.50                        

8 โรงแรม ฟูรามา สีลม โรงแรม 20 ชั้น 4,353.50                        

9 โรงแรม เดอะ เฮอริเทจ กรุงเทพ โรงแรม 9 ชั้น 1,910.25                        

ขอ้มูล ชื่อ ประเภท



ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ภาพถ่ายทางอากาศครอบระวางแสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT: 13.724533 LONG : 100.530895

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

ท่ีตั้งทรัพยสิน



N

S

EW

ภาพถายทางอากาศ

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ท่ีตั้งทรัพยสิน

ท่ีตั้งทรัพยสิ์นตรวจสอบจาก ระบบคน้หารูปแปลงท่ีดิน กรมท่ีดิน

ภาพถ่ายทางอากาศ แสดงท่ีตั้งทรัพยสิ์น

พิกดั GPS LAT: 13.724533 LONG : 100.530895

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568



ทรัพยสิ์นไม่ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ี ป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ ป่าไมถ้าวร ป่าชายเลน เขตปฏิรูปท่ีดิน นิคมสร้าง

ตนเองนิคมสร้างตนเอง นิคมสหกรณ์ เขตปฎิรูปท่ีดิน (ส.ป.ก.) หรือ ท่ีสาธารณะท่ีเป็นท่ีดินสงวนหวงหา้มของรัฐ 

ภาพถายจากแผนที่ DSI

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

N

S

EW

 

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังที่ดิน

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

N

S

EW

 

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ลาํดบัที่ โฉนดเลขที่ ระวาง เลขที่ดิน หนาสํารวจ ไร งาน ตร.วา

1 3147 5136 III 6416-4, 8 73 (68) 531 0 1     96.4

2 43104 5136 III 6416-4, 8 544 (59) 715 (5333) 0 0     98.2

294.6         ตารางวา 0 2     94.6เนื้อที่รวม

ตําบลสีลม (สาทร) อําเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังแสดงส่ิงปลูกสราง

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

N

S

EW

 

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังแสดงส่ิงปลูกสราง

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

N

S

EW

 

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



แปลนอาคาร

ไม่เขา้มาตราส่วน รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 

ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



ผังการใชประโยชนที่ดิน

N

S

EW

 

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร



จุดถ่ายภาพท่ี 3 : สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนผา่นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 1 : สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเขา้ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ทางไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น

จุดถ่ายภาพท่ี 2 : สภาพถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แยกเขา้ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ทางไปสู่ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 



จุดถ่ายภาพท่ี 4 : สภาพซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 3 ถนนผา่นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 5 : สภาพบริเวณดา้นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น โรงแรมตรีนิต้ี สีลม



จุดถ่ายภาพท่ี 6 : สภาพถนนภายในโครงการตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ ผา่นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

จุดถ่ายภาพท่ี 7 : สภาพถนนภายในโครงการตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์ ผา่นหนา้อาคารท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 1 / บริเวณโถงตอ้นรับ (Lobby)



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในหอ้งพกัอาศยั (หอ้งเลขท่ี 1404) / บริเวณหอ้งนอน, หอ้งนํ้า

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 4 / บริเวณโถงทางเดิน



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในหอ้งพกัอาศยั (หอ้งเลขท่ี 1607) / บริเวณหอ้งนอน, หอ้งนํ้า

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 6 / บริเวณโถงทางเดิน



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในอาคาร / บริเวณบนัไดข้ึน-ลงระหวา่งชั้น, บนัไดหนีไฟ และลิฟทโ์ดยสาร

สภาพภายในอาคาร / ระบบป้องกนัอคัคีภยั, ระบบไฟสาํรองฉุกเฉิน และกลอ้งวงจรปิด



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

สภาพภายในอาคารชั้นท่ี 6 / บริเวณหอ้งซกัรีด และหอ้งแม่บา้น

สภาพบริเวณสระวา่ยนํ้า (ส่วนของพ้ืนท่ีอาคารตรีนิต้ี คอมเพลก็ซ์)

สภาพภายในอาคารชั้นใตดิ้น / บริเวณท่ีจอดรถ และหอ้งป๊ัมนํ้า



ภาพถาย

รายงานเลขท่ี 258-1/2568

โรงแรมตรีนิต้ี สีลม เลขท่ี 150 ซอยนราธิวาสราช

นครินทร์ 3 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

ใบตรวจสอบสภาพอาคารหลงัเกิดเหตุแผน่ดินไหว



ระวางแผนท่ี

บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์น

N

S

EW

ท่ีตั้งทรัพยสิน

ไม่เขา้มาตราส่วน 258-1/2568














































































































	เอกสารแนบท้าย 
	ติดซอยไม่มีชื่อ แยกจากซอยสีลม 3 (ซอยพิพัฒน์) ถนนสีลม
	ติดซอยพิพัฒน์ 2 ถนนสีลม
	13.724919, 100.533611
	ติดซอยสาทร 8
	ติดซอยสีลม 26 ถนนสีลม
	ติดซอยสันติภาพ ถนนสุรวงศ์
	แนวโน้มธุรกิจ
	ข้อมูลเปรียบเทียบ 7 : ฟูรามา เอ็กคลูซีฟ สาทร อาคารสูง 12 ชั้น
	ข้อมูลเปรียบเทียบ 8 : ฟูรามา สีลม อาคารสูง 20 ชั้น
	ข้อมูลเปรียบเทียบ 9 : โรงแรม เดอะ เฮอริเทจ กรุงเทพ อาคารสูง 9 ชั้น

