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และสิทธิการเช่าดีทพีี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
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เรียน ท่านผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 
 

ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ข่ือโรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ 
(Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยู่เลขท่ี151 และ 151/1 ถนนราชด าริ  
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร นัน้ บริษัทฯ ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว ดังรายละเอียดแนบท้าย
จดหมายนี ้

 
รายงานการประเมินมูลค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนี ้ได้แสดงถึงข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานท่ี

พิจารณาว่ามีความส าคญัในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนีไ้ด้ถูกเตรียมขึน้ โดยเฉพาะ 
ส าหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ รายงานนีส้ามารถเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของลกูค้าและผู้ ท่ีเก่ียวข้องตามวตัถุประสงค์
ท่ีระบไุว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างลา่งนี ้ขอรับรองวา่ ไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวข้องไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 

ผู้อ ำนวยกำรอำวุโส - ฝ่ำยทีป่รึกษำและประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
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สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขที่อ้างองิ R0261/2022 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

เพ่ือให้ทราบมูลค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิการเช่าในฐานะผู้ เช่า (Leasehold 
Interest) ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี 92 วนั นบัจากวนัท่ีก าหนดมลูคา่ตามสภาพการ
ใช้ประโยชน์ปัจจุบนั (For the remaining period of Lease Agreement and the 
Existing Use) ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อจัดตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 

  ที่ตัง้ทรัพย์สิน ตัง้อยู่เลขท่ี151 และ 151/1 ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
  รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิการเช่าท่ีดิน

พร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง ภายใต้ช่ือ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf 
Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

  ที่ดนิ ประกอบด้วย ท่ีดิน จ านวน 2 โฉนด ได้แก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 มีเนือ้ท่ีดินตาม
เอกสารสิทธ์ิ6 ไร่ 34 ตารางวา (2,434 ตารางวา หรือ 9,736 ตารางเมตร) มีความกว้าง
ด้านหน้าติดถนนราชด าริ ประมาณ 42.0 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้วทัง้แปลง มีระดับ
ท่ีดินสงูกวา่ถนนด้านหน้า ประมาณ 0.20 เมตร และบางสว่นของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2220 
มีเนือ้ท่ีดินตามสัญญาเช่า ประมาณ 2 งาน 36 ตารางวา (236 ตารางวา หรือ 944 
ตารางเมตร) สภาพท่ีดินถมแล้วทัง้แปลง มีระดบัท่ีดินสูงกว่าถนนด้านหน้า ประมาณ 
0.20 เมตร 

  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ  

โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และ
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยู่ภายในอาคารหลงัเดียวกัน ภายใต้โครงการ แมกโนเลียส์ 
ราชด าริ บูเลอวาร์ด (Magnolias Ratchadamri Boulevard Project) ประกอบด้วย 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง สงู 57 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ ชัน้ห้องเคร่ือง 2 ชัน้ และชัน้หลงัคา 
จ านวน1 อาคาร ประกอบด้วย โรงแรม เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์คอนโดมิเนียม พืน้ท่ี
ส านักงานให้เช่า และส่วนสนบัสนุน มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม ประมาณ 110,305.00 ตาราง
เมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ท่ีส่วนโรงแรมพร้อมส่วนสนับสนุน ประมาณ 43,116.00 ตาราง
เมตร จ านวน 171 ห้องพัก พืน้ท่ีส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศยัรวม) ประมาณ 
40,417.00 ตารางเมตร จ านวน 316 ห้องพัก พืน้ท่ีส่วนส านักงาน ประมาณ 3,682 
ตารางเมตร สว่นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ประมาณ 3,682.00 ตารางเมตร และพืน้ท่ีส่วน
จอดรถ และทางเดินรถ ประมาณ 23,090.00 ตารางเมตร ปัจจุบันก่อสร้างแล้วเสร็จ
สมบรูณ์ โดยมีอายอุาคาร ประมาณ 5 ปี สภาพอาคาร และการดแูลรักษาดี 

ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ทางบริษัทฯ พิจารณาในส่วนของ โรงแรม และเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศยัรวม) เท่านัน้ ส าหรับพืน้ท่ีอาคารรวม มีรายละเอียดสรุปดงันี:้- 
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   สรุปพืน้ที่อาคารรวมทัง้โครงการ 
 

ล าดับ รายละเอียด พืน้ที่ (ตร.ม.)  
1) พืน้ที่สว่นโรงแรม 

1.1 พืน้ที่ภายในห้องพกั 11,293.00 
1.2 พืน้ที่โถงทางเดินห้องพกั 2,803.00 
1.3 พืน้ที่ภตัตาคาร และสปา 2,236.00 
1.4 พืน้ที่ล็อบ และทางเดินภายในอาคาร 1,814.00 
1.5 พืน้ที่ห้องประชมุ 2,005.00 
1.6 พืน้ที่โถงหน้าห้องประชมุ 2,080.00 
1.7 พืน้ที่สระวา่ยน า้ 246.00 
1.8 พืน้ที่ลานรอบสระวา่ยน า้ 305.00 
1.9 พืน้ที่ทางเดินสว่นต้อนรับ, อ่ืนๆ  2,937.00 
1.1 พืน้ที่บนัได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง,เก็บของ, ทางเดิน, อ่ืนๆ (ตร.ม.)  17,397.00 

2) พืน้ที่สว่นพกัอาศยั 
2.1 พืน้ที่ภายในห้องพกั 27,252.00 
2.2 พืน้ที่ทางเดินสว่นห้องพกั 5,007.00 
2.3 พืน้ที่สระวา่ยน า้ 335.00 
2.4 พืน้ที่ลานรอบสระวา่ยน า้ 206.00 
2.5 พืน้ที่บนัได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง,เก็บของ, ทางเดิน, อ่ืนๆ (ตร.ม.)  7,617.00 

3) พืน้ที่สว่นส านกังาน 
3.1 พืน้ที่ส านกังาน 2,357.00 
3.2 พืน้ที่ทางเดินสว่นส านกังาน 1,325.00 

4) พืน้ที่จอดรถ และทางเดินรถ 
4.1 พืน้ที่จอดรถ และทางเดินรถสว่นโรงแรม 10,992.00 
4.2 พืน้ที่จอดรถ และทางเดินรถสว่นพกัอาศยั 12,098.00 

รวมพืน้ที่ 110,305.00 
 

  รายละเอียดทรัพย์สิน  ส่วนโรงแรมภายใต้ชื่อ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf 
Astoria Bangkok Hotel)” 

 โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” เป็น
อาคารโรงแรมพกัอาศยั ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G ชัน้ 6-17 ชัน้ 55-57 และชัน้ P1-P8 มี
พืน้ท่ีใช้สอยรวมทัง้สิน้ ประมาณ 43,116.00 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีส่วนห้องพัก 
ประมาณ 11,293.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีโถงทางเดินห้องพกั, พืน้ท่ีภตัตาคาร, สปา, 
พืน้ท่ีห้องประชุม, พืน้ท่ีบริการอื่นๆ พร้อมส่วนสนับสนุนโรงแรม มีพืน้ท่ีรวม 
ประมาณ 31,823.00 ตารางเมตร โดยมีห้องพักไว้ให้บริการ จ านวน 171 ห้อง 
พร้อมส่วนบริการ และสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ ห้องประชุม/สมัมนา ห้องจัด
เลีย้ง ร้านอาหาร ห้องออกก าลงักาย สระวา่ยน า้ และท่ีจอดรถ 
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    ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศัยรวม)  
 สว่นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศยัรวม) ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G และชัน้ 18-54 พืน้ท่ี

ใช้สอยรวมทัง้สิน้  ประมาณ 40,417.00 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีส่วนห้องพัก 
ประมาณ 27,252.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีโถงทางเดินห้องพกัและ พืน้ท่ีบริการอื่นๆ 
ประมาณ 16,836 ตารางเมตร พืน้ท่ีทางเดิน (ภายใน) ประมาณ 2,276 ตาราง
เมตร พร้อมพืน้ท่ีบริการ รวม ประมาณ 13,165.00 ตารางเมตร โดยมีห้องพักไว้
ให้บริการ จ านวน 316 ห้อง โดยพิจารณาประเมินมูลค่าท่ี 99 ห้องพร้อมส่วน
บริการ และสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ ห้องออกก าลงักาย KID CLUB ห้อง
ประชมุ สระวา่ยน า้ และท่ีจอดรถ 

 ส่วนจอดรถ และทางเดนิรถ 
ส่วนจอดรถ และทางเดินรถ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ พืน้ท่ีจอดรถ และทางเดิน
รถสว่นโรงแรม พืน้ท่ีรวม ประมาณ 10,992.00 ตารางเมตร และ พืน้ท่ีจอดรถ และ
ทางเดินรถสว่นพกัอาศยั พืน้ท่ีรวม ประมาณ 12,098.00 ตารางเมตร ตัง้อยู่บริเวณ 
ชัน้ใต้ดิน B1-B2 ชัน้ท่ี 1 และ ชัน้ P1-P8 

  สิทธิในทรัพย์สิน สิทธิการเช่า (Leasehold)  
  
 
ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ข้อก าหนดผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีแดง” (บริเวณ พ. 5-2) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ใน
ท่ีดินประเภท “พาณิชยกรรม” ตามกฎกระทรวง วา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบระบายน า้ ถนนสาธารณะประโยชน์ 
รถไฟฟ้า BTS (สถานีราชด าริ) และระบบโทรศพัท์ 

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

ไมม่ี 

  เอกสารสิทธ์ิ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จ านวน 2 โฉนด (ดูรายละเอียดในรายงาน)  
  การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ 

เพ่ือการพาณิชยกรรม (โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ตามสภาพปัจจบุนั)  
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  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash 
Flow Technique) และ วิธีต้นทนุ (Cost Method) เพ่ือใช้พิจารณามลูคา่ประกนัภยั 

  วันที่ก าหนดมูลค่า 1 ตลุาคม 2565 
  มูลค่าตลาด  
(Market Value)  
ของสิทธิการเช่า 
ในฐานะผู้เช่า 
(Leasehold Interest) 
ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 
22 ปี 92 วัน 

 มูลค่าตลาดส่วนโรงแรม 
 ภายใต้ชื่อ โรงแรม “วอลดอร์ฟ  

แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria 
Bangkok Hotel)” 

 

: 2,962,000,000.- บาท 
(สองพันเก้าร้อยหกสิบสองล้าน 
บาทถ้วน) 
 

 มูลค่าตลาดส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ : 829,000,000.- บาท 
(แปดร้อยยี่สิบเก้าล้านบาทถ้วน) 

 มูลค่าตลาดรวม : 3,791,000,000.- 
(สามพันเจด็ร้อยเก้าสิบเอด็ล้าน
บาทถ้วน) 

 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 5 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

สารบัญ 
 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 1 

1 บทน า 7 
การให้บริการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 7 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมลู และการตรวจสอบ 9 
เกณฑ์การประเมินมลูคา่ 10 

2 ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 11 
ท่ีตัง้ทรัพย์สิน 11 
รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 14 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง และสิ่งปลกูสร้างอื่นๆ 15 
ใบอนญุาตก่อสร้าง / ดดัแปลงอาคาร / ใบอนญุาตประกอบกิจการ 45 

3 เอกสารสิทธ์ิ 49 

4 ข้อก าหนด / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 53 

5 การเวนคืน / โครงการพฒันาของรัฐ 57 

6 การพิจารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 57 

7 ภาพรวมของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั 58 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 58 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 59 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน 60 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม 61 

8 วิธีการประเมินมลูคา่ 63 

9 ข้อพิจารณา และสมมติฐานในการประเมินมลูคา่ 64 

10 การประเมินมลูคา่ 69 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 69 
มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากต้นทนุ ใช้ส าหรับการก าหนดมลูค่าประกนัภยัเท่านัน้ 81 

11 รับรองผลการประเมินมลูคา่ 84 

12 ความคิดเห็นเพ่ิมเติม 85 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 6 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - โรงแรม 
- ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบ  - เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์  
 
ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ภาคผนวก 
ก - แผนท่ีประเทศไทย และแผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรัพย์สิน  
ข - แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 
ค - ผงัแสดงรูปแปลงท่ีดิน  
ง - ผงับริเวณ และแบบแปลนอาคาร 
จ - ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ และเอกสารอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
ฉ - ภาพถ่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 7 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

1 บทน า 
 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
การมอบหมาย 
 

1.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้แก่ 
สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างโรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ มีเนือ้
ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ6 ไร่ 34 ตารางวา (2,434 ตารางวา หรือ 9,736 
ตารางเมตร) ตัง้อยู่เลขท่ี 151 และ151/1 ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบมลูค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิการเช่าใน
ฐานะผู้ เช่า (Leasehold Interest) ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี 92 วนั นบัจาก
วนัท่ีก าหนดมูลค่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (For the remaining 
period of Lease Agreement and the Existing Use)  
 

ช่ือลูกค้า 1.2 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรม และสิทธิการ
เช่าดีทพีี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 

มาตรฐานของ 
การประเมินมูลค่า 

1.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามรายงานนีไ้ด้จัดท าขึน้ตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมลูค่าทรัพย์สินในประเทศไทย นอกจากนีท้าง
บริษัทยังอ้างอิงถึงคู่มือและมาตรฐานการประเมินอื่นๆ เช่นมาตรฐานการ
ประเมินระหว่างประเทศ (International Valuation Standards- IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 
 

1.4 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะเพื่อจัดตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 
 

ความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ 

1.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ ประเมินมูลค่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ทัง้ในอดีต ปัจจบุนั หรืออนาคต และได้เสนอความเห็นอย่างเป็น
อิสระ ปราศจากอคติใดๆ 
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ขอบเขตความ
รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืน 

1.6 รายงานนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นการเฉพาะ และถือเป็นความลับของท่าน และ
ลูกค้าท่ีระบุไว้ในรายงานนี ้การท าส าเนาหรือการด าเนินการใดๆ ไม่ว่าเพียง
บางส่วนหรือทัง้หมด ต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส าหรับบคุคลอื่นนอกเหนือจากท่ีระบุไว้ในรายงานนีค้วร
จะท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยตนเองหากจะท าการอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
 

การเปิดเผยข้อมูล 
 และตีพมิพ์ 

1.7 การใช้รายงานประเมินมูลค่านีไ้ม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทัง้ฉบับซึ่งอาจถูกใช้ใน
เอกสารเผยแพร่หนังสือเวียนหรืองบการเงินหรือประกาศเผยแพร่อื่นใดต้อง
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรในรูปแบบ และรายละเอียดของบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เท่านัน้  
 

ข้อจ ากัดเกี่ยวกับ 
ความรับผิด 

1.8 ผู้วา่จ้างไมส่ามารถเรียกร้องคา่ชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดจากการใช้รายงานการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนี ้จากพนกังาน ลกูจ้าง หุ้นสว่น กรรมการ หรือท่ีปรึกษา
ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดังกล่าวไม่ได้มีหน้าท่ีส่วนบุคคลในการดูแล
ให้กบับคุคลใดๆ และการเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ จะต้องด าเนินการกบั บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

 1.9 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อความสญูเสียหรือความเสียหายทางตรงท่ี
มีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าท่ี หรือการผิดสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองจากค าสัง่
จ้างงานและการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี  ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อความสูญเสียตามจ านวนท่ีจ ากัดเฉพาะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไขการ
ว่าจ้าง ตามท่ีแนบมาในรายงาน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไม่รับผิดชอบ
ค่าเสียหายซึ่งเกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากผลท่ีตามมาภายหลงั 
(เช่น การขาดทนุก าไร) 
 

 1.10 ข้อก าหนดข้างต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดเก่ียวกับการฉ้อโกง หรือ
การเสียชีวิต หรือการบาดเจ็บท่ีเกิดจากความประมาท หรือความรับผิดอื่นๆ ใน
ขอบเขตท่ีความรับผิดชอบดังกล่าวอาจไม่ได้รับการยกเว้นหรือจ ากัดตาม
กฎหมาย  
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ความเป็นมืออาชีพ 1.11 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่าผู้ประเมินท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบในการรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้นี ้มีความรู้ ความสามารถ คุณสมบัติตามมาตรฐาน และ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของไทย มีความรู้ท่ีเพียงพอ
เก่ียวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์ตลอดจนทักษะ และความเข้าใจในการ
ด าเนินการประเมินมลูคา่ 
 

การตรวจสอบรายงาน 1.12 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะอยู่ภายใต้การตรวจสอบโดย
กระบวนการควบคุมคุณภาพจากกลุ่มไนท์แฟรงค์ เอเชียแปซิฟิค  และการ
ตรวจสอบจากกระบวนการภายในโดยผู้บริหารของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล และการตรวจสอบ 
การท าการส ารวจ 1.13 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการส ารวจภายในทรัพย์สิน เมื่อวนัท่ี 5 สิงหาคม 2565 

โดยผู้ประเมินช่ือ นางสาวพิชญาภา พิพฒัน์ศิถี และ นายนาวา สอนเครือ 
 

การท าการตรวจสอบ 
ข้อมูล 

1.14 ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล หรือการตรวจสอบ ถูกก าหนดไว้ในเง่ือนไข
ทัว่ไปของธุรกิจ ท่ีจะด าเนินการตามท่ีได้รับมอบหมายในลกัษณะการสอบถาม
โดยวาจา หรือสอบถามจากอินเตอร์เน็ตท่ีน ามาใช้อ้างอิงในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
ของรายงาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่าข้อมูลดังกล่าวมีความละเอียดและ
สมบรูณ์แล้ว 
 

ข้อมูลที่ได้รับ 
 

1.15 ในรายงานนี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสารจากลกูค้า / ผู้ เก่ียวข้อง และถือ
ว่าเป็นเอกสารท่ีส าคัญท่ีมีความถูกต้องในทุกๆ ส่วนท่ีใช้เป็นส่วนหนึ่งของ
รายงาน ดงันี:้-  
 ส าเนาเอกสารสิทธ์ิ 
 แบบแปลนอาคาร (เฉพาะแปลนพืน้)  
 ผงับริเวณ และผงัโครงการ 
 ใบอนญุาตก่อสร้าง  
 

 1.16 ในกรณีท่ีไม่ได้รับเอกสารหรือข้อมูลใดๆ นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จ าเป็นต้อง
อ้างอิงจากข้อมูลท่ีได้ท าการสอบถามอย่างเต็มความสามารถโดยผู้ประเมิน
เองเท่านัน้ ดงันัน้ การตัง้สมมติฐานใดๆ ท่ีเกิดจากการขาดข้อมลูที่ได้รับนัน้ จะ
ถกูระบไุว้ในแตล่ะสว่นท่ีเก่ียวข้องของรายงานฉบบันี ้
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เกณฑ์การประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
 (MV)  

1.17 ตามท่ีได้รับมอบหมาย บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ตามเกณฑ์มูลค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิการเช่าในฐานะผู้ เช่า 
(Leasehold Interest) ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี 92 วัน นับจากวันท่ี
ก าหนดมลูคา่ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนั (For the remaining period 
of Lease Agreement and the Existing Use)  
 

วันที่ก าหนดมูลค่า 1.18 ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ณ วนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 
 

นิยาม และค าจ ากัด
ความของมูลค่า
ทรัพย์สิน 

1.19 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึงมลูค่าเป็นตวัเงินซึง่ประมาณว่าเป็น
ราคาของทรัพย์สินท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้
เตม็ใจซือ้ ณ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติท่ีผู้ซือ้ผู้ขายไม่มี
ผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกันโดยมีการเสนอขายทรัพย์สินใน ระยะ เวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงใจซือ้ขายด้วยความรอบคอบ และ
ปราศจากภาวะกดดันทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 

มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะของผู้เช่า (Market Value of 
Leasehold Interest) หมายถงึ มลูคา่อนัเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการ
ครอบครอง และใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินซึง่ได้รับจากเง่ือนไขตามสญัญาเช่า
อันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา และมีระยะ เวลาสิน้สุดท่ีแน่นอน โดย
แลกเปลี่ยนกบัการช าระค่าเช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะ เวลา ทัง้นีใ้ห้อยู่
ภายใต้สมมติฐานวา่ สามารถโอนสิทธิการเช่าดงักลา่วได้โดยทัว่ไป  

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the 
Existing Use) เป็นมลูค่าตลาดตามค าจ ากดัความข้างต้น โดยมีความหมาย
เพ่ิมเติมว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมต่อเน่ืองไป ภายใต้
สมมติฐานวา่จะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายค าจ ากดัความนี ้
จะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน นอกจากนี ้มูลค่า
ดงักล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมูลค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออก
ขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้
ประโยชน์ 
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2 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 
ท าเลที่ตัง้ทรัพย์สิน 2.1  ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ได้แก่ สิทธิการเช่าของ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 

กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ตัง้อยู่
บริเวณทิศตะวนัออกของถนนราชด าริห่างจากสี่แยกราชประสงค์มาทางทิศใต้ 
ระยะทางประมาณ 190 เมตร ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าราชด าริไปทางทิศเหนือ 
ระยะทางประมาณ 300 เมตร และห่างจากถนนพระราม 4 บริเวณสถานี
รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT (สถานีสีลม) ไปทางทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 2.6 
กิโลเมตร (ดูแผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรัพย์สินในภาคผนวก ก และ ข ประกอบ) 
ทรัพย์สินดงักลา่วตัง้อยู่ในแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  

 

 
Source: Google Earth 

 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ตัง้อยู่บริเวณพิกดั (GPS) ท่ี 
Longtitude :     100.540771 
Latitude     :      13.742365  
 
 

 

ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

http://maps.google.com/?q=13.7300070028682,100.5303291834
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในบริเวณใกล้เคียง 

2.2  การใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า จะเป็น
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และเพ่ือการอยู่อาศยัเป็นหลกั การ
ใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของอาคารพาณิชย์ อาคาร
ส านักงาน โรงแรม ศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า ช็อปปิง้เซ็นเตอร์ สถาบัน
การเงิน โชว์รูมรถยนต์ ร้านอาหาร ฯลฯ โดยจะตัง้อยู่ ริมถนนพระราม1, ถนน
เพลินจิต ถนนราชด าหิร์ และถนนสุขุมวิททัง้สองฝ่ัง และถนนเมนแยกย่อย
ต่างๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย จะอยู่ในลักษณะของ
บ้านพักอาศัยแบบปลูกสร้างเอง เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารอยู่
อาศยัเชิงพาณิชย์ ส าหรับในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินมีโครงการพัฒนา
เป็นคอนโดมิเนียมทัง้แบบ High-rise และแบบ Low-rise ก่อสร้าง และพฒันา
เป็นจ านวนมาก โดยตัง้อยู่ทัง้ริมถนนสขุมุวิท ถนนพระราม 4 ถนนราชด าริ และ
ถนนวิทยุทัง้สองฝ่ัง ตลอดจนถนนเมน และซอยแยกย่อยต่างๆ ส าหรับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการศึกษา และสถานท่ีราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยทั่วไป 
อย่างไรก็ตามในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินบริเวณริมถนนราชด าริมีความหนาแน่น
ของการใช้ประโยชน์สงู  
 

ทางเข้า-ออก 
ของทรัพย์สิน 

2.3  ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออกได้โดยตรงจากถนนราชด าริ ซึ่งมี
สภาพผิวจราจรเป็นลาดยางบนพืน้คอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 6 ช่องจราจร 
กว้าง ประมาณ 16 เมตร  
 

 
ถนนราชด าริ 
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การตรวจสอบ 
ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

2.4  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มูลค่าจากระวางแผนท่ี ผังอาคาร หนังสือสัญญาแบ่งเช่าช่วง ณ ส านักงาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานครแล้ว มีความเห็นเช่ือได้ว่าต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีระบุไว้ใน
รายงานฉบบันีม้ีความถกูต้อง 
 

สาธารณูปโภคของรัฐ 2.5  สาธารณูปโภคท่ีให้บริการในพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูคา่ตามสภาพปัจจบุนั ประกอบด้วย : - 

 ระบบไฟฟ้า 

 ระบบประปา 

 ระบบระบายน า้ 

 ระบบโทรศพัท์ 

 ถนนสาธารณะประโยชน์ 

 รถไฟฟ้า BTS (สถานีราชด าริ)  
 

สิ่งอ านวยความสะดวก 
และบริการใกล้เคียง 

2.6   โรงแรมชัน้น า ประกอบด้วย โรงแรมแกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ, โรงแรม
อนันตรา สยาม กรุงเทพ, โรงแรมเดอะ เซนต์ รีจิส กรุงเทพ, โรงแรม
หรรษา กรุงเทพ และอื่นๆ  

 ห้างสรรพสินค้า และศนูย์การค้า ประกอบด้วย ห้างเซน็ทรัลเวิล์ด พลาซา่,
ห้างเกสรพลาซ่า, สยาม เซ็นเตอร์, สยามพารากอน, เซ็นทรัล ชิดลม 
 และอื่นๆ  

 สถานศึกษา ประกอบด้วย มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์, โรงเรียนมาแตร์  
เดอ,ี โรงเรียนเตรียมอดุมศกึษา, โรงเรียนสาธิตจุฬาฯ, โรงเรียนนานาชาติ
ร่วมฤด ีและอื่นๆ  

 โรงพยาบาล ประกอบด้วย โรงพยาบาลจุฬาฯ, โรงพยาบาลต ารวจ และ
โรงพยาบาล BNH 

 สถานทูต ประกอบด้วย สถานทูตสหรัฐอเมริกา, สถานทูตเนเธอร์แลนด์ 
และสถานทตูมาเลเซีย ฯลฯ 

 สถานีรถไฟฟ้า BTS ได้แก่ สถานีราชด าริ 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 14 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
รายละเอียดทรัพย์สิน 2.7  ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิการ

เช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ช่ือ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
 

ที่ดนิ 2.8  ประกอบด้วย ท่ีดิน จ านวน 2 โฉนด ได้แก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 มีเนือ้ท่ีดิน
ตามเอกสารสิทธ์ิ 6 ไร่ 34 ตารางวา (2,434 ตารางวา หรือ 9,736 ตารางเมตร) 
มีความกว้างด้านหน้าติดถนนราชด าริ ประมาณ 42.0 เมตร สภาพท่ีดินถมแล้ว
ทัง้แปลง มีระดบัท่ีดินสงูกวา่ถนนด้านหน้า ประมาณ 0.20 เมตร และบางส่วน
ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2220 มีเนือ้ท่ีดินตามสัญญาเช่า ประมาณ 2 งาน 36 
ตารางวา (236 ตารางวา หรือ 944 ตารางเมตร) สภาพท่ีดินถมแล้วทัง้แปลง มี
ระดบัท่ีดินสงูกว่าถนนด้านหน้า ประมาณ 0.20 เมตร โดยมีผงัแสดงรูปแปลง
ท่ีดินดงันี:้- (ดูผงัแสดงรูปแปลงทีดิ่นในภาคผนวก ค ประกอบ)  

 

 
ผงัแสดงรูปแปลงทีดิ่น 
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อาคารส่ิงปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ  
ลักษณะทรัพย์สิน 2.9  โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 

และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยู่ภายในอาคารหลงัเดียวกัน ภายใต้โครงการ 
แมกโนเลียส์ ราชด าริ บูเลอวาร์ด (Magnolias Ratchadamri Boulevard 
Project) ประกอบด้วย อาคารสิ่งปลูกสร้าง สูง 57 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ 
ชัน้ห้องเคร่ือง 2 ชัน้ และชัน้หลงัคา จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วย โรงแรม 
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ คอนโดมิเนียม พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า และส่วนสนบัสนุน 
มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม ประมาณ 110,305.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น พืน้ท่ีส่วน
โรงแรมพร้อมส่วนสนบัสนุน ประมาณ 43,116.00 ตารางเมตร จ านวน 171 
ห้องพกั พืน้ท่ีส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศยัรวม) ประมาณ 40,417.00 
ตารางเมตร จ านวน 316 ห้องพกั พืน้ท่ีส่วนส านกังาน ประมาณ 3,682 ตาราง
เมตร ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ประมาณ 3,682.00 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
สว่นจอดรถ และทางเดินรถ ประมาณ 23,090.00 ตารางเมตร ปัจจบุนัก่อสร้าง
แล้วเสร็จสมบูรณ์ โดยมีอายุอาคาร ประมาณ 4 ปี สภาพอาคาร และการดแูล
รักษาด ี
ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ทางบริษัทฯ พิจารณาในส่วนของ โรงแรม และ 
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศัยรวม) เท่านัน้ ส าหรับพืน้ท่ีอาคารรวม มี
รายละเอียดสรุปดงันี:้- 

 
รายละเอียดอาคาร 2.10   ส่วนโรงแรมภายใต้ชื่อ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ 

(Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 
 โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok 

Hotel)” เป็นอาคารโรงแรมพกัอาศยั ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G ชัน้ 6-17 ชัน้ 55-
57 และชัน้ P1-P8 มีพืน้ท่ีใช้สอยรวมทัง้สิน้ ประมาณ 43,116.00 ตาราง
เมตร โดยมีพืน้ท่ีส่วนห้องพกั ประมาณ 11,293.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีโถง
ทางเดินห้องพกั, พืน้ท่ีภตัตาคาร, สปา, พืน้ท่ีห้องประชมุ, พืน้ท่ีบริการอื่นๆ 
พร้อมสว่นสนบัสนนุโรงแรม มีพืน้ท่ีรวม ประมาณ 31,823.00 ตารางเมตร 
โดยมีห้องพักไว้ให้บริการ จ านวน 171 ห้องพร้อมส่วนบริการ และสิ่ง
อ านวยความสะดวก ได้แก่ ห้องประชุม/สมัมนา ห้องจัดเลีย้ง ร้านอาหาร 
ห้องออกก าลงักาย สระวา่ยน า้ และท่ีจอดรถ 
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   ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศัยรวม)  
 สว่นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (อยู่อาศยัรวม) ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G และชัน้ 18-

54 พืน้ท่ีใช้สอยรวมทัง้สิน้ ประมาณ 40,417.00 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ี
ส่วนห้องพัก ประมาณ 27,252.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีโถงทางเดินห้องพัก
และ พืน้ท่ีบริการอื่นๆ ประมาณ 16,836 ตารางเมตร พืน้ท่ีทางเดิน 
(ภายใน) ประมาณ 2,276 ตารางเมตร พร้อมพืน้ท่ีบริการ รวม ประมาณ 
13,165.00 ตารางเมตร โดยมีห้องพักไว้ให้บริการ จ านวน 316 ห้อง โดย
พิจารณาประเมินมลูค่าท่ี 99 ห้อง พร้อมส่วนบริการ และสิ่งอ านวยความ
สะดวก ได้แก่ ห้องออกก าลงักาย KID CLUB ห้องประชุม สระว่ายน า้ 
และท่ีจอดรถ 

 ส่วนจอดรถ และทางเดนิรถ 
ส่วนจอดรถ และทางเดินรถ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ พืน้ท่ีจอดรถ และ
ทางเดินรถส่วนโรงแรม พืน้ท่ีรวม ประมาณ 10,992.00 ตารางเมตร และ 
พืน้ท่ีจอดรถ และทางเดินรถสว่นพกัอาศยั พืน้ท่ีรวม ประมาณ 12,098.00 
ตารางเมตร ตัง้อยู่บริเวณ ชัน้ใต้ดิน B1-B2 ชัน้ท่ี 1 และ ชัน้ P1-P8 
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การวัดขนาดอาคาร 
 

2.11  ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบขนาดอาคารโดยเทียบจากแบบแปลนอาคาร 
ท่ีได้รับ และท าการสุม่ตรวจอาคาร ณ วนัท่ีท าการส ารวจ ซึง่อยู่ในความคลาด
เคลื่อนท่ีสามารถยอมรับได้ ประกอบกบัอ้างอิงข้อมลูขนาดอาคารท่ีได้รับจาก
ลกูค้า 
 

พืน้ที่อาคาร 2.12  
 

รายละเอียดพืน้ท่ีอาคาร ซึง่ค านวณจากแบบแปลนพืน้อาคารที่ได้รับจากลกูค้า 
โดยสรุปดงันี:้- 
 

ตารางแสดงรายละเอียดพืน้ที ่และประเภทการใชส้อยภายในอาคารโรงแรม  
(อา้งอิงตามเอกสารรายการค านวณพืน้ที ่ทีไ่ดร้ับจากทรัสต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพือ่ธุรกิจโรงแรม และ
สิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ทีมี่ขอ้ตกลงในการซื้อคืน)  
 
สรุปพืน้ที่อาคารรวมทัง้โครงการ 

 
ล าดับ รายละเอียด 

พืน้ที่ 
 (ตร.ม.)  

1) พืน้ท่ีสว่นโรงแรม 
1.1 พืน้ท่ีภายในห้องพกั 11,293.00 
1.2 พืน้ท่ีโถงทางเดินห้องพกั 2,803.00 
1.3 พืน้ท่ีภตัตาคาร และสปา 2,236.00 
1.4 พืน้ท่ีลอ็บ และทางเดินภายในอาคาร 1,814.00 
1.5 พืน้ท่ีห้องประชมุ 2,005.00 
1.6 พืน้ท่ีโถงหน้าห้องประชมุ 2,080.00 
1.7 พืน้ท่ีสระวา่ยน า้ 246.00 
1.8 พืน้ท่ีลานรอบสระวา่ยน า้ 305.00 
1.9 พืน้ท่ีทางเดินสว่นต้อนรับ, อื่นๆ  2,937.00 
1.1 พืน้ท่ีบนัได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง,เก็บของ, ทางเดิน, อื่นๆ (ตร.ม.)  17,397.00 

2) พืน้ท่ีสว่นพกัอาศยั 
2.1 พืน้ท่ีภายในห้องพกั 27,252.00 
2.2 พืน้ท่ีทางเดินสว่นห้องพกั 5,007.00 
2.3 พืน้ท่ีสระวา่ยน า้ 335.00 
2.4 พืน้ท่ีลานรอบสระวา่ยน า้ 206.00 
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สรุปพืน้ที่อาคารรวมทัง้โครงการ 
 

ล าดับ รายละเอียด 
พืน้ที่ 

 (ตร.ม.)  
2.5 พืน้ท่ีบนัได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง,เก็บของ, ทางเดิน, อื่นๆ (ตร.ม.)  7,617.00 

3) พืน้ท่ีสว่นส านกังาน 
3.1 พืน้ท่ีส านกังาน 2,357.00 
3.2 พืน้ท่ีทางเดินสว่นส านกังาน 1,325.00 

4) พืน้ท่ีจอดรถ และทางเดินรถ 
4.1 พืน้ท่ีจอดรถ และทางเดินรถสว่นโรงแรม 10,992.00 
4.2 พืน้ท่ีจอดรถ และทางเดินรถสว่นพกัอาศยั 12,098.00 

รวมพืน้ที่ 110,305.00 
 
แบบห้องพกั และจ านวนห้องพกัตามสภาพการเปิดใช้งานจริง 

ล าดับ แบบห้องพัก 
ตามสภาพการเปิดบริการ 

พืน้ที่ (ตร.ม.)  จ านวนห้อง 
1 ห้องแบบ Deluxe 50 136 
2 ห้องแบบ Deluxe Suite 75-90 22 
3 ห้องแบบ Astoria Suite 140 10 
4 ห้องแบบ Waldorf Suite 200 2 
5 ห้องแบบ Royal Suite 355 1 

รวม 171 
 

(ดูแบบแปลนอาคาร ในภาคผนวกง ประกอบ)  
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ตารางแสดงรายละเอียดพืน้ที ่และประเภทการใชส้อยภายในอาคารโรงแรม  

(อา้งอิงตามเอกสารรายการค านวณพืน้ที ่ทีไ่ดร้ับจากทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพือ่ธรุกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ทีมี่ขอ้ตกลงในการซื้อคืน  
 

ประเภท 
การใช้พืน้ท่ีชัน้ 

พืน้ท่ีจอดรถ 
 และทางเดนิรถ 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ี 
โรงมหรสพ 
 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีโรงแรม (ตร.ม.)  
พืน้ท่ีพักอาศัย 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีภัตตาคาร (ตร.ม.)  พืน้ท่ี
สรรพสินค้า 
 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ี 
ส านักงานพาณิชย์ 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีห้องโถงห้องประชุม (ตร.ม.)  พืน้ท่ีสระว่ายน า้  (ตร.ม.)  พืน้ท่ีทางเดนิ 
ส่วนต้อนรับ, 
อ่ืนๆ (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีบันได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง, 
เก็บของ, ทางเดนิ, อ่ืนๆ  

 (ตร.ม.)  

รวมพืน้ท่ีอาคาร 
ไม่รวมส่วนจอดรถ 

 และทางเดนิรถ (ตร.ม.)  

รวมพืน้ท่ี 
อาคาร 
 (ตร.ม.)  

ภายในห้อง โถงทางเดนิ ล็อบบี/้ทางเดนิ ภัตตาคาร/สปา ล็อบบี ้ ห้องประชุม สระว่ายน า้ 
ลานรอบ 
สระว่ายน า้ 

ชัน้ใต้ดนิ 3 3,097.00 
             

596.00 596.00 3,693.00 
ชัน้ใต้ดนิ 2 2,908.00 

             
3,442.00 3,442.00 6,350.00 

ชัน้ใต้ดนิ 1 4,987.00 
             

1,363.00 1,363.00 6,350.00 
ชัน้ท่ี 1 648.00 

    
977.00 192.00 

  
306.00 276.00 

  
1,283.00 1,661.00 4,695.00 5,342.00 

ชัน้ท่ี 2,P1 950.00 
        

602.00 524.00 
   

593.00 1,719.00 2,669.00 
ชัน้ท่ี 2,P2 1,500.00 

             
185.00 185.00 1,685.00 

ชัน้ท่ี 2,P3 1,500.00 
             

295.00 295.00 1,795.00 
ชัน้ท่ี 3,P4 1,500.00 

       
420.00 

    
385.00 986.00 1,791.00 3,291.00 

ชัน้ท่ี 4,P5 1,500.00 
       

1,051.00 
    

1,308.00 426.00 2,785.00 4,285.00 
ชัน้จอดรถ P6 1,500.00 

             
195.00 195.00 1,695.00 

ชัน้ท่ี 5,P7 1,500.00 
       

886.00 
  

335.00 206.00 925.00 862.00 3,214.00 4,714.00 
ชัน้ท่ี 6,P8 1,500.00 

 
1,250.00 318.00 

          
395.00 1,963.00 3,463.00 

ชัน้ท่ี 7 
  

1,250.00 318.00 
     

661.00 420.00 
   

1,081.00 3,730.00 3,730.00 
ชัน้ท่ี 8 

  
1,250.00 318.00 

     
511.00 785.00 

   
779.00 3,642.00 3,642.00 

ชัน้ท่ี 9 
  

1,250.00 318.00 
          

728.00 2,296.00 2,296.00 
ชัน้ท่ี 10 

  
1,273.00 295.00 

          
267.00 1,835.00 1,835.00 

ชัน้ท่ี 11 
  

1,250.00 318.00 
          

267.00 1,835.00 1,835.00 
ชัน้ท่ี 12 

  
1,250.00 318.00 

          
267.00 1,835.00 1,835.00 

ชัน้ท่ี 13 
  

1,250.00 318.00 
          

267.00 1,835.00 1,835.00 
ชัน้ท่ี 14 

  
1,270.00 282.00 

          
285.00 1,837.00 1,837.00 

ชัน้ท่ี 15 
     

472.00 832.00 
       

548.00 1,852.00 1,852.00 

ชัน้ท่ี 15M 
              

310.00 310.00 310.00 
ชัน้ท่ี 16 

      
564.00 

    
246.00 305.00 361.00 226.00 1,702.00 1,702.00 

ชัน้ท่ี 17 
    

800.00 
        

140.00 207.00 1,147.00 1,147.00 
ชัน้ท่ี 18 

    
800.00 

        
140.00 207.00 1,147.00 1,147.00 

ชัน้ท่ี 19 
    

800.00 
        

140.00 207.00 1,147.00 1,147.00 
ชัน้ท่ี 20 

    
800.00 

        
140.00 207.00 1,147.00 1,147.00 

ชัน้ท่ี 21 
    

800.00 
        

140.00 207.00 1,147.00 1,147.00 
ชัน้ท่ี 22 

    
784.00 

        
140.00 207.00 1,131.00 1,131.00 

ชัน้ท่ี 23 
    

784.00 
        

140.00 207.00 1,131.00 1,131.00 
ชัน้ท่ี 24 

    
784.00 

        
140.00 207.00 1,131.00 1,131.00 

ชัน้ท่ี 25 
    

784.00 
        

140.00 207.00 1,131.00 1,131.00 
ชัน้ท่ี 26 

    
768.00 

        
140.00 207.00 1,115.00 1,115.00 

ชัน้ท่ี 27 
    

768.00 
        

140.00 207.00 1,115.00 1,115.00 
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ประเภท 
การใช้พืน้ท่ีชัน้ 

พืน้ท่ีจอดรถ 
 และทางเดนิรถ 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ี 
โรงมหรสพ 
 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีโรงแรม (ตร.ม.)  
พืน้ท่ีพักอาศัย 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีภัตตาคาร (ตร.ม.)  พืน้ท่ี
สรรพสินค้า 
 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ี 
ส านักงานพาณิชย์ 

 (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีห้องโถงห้องประชุม (ตร.ม.)  พืน้ท่ีสระว่ายน า้  (ตร.ม.)  พืน้ท่ีทางเดนิ 
ส่วนต้อนรับ, 
อ่ืนๆ (ตร.ม.)  

พืน้ท่ีบันได, ลิฟต์, ห้องเคร่ือง, 
เก็บของ, ทางเดนิ, อ่ืนๆ  

 (ตร.ม.)  

รวมพืน้ท่ีอาคาร 
ไม่รวมส่วนจอดรถ 

 และทางเดนิรถ (ตร.ม.)  

รวมพืน้ท่ี 
อาคาร 
 (ตร.ม.)  

ภายในห้อง โถงทางเดนิ ล็อบบี/้ทางเดนิ ภัตตาคาร/สปา ล็อบบี ้ ห้องประชุม สระว่ายน า้ 
ลานรอบ 
สระว่ายน า้ 

ชัน้ท่ี 28 
    

768.00 
        

140.00 207.00 1,115.00 1,115.00 
ชัน้ท่ี 29 

    
768.00 

        
140.00 207.00 1,115.00 1,115.00 

ชัน้ท่ี 30 
    

753.00 
        

140.00 207.00 1,100.00 1,100.00 
ชัน้ท่ี 31 

    
753.00 

        
140.00 207.00 1,100.00 1,100.00 

ชัน้ท่ี 32 
    

753.00 
        

140.00 207.00 1,100.00 1,100.00 
ชัน้ท่ี 33 

    
753.00 

        
140.00 207.00 1,100.00 1,100.00 

ชัน้ท่ี 34 
    

738.00 
        

140.00 207.00 1,085.00 1,085.00 
ชัน้ท่ี 35 

    
738.00 

        
140.00 207.00 1,085.00 1,085.00 

ชัน้ท่ี 36 
    

738.00 
        

140.00 207.00 1,085.00 1,085.00 
ชัน้ท่ี 37 

    
738.00 

        
140.00 207.00 1,085.00 1,085.00 

ชัน้ท่ี 38 
    

723.00 
        

140.00 207.00 1,070.00 1,070.00 
ชัน้ท่ี 39 

    
723.00 

        
140.00 207.00 1,070.00 1,070.00 

ชัน้ท่ี 40 
    

723.00 
        

140.00 207.00 1,070.00 1,070.00 
ชัน้ท่ี 41 

    
723.00 

        
140.00 207.00 1,070.00 1,070.00 

ชัน้ท่ี 42 
    

709.00 
        

140.00 207.00 1,056.00 1,056.00 
ชัน้ท่ี 43 

    
709.00 

        
140.00 207.00 1,056.00 1,056.00 

ชัน้ท่ี 44 
    

709.00 
        

140.00 207.00 1,056.00 1,056.00 
ชัน้ท่ี 45 

    
709.00 

        
140.00 207.00 1,056.00 1,056.00 

ชัน้ท่ี 46 
    

681.00 
        

140.00 207.00 1,028.00 1,028.00 
ชัน้ท่ี 47 

    
681.00 

        
140.00 207.00 1,028.00 1,028.00 

ชัน้ท่ี 48 
    

681.00 
        

140.00 207.00 1,028.00 1,028.00 
ชัน้ท่ี 49 

    
681.00 

        
140.00 207.00 1,028.00 1,028.00 

ชัน้ท่ี 50 
    

645.00 
        

84.00 168.00 897.00 897.00 

ชัน้ท่ี 51 
    

542.00 
        

107.00 165.00 814.00 814.00 
ชัน้ท่ี 52 

    
488.00 

        
56.00 175.00 719.00 719.00 

ชัน้ท่ี 53 
    

504.00 
        

72.00 141.00 717.00 717.00 
ชัน้ท่ี 54 

    
449.00 

        
68.00 137.00 654.00 654.00 

ชัน้ท่ี 55 
     

120.00 217.00 
       

265.00 602.00 602.00 
ชัน้ท่ี 56 

     
140.00 214.00 

       
191.00 545.00 545.00 

ชัน้ท่ี 57 
     

105.00 217.00 
       

187.00 509.00 509.00 
ชัน้ห้องเคร่ือง 

              
400.00 400.00 400.00 

ชัน้ห้องเคร่ือง 
              

200.00 200.00 200.00 
ชัน้หลงัคา 

              
130.00 130.00 130.00 

พืน้ท่ีรวม 23,090.00 0.00 11,293.00 2,803.00 27,252.00 1,814.00 2,236.00 0.00 2,357.00 2,080.00 2,005.00 581.00 511.00 9,269.00 25,014.00 87,215.00 110,305.00 
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รายละเอียดโครงสร้าง 
และวัสดุตกแต่งอาคาร 

2.13  อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ท่ีประเมินมูลค่า มีรายละเอียด
ดงันี:้- 
 

   
 
รายละเอียดขนาด พืน้ที ่และสภาพอาคาร 
ความสงูอาคาร : 57 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ ชัน้ห้องเคร่ือง  

2 ชัน้ และชัน้หลงัคา 
พืน้ท่ีรวม :  ประมาณ 110,305.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีห้องพกั (โรงแรม)  :  ประมาณ 11,293.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีห้องพกั (สว่นพกัอาศยั)  :  ประมาณ 27,252.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีทางเดิน, 
สว่นต้อนรับ และอื่นๆ  :  ประมาณ 9,369.00 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีอื่นๆ  :  ประมาณ 62,391.00 ตารางเมตร 
สภาพอาคาร : ดี 
การใช้ประโยชน์ภายใน  : ภายในอาคาร ประกอบด้วย ห้องพกั

เซอร์วิส อพาร์ทเม้น, ห้องพกัโรงแรม, 
พืน้ท่ีลอ็บบี,้ บิซิเนส เซน็เตอร์, ฟิตเนส, 
ครัว, ห้องประชมุ และสมัมนา, บาร์ และ
ร้านอาหาร, พืน้ท่ีส านกังาน, พืน้ท่ีพาณิช
ยกรรม และห้องเคร่ืองระบบอาคาร 

 
รายละเอียดวสัดกุ่อสร้าง และการตกแต่งอาคาร 
เสาเข็ม : เสาเข็มตอกคอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงสร้างอาคาร : ฐานราก และโครงสร้างอาคารคอนกรีต

เสริมเหลก็ พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็ 
หลงัคา : หลงัคาโครงสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็  
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ฝา้เพดาน :  ภายใน ฝา้ยิบซัม่บอร์ด หนา 9 มม. ชนิด
ธรรมดา และกนัชืน้ ฉาบเรียบทาสี โครง
เคร่าอลมูิเนียม และท้องพืน้คอนกรีตผิว
ฉาบปนูเรียบทาส ี

พืน้  : พืน้คอนกรีตเสริมเหลก็ ผิวพืน้ปดู้วยวสัดปุู
พืน้ แตล่ะสว่นดงันี:้- 
- พืน้กระเบือ้งเซรามิค 
- พืน้ทรายล้าง 
- พืน้กระเบือ้งเซรามิคแบบกนัลืน่ 
- พืน้หินแกรนนิต 
- พืน้กระเบือ้งแกรนนิตโต้ 
- พืน้ขดัหยาบ/ขดัมนั 

ผนงัภายใน  : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสนี า้พลาสติก 
บางสว่นกรุกระเบือ้งเซรามิค หินแกรนนิต 
หินเทียม และทรายล้าง 

ผนงัภายนอก  : ก่ออิฐ ฉาบปนูเรียบทาสีน า้พลาสติก 
ประต ู : บานเปิดกระจกสวิงคู ่วงกบอลมูิเนียมสีขาว 

กรอบบานอลมูิเนียมสีขาว บานเปิดเดี่ยว+
บานเกลด็หนา 4 มม. วงกบไม้เตง็ กรอบ
บาน พีวีซี บานเปิดเดี่ยว วงกบพีวีซี กรอบ
บานพีวีซี บานเลื่อนคู+่บานติดตาย วงกบ
อลมูิเนียม กรอบบานอลมูิเนียมสีขาว 

หน้าตา่ง : บานเลื่อนกระจก และบานเลื่อนคู่+ติดตาย 
วงกบอลมูิเนียมสีขาว กรอบบานอลมูิเนียม
สีขาว บานหน้าตา่งบานกระทุ้ง วงกบไม้เตง็ 
กรอบบานไม้เตง็ 

สขุภณัฑ์ : ประกอบด้วย อา่งล้างหน้าพร้อมเคาน์เตอร์ 
ฝักบวัอาบน า้ โถส้วมแบบชกัโครก ราว
แขวนผ้า ท่ีใสส่บู่ ท่ีใสก่ระดาษช าระ สาย
ฉีดช าระ และกระจกเงา ฯลฯ 
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เฟอร์นิเจอร์ห้องพกั : ประกอบด้วย เคร่ืองปรับอากาศ,เฟอร์นิเจอร์
ห้องนอน  เตียงพ ร้อมชุด เค ร่ื องนอน , 
ตู้ เสือ้ผ้า, โต๊ะแป้ง, ทีวี, ตู้ เย็น และเคร่ืองท า
น า้อุ่น (พิจารณาตามมาตรฐานของการ
ตกแต่งทั่วไปในโครงการโรงแรม และเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ มาตรฐานระดับ 5 ดาว ใน
ลกัษณะเดียวกนับริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน) 

 
งานระบบ 
ประกอบอาคาร   

2.14  ณ วนัท่ีเข้าส ารวจทรัพย์สิน บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงงานระบบประกอบอาคาร 
และสิ่งอ านวยความสะดวกจากสภาพจริงท่ีมีการติดตัง้ไว้ ซึง่พบว่า เคร่ืองจกัร
อปุกรณ์ในระบบประกอบอาคาร ส่วนใหญ่ออกแบบวางแผนไว้ตามมาตรฐาน
อาคารโรงแรมทัว่ไป ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า เคร่ืองก าเนิด
ไฟฟ้าส ารอง (Generator Set) ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (MDB) ท่อน า้ดบัเพลิง (หัว
พ่นน า้ดับเพลิง และตู้บรรจุสายน า้ดับเพลิง) ระบบประปา และสุขาภิบาล 
ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบลิฟต์ และสระว่ายน า้ เป็นต้น 
จากการสังเกตจากภายนอก และลักษณะการท างาน พบว่า เคร่ืองจักร
อุปกรณ์ในระบบประกอบอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวก ยังสามารถใช้
งานได้ดี และได้รับการบ ารุงรักษาอย่างตอ่เน่ือง มีรายละเอียดโดยสรุปได้ดงันี ้

 
ส่วนโรงแรม 

 
1) ระบบไฟฟ้า 
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ระบบสายไฟฟ้าแรงดนั 24 KV 

สวิทซ์เกียร์แรงสงู 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Scheider 
รุ่น : RM6 
S/N : N/A 
Capacity : 24 KVA 

หม้อแปลงไฟฟ้า 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : Starktorm 
แบบ : Dry Type Cast Resin 
Capacity : 1600 KVA. / 416 / 240VAC., 50Hz. 

เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (GEN. Set) 1 ชดุ 
GEN. 
ย่ีห้อ : Cummins 
รุ่น : C2250 D5 
S/N : N/A 
Capacity : 2250 KVA 

ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB.) 2 ชดุ 
Automatic Transfer Switch (ATS) 3 ชดุ 
Capacitor Bank Cabinet 4ชดุ 
สายสง่กระแสไฟฟ้าจาก ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (Distribution Board, DB.) จ่าย
ตามชัน้ตา่งๆ  
รางรับสายไฟฟ้า 
ท่อร้อยสายไฟฟ้า 
ตู้จ่ายไฟฟ้าย่อยติดตัง้ประจ าชัน้ 
ชดุไฟฟ้าแสงสวา่งฉกุเฉิน (Emergency Light) ติดตัง้ประจ าชัน้ 
ชดุไฟฟ้าแสงสวา่งติดตัง้ประจ าชัน้ 
ป้ายแสดงทางออกฉกุเฉิน (Exit Sign)  
ระบบลอ่ฟ้า (Lightning System)  
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2) ระบบสื่อสาร 

   

         
 
ระบบโทรศพัท์ (Telephone System)  
ตู้จ่ายสญัญาณโทรศพัท์ (MDF)  
ตู้สาขาโทรศพัท์ (PABX)  
ย่ีห้อ : N/A 
แบบ : 42U 
Capacity : N/A 

ระบบโทรทศัน์ วงจรปิด (Closed Circuit Television System-CCTV)  
ระบบโทรทศัน์วงจรปิดแบบจบัภาพตลอดเวลา 365 ชดุ 
ระบบบนัทกึแบบ Digital Video Record (DVR) 8ชดุ 
บนัทกึตอ่เน่ือง30วนั 
ระบบรับจานสญัญาณดาวเทียม (Satellite Master Antenna Television 
System-SMATV)  
ระบบสญัญาณ TV ภายในโรงแรม ใช้ระบบ IP TV 
อปุกรณ์ประกอบด้วย 
Satellite Set 3 ชดุ 
Modulator 1 ชดุ 
Receiver 1 ชดุ 
Booster 1 ชดุ 
ระบบคอมพิวเตอร์ (Computer Networks System)  
ประกอบด้วย ระบบ LAN และ WIRELESS  
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3) ระบบสุขาภบิาล และบ าบัดน า้เสีย (Sanitary System)  

   

  
 
ระบบน า้ดี (Cold Water System) 
ท่อน า้ดี (Dia ประมาณ ½”-2” นิว้)  
เคร่ืองสบูน า้น า้ดี (Transfer Pump) 2ชดุ 
ย่ีห้อ : Goulds 
รุ่น : 66SV7/2A 
S/N : N/A 
Capacity : 37 KW 65M3/HR 

เคร่ืองสบูน า้น า้ดี (Transfer Pump) 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Goulds 
รุ่น : TOS80B21.5 
S/N : N/A 
Capacity : 1.5 KW 380/3/50 
ถงัเก็บน า้ใต้ดิน ค.ส.ล. 3 ชดุ 
 
ระบบน า้เสีย (Waste Treatment System)  
ระบบน า้เสีย (Waste Treatment System) 1 ชดุ 
ท่อน า้เสีย (Dia. ประมาณ 1”-4” นิว้)  
บ่อบ าบดัน า้เสียพร้อมระบบบ าบดัน า้เสีย 1 ชดุ 
ระบบระบายน า้ (Drainage System) เพ่ือระบายน า้ทิง้ออกสู่ ภายนอก
อาคาร 1 ชดุ 
อปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐาน 
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ระบบน า้ร้อน (Hot Water System)  
ระบบน า้ร้อน (Hot Water System) 3 สถานี 

1. เคร่ืองผลิตน า้ร้อน (Heat Pump) 3 ชดุ 
ย่ีห้อ : Energy master 
รุ่น : HHPM60 
S/N : N/A 
Capacity : 60KW 380/3/50 
ถงัพกัน า้ร้อนพร้อมถงัปรับแรงดนั 2 ชดุ 
Circulate Pump 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : Goulds 
รุ่น : CEA120/3 
S/N : N/A 
Capacity : 5M3/HR 35HEAD 0.55KW 380/3/50 

2. เคร่ืองผลิตน า้ร้อน (Heat Pump) 5 ชดุ 
ย่ีห้อ : Energy master 
รุ่น : HHPM55 
S/N : N/A 
Capacity : 55KW 380/3/50 

3. ถงัพกัน า้ร้อนพร้อมถงัปรับแรงดนั 3 ชดุ 
Circulate Pump 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : Goulds 
รุ่น : 3SV102 ชดุ 
Capacity : 2M3/HR 65HEAD 1.1KW 380/3/50 
รุ่น : 15HM02 2 ชดุ 
Capacity :  12M3/HR 10HEAD 2.2KW 380/3/50 

4. เคร่ืองผลิตน า้ร้อน (Heat Pump) 3 ชดุ 
ย่ีห้อ : Energy master 
รุ่น : HHPM45 
S/N : N/A 
Capacity : 45KW 380/3/50  
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5. ถงัพกัน า้ร้อนพร้อมถงัปรับแรงดนั 1 ชดุ 
Circulate Pump 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : Goulds 
รุ่น : 1HM02S 
S/N : N/A 
Capacity : 1M3/HR 0.37KW 380/3/50 
เคร่ืองสบูน า้ร้อนหมนุเวียนในระบบน า้ร้อน3 ชดุ 
Booster Pump 2 ชดุ 
Softener Tank 2 ชดุ 
ระบบท่อน า้ร้อน พร้อมอปุกรณ์ประกอบระบบ 
 

4) ระบบดับเพลิง และแจ้งเหตุเพลิงไหม้re Alarm System and Fire 
Protection System)  

     

   
 
Engine fire pump 1 ชดุ 
ย่ีห้อ : Aurora 
รุ่น : 6-485-16 
S/N : N/A 
Capacity : 1500GPM 240PSI 340HP 

Electrical fire pump 1 ชดุ 
ย่ีห้อ : Aurora 
รุ่น : 6-481-14HH 
S/N : N/A 
Capacity :  1500GPM 240PSI 340HP 380/3/50 
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Jockey pumps 1 ชดุ 
ย่ีห้อ : Aurora 
รุ่น : PVM 10-20 
S/N : N/A 
Capacity : 30GPM 340PSI. 10HP 380/3/50 

ท่อน า้ดบัเพลิง (Steel riser pipe ขนาด ประมาณ 4-6 นิว้)  
ตู้จ่ายน า้ดบัเพลิง และอุปกรณ์ดบัเพลิงตามชัน้ (Fire Hose Cabinet, 
FHC) 179 ชดุ  
ตู้ควบคมุการแจ้งเหตเุพลิงไหม้1 ชดุ 
ตู้ควบคมุระบบท่อน า้ดบัเพลิงไหม้1 ชดุ 
อปุกรณ์แจ้งเหตเุพลิงไหม้ Heat detector, smoke detector, สวิทช์กญุแจ
เตือนเพลิงไหม้ และกระดิ่งเตือนเพลิงไหม้ 
ระบบสายสญัญาณ และอปุกรณ์ประกอบระบบ1 ชดุ 
 

5) ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ (Air Condition System and 
Ventilation System)  

   

   
 
Chiller Machine & Starter 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Daikin 
รุ่น : HTS087MAU49F 
S/N : W15110630, W15110631 
Capacity : 500 RT 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 30 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

Chiller Machine & Starter 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Daikin 
รุ่น : ZUW265CW 
S/N : W15420672, W15420673 
Capacity : 250 RT 

หอผึง่น า้ (Cooling Tower) 6 ชดุ 
ย่ีห้อ : Marley 
รุ่น : NC8403NAS2 
S/N : N/A 
Capacity : WATER FLOW RATE 1277 m3/h. Moter 

Fan 7.5 Kw. 1450 RPM 380/3/50 

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (PCHP) 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : PACO 
รุ่น : KP6012-3 2 ชดุ 
Capacity : 1200US.GPM. (273M3/H.)  
รุ่น : KP4012-7 2 ชดุ 
Capacity : 600US.GPM. (137M3/H.)  

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (CDWP) 4 ชดุ 
ย่ีห้อ : PACO 
รุ่น : KP6015-1 2 ชดุ 
Capacity : 1500US.GPM. (341M3/H.)  
รุ่น : KP5015-9 2 ชดุ 
Capacity : 750US.GPM. (171M3/H.)  

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (SCHP) 5 ชดุ 
ย่ีห้อ : PACO 
รุ่น : KP5015-9 3 ชดุ 
Capacity : 900US.GPM. (205M3/H.)  
รุ่น : KP4012-7 2 ชดุ 
Capacity : 720US.GPM. (164M3/H.)  
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ชดุปัม้เติมเคมีปรับสภาพน า้ ChemicalFeed Pump 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ AHU, OAU, MAU 47 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ FCU 395 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ VRV 40 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ Split Type 21 ชดุ 
Ventilation 
Stair Pressurized 13 ชดุ 
Smoke Exhaust Fan 5ชดุ 
Exhaust Fan, Fresh Air 17 ชดุ 
Kitchen Exhaust Fan 9 ชดุ 
Electrostatic Air Cleaner 8 ชดุ 
 

6) ระบบลิฟต์ 

   

   
 
ลิฟต์โดยสาร (ส าหรับลกูค้า) 12 ชดุ 

HPL 1-3 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1150 KG 
ความเร็ว :  2.5 M/S 
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HPL 4-5 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1150 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 

SKL 1-2 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1000 KG 
ความเร็ว :  4 M/S 

PPL 1-3 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1150 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 

PPL 4-5 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1000 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 
ลิฟต์โดยสาร (ส าหรับพนกังาน) 7 ชดุ 

HSL 1 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1000 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 

  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 33 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

HSL 2-3 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1000 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 

PSL 1-2 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1600 KG 
ความเร็ว :  1.75 M/S 

PSL 3 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 1000 KG 
ความเร็ว :  1.0 M/S 

VHL 1 
ผลิตภณัฑ์ :  Schindler 
S/N : N/A 
แบบ : N/A 
น า้หนกับรรทกุ : 4000 KG 
ความเร็ว :  0.63 M/S 
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7) ระบบสระว่ายน า้ 

   
 
สระวา่ยน า้ ค.ส.ล. 
ถงัเก็บน า้ส ารองความจ ุ18 ลบ.ม. 
ถงักรองชนิด กรองผ้า 2 ชดุ 
ป๊ัมน า้หมนุเวียนสระวา่ยน า้ 3 ชดุ 
ย่ีห้อ : DOLL 
รุ่น : 08003 
S/N : N/A 
Capacity : 3.5 HP. Flowrate 32 m3 / hr.x14m. 
ชดุปัม้เคมี ตู้ควบคมุระบบ และระบบท่อน า้ 2 ชดุ 

 
8) งานระบบแก๊ส 

  
 
ถงัแก๊สแบบแยกเดี่ยว ขนาดถงั 48 กิโลกรัม จ านวน 20 ถงั 
ถงัเพ่ิมแรงดนั 
ระบบวาล์วควบคมุแรงดนั 6 ชดุ 
ท่อสง่แก๊ส 2 ชดุ 
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ส่วนพักอำศัย (เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์)  
 
1) ระบบไฟฟ้า 

   

     
 
ระบบสายไฟฟ้าแรงดนั 24 KV 

สวิทซ์เกียร์แรงสงู 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Scheider 
รุ่น : RM6 
S/N : N/A 
Capacity : 24 KVA 

หม้อแปลงไฟฟ้า 2 ชดุ 
ย่ีห้อ : Starktorm 
แบบ : Dry Type Cast Resin 
Capacity : 2,800 KVA. / 416 / 240VAC., 50Hz. 

เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (GEN. Set) 1 ชดุ 
GEN. 
ย่ีห้อ : Cummins 
รุ่น : C690D5 
S/N : C15H003458 
Capacity : 625 KVA 

ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB.) 2 ชดุ 
Automatic Transfer Switch (ATS) 2ชดุ 
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Capacitor Bank Cabinet 2 ชดุ 
สายสง่กระแสไฟฟ้าจาก ตู้จ่ายไฟฟ้าหลกั (Distribution Board, DB.)  
จ่ายตามชัน้ตา่งๆ  
รางรับสายไฟฟ้า 
ท่อร้อยสายไฟฟ้า 
ตู้จ่ายไฟฟ้าย่อยติดตัง้ประจ าชัน้ 
ชดุไฟฟ้าแสงสวา่งฉกุเฉิน (Emergency Light) ติดตัง้ประจ าชัน้ 
ชดุไฟฟ้าแสงสวา่งติดตัง้ประจ าชัน้ 
ป้ายแสดงทางออกฉกุเฉิน (Exit Sign)  
ระบบลอ่ฟ้า (Lightning System)  

 
2) ระบบสื่อสาร 

     
ระบบโทรศพัท์ (Telephone System)  

ตู้จ่ายสญัญาณโทรศพัท์ (MDF)  
ตู้สาขาโทรศพัท์ (PABX)  
ย่ีห้อ : N/A 
แบบ : 42U 
Capacity : N/A 
ระบบโทรทศัน์ วงจรปิด (Closed Circuit Television System-CCTV)  
ระบบโทรทศัน์วงจรปิดแบบจบัภาพตลอดเวลา 178ชดุ 
ระบบบนัทกึแบบ Digital Video Record (DVR) 5 ชดุ 
บนัทกึตอ่เน่ือง30วนั 
ระบบรับจานสญัญาณดาวเทียม (Satellite Master Antenna Television 
System-SMATV)  
ระบบสญัญาณ TV ภายใน ใช้ระบบ Digital TV 
อปุกรณ์ประกอบด้วย 
Satellite Set 1 ชดุ 
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Line Ampplifier 1 ชดุ 
Receiver 3ชดุ 
Booster 1 ชดุ 
Power Supply 4 ชดุ 
ระบบคอมพิวเตอร์ (Computer Networks System)  
ประกอบด้วย ระบบ LAN และ WIRELESS มี 
 

3) ระบบสุขาภบิาล และบ าบัดน า้เสีย (Sanitary System)  

   
 
ระบบน า้ดี (Cold Water System)  

ท่อน า้ดี (Dia ประมาณ ½”-2” นิว้)  
เคร่ืองสบูน า้น า้ดี (Transfer Pump) 2ชดุ (ชัน้ B1)  
ย่ีห้อ  :  CENTRIPRO 
รุ่น  :  CP-37KW-2P 
S/N  :  P7134020047 
Capacity  :  37 KW 49HP 380/3/50 

เคร่ืองสบูน า้น า้ดี (Transfer Pump) 2 ชดุ (ชัน้ 21)  
ย่ีห้อ  :  CENTRIPRO 
รุ่น  :  CP-45KW-2P 
S/N  :  N/A 
Capacity  :  45 KW, 60HP, 380/3/50 

เคร่ืองสบูน า้เพ่มแรงดนั (Booster Pump) 3 ชดุ (ชัน้ 58)  
ย่ีห้อ  :  CENTRIPRO 
รุ่น  :  CP-45KW-2P 
S/N  :  14120170063 
Capacity  :  20 KG, 3 KW, 4HP, 380/3/50 
ถงัเก็บน า้ใต้ดิน ค.ส.ล. 3 ชดุ 
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ระบบน า้เสีย (Waste Treatment System)  
ใช้งานร่วมกับส่วนโรงแรมฯ 
ระบบน า้เสีย (Waste Treatment System) 1 ชดุ 
ท่อน า้เสีย (Dia. ประมาณ 1”-4” นิว้)  
บ่อบ าบดัน า้เสียพร้อมระบบบ าบดัน า้เสีย 1 ชดุ 
ระบบระบายน า้ (Drainage System) เพ่ือระบายน า้ทิง้ออกสู่ ภายนอก
อาคาร 1 ชดุ 
อปุกรณ์ตา่งๆ ตามมาตรฐาน 
 

4) ระบบดับเพลิง และแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm System and Fire 
Protection System)  

         
 
Electrical fire pump 2 ชดุ  

High Zone 
ย่ีห้อ : Pump : Aurora, Motor : Factory Choice, 

Control : Firetrol 
รุ่น : Pump : 14FGM-9STAGES, Motor : WP-1, 

Control : FTA1300-AM200FZ 
S/N : Pump : 2442205-0 Motor : 

00400922883N, Control : 1165364-01RE 
Capacity : 750 GPM, 260PSI, 200HP, 380/3/50 

Electrical fire pump 1 ชดุ 

LOW Zone  
ย่ีห้อ : Pump : Aurora, Motor : Factory Choice, 

Control : Firetrol 
รุ่น : Pump : 14FGM-6STAGES, Motor : WP-1, 

Control : FTA1300-AM125FZ 
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S/N : Pump : 2442217-0 Motor : 
00400922881A, Control : 1174289-01RE 

Capacity : Pump : 2442217-0  
  Motor : 00400922881A,  
  Control : 1174289-01RE 

Jockey Pump 2 ชุด  

High Zone 
ย่ีห้อ : Pump : Aurora, Motor : Aurora, Control : 

Firetrol 
รุ่น : Pump :  5L20P4JH, Motor :  TEFC, 

Control : FTA550F- AG005F 
S/N : Pump : 5341898 Motor : -, Control : - 
Capacity : 15 GPM, 260PSI, 380/3/50 

LOW Zone 
ย่ีห้อ : Pump : Aurora, Motor : Aurora, Control : 

Firetrol 
รุ่น : Pump : 5L30P4JH, Motor : TEFC, 

Control : FTA550F- AG005F 
S/N : Pump : 5339667 Motor : -, Control : - 
Capacity : 15 GPM, 160PSI, 380/3/50 

ท่อน า้ดบัเพลิง (Steel riser pipe ขนาด ประมาณ 4-6 นิว้)  
ตู้จ่ายน า้ดบัเพลิง และอุปกรณ์ดบัเพลิงตามชัน้ (Fire Hose Cabinet, 
FHC)  
ตู้ควบคมุการแจ้งเหตเุพลิงไหม้1 ชดุ 
ตู้ควบคมุระบบท่อน า้ดบัเพลิงไหม้1 ชดุ 
อปุกรณ์แจ้งเหตเุพลิงไหม้ Heat detector, smoke detector, สวิทช์กญุแจ
เตือนเพลิงไหม้ และกระดิ่งเตือนเพลิงไหม้ 
ระบบสายสญัญาณ และอปุกรณ์ประกอบระบบ 
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5) ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ (Air Condition System and 
Ventilation System)  

   

   
 
Air Condition System VRV 9 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  Daikin 
รุ่น  :  RXQ14TY1S 
S/N  :  E000831 
Capacity  :  37,192 BTU/h 

หอผึง่น า้ (Cooling Tower) 4 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  Marley 
รุ่น  :  NC8407RAS4FPK 
S/N  :  10110314 
Capacity  :  1,532 m3/h. Moter Fan 18.5 Kw. 1,470 

RPM 380/3/50 

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (SCDWP) 3 ชดุ (ชัน้ 18)  
ย่ีห้อ  :  SIEMENS 
รุ่น  :  N/A 
Capacity  :  45 KW : 60 HP 

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (PCDWP) 3 ชดุ (ชัน้ 20)  
ย่ีห้อ  :  SIEMENS 
รุ่น  :  KPV5012-7 
Capacity  :  37 KW : 49 HP  
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เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (SCDWP) 3 ชดุ (ชัน้ 58)  
ย่ีห้อ  :  SIEMENS 
รุ่น  :  KPV5012-7 
Capacity  :  30 KW : 40 HP 

เคร่ืองสบูน า้ระบบหลอ่เย็น (PCDWP) 3 ชดุ (ชัน้ 58)  
ย่ีห้อ  :  SIEMENS 
รุ่น  :  KPV6019-7 
Capacity  :  75 KW : 100 HP 

อปุกรณ์แลกเปลื่ยนความร้อน Plate Heat Exchanger 4 ชดุ 

ชัน้ 58 : 2 ชุด 
ย่ีห้อ  :  Hisaka 
รุ่น  :  SX-395A-TNSP-427 
Capacity  :  234 m3/h 

ชัน้ 19 : 2 ชุด 
ย่ีห้อ  :  Hisaka 
รุ่น  :  SX-395A-TNSP-427 
Capacity  :  234 m3/h 

ชดุปัม้เติมเคมีปรับสภาพน า้Chemical Feed Pump 2 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ FCU 16 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ VRV 9 ชดุ 
เคร่ืองปรับอากาศแบบ Split Type 8 ชดุ 
Ventilation 
Exhaust Fan 15 ชดุ 
Fresh Air 9 ชดุ 
Jet Fan 31 ชดุ 
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6) ระบบลิฟต์ 

  
 
ลิฟต์โดยสาร 10 เคร่ือง และ บนัไดเลื่อน 4 เคร่ือง  

CPL 1-4 
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler 
S/N  :  N/A 
แบบ  :  LD, MXPTG, VFD, SEMATIC 2000B-HR 
น า้หนกับรรทกุ  :  1,150 KG : 14 Persons 
ความเร็ว  :  N/A 

HSL 5-6 
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler 
S/N  :  N/A 
แบบ  :  LD, MX-GC, VFD, VARIDOR 35 
น า้หนกับรรทกุ  :  1,000 KG : 14 Persons 
ความเร็ว  :  N/A 

OPL 1-2 
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler 
S/N  :  N/A 
แบบ  :  LD, MX-GC, VFD, VARIDOR 35 
น า้หนกับรรทกุ  :  1,000 KG : 14 Persons 
ความเร็ว  :  N/A 

CSL 1 
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler 
S/N  :  N/A 
แบบ  :  LD, MXPTG, VFD, SEMATIC 2000B-HR  
น า้หนกับรรทกุ  :  1,600 KG : 21 Persons  
ความเร็ว  :  N/A  
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CSL 2  
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler  
S/N  :  N/A 
แบบ  :  LD, MXPTG, VFD, SEMATIC 2000B-HR  
น า้หนกับรรทกุ  :  1,600 KG : 21 Persons  
ความเร็ว  :  N/A 

ESC 1-4 (บันไดเล่ือน)  
ผลิตภณัฑ์  :  Schindler  
S/N  :  EP13634  
แบบ  :  9300AE-10-EN-35-80-K-R  
น า้หนกับรรทกุ  :  1,000 KG  
ความเร็ว  :  SO-THA  
 

9) ระบบสระว่ายน า้ 

   
 
สระวา่ยน า้ ค.ส.ล. ความจ ุ343 ลบ.ม. 
ถงัเก็บน า้ส ารอง ความจ ุ50 ลบ.ม. 
ถงักรองชนิด กรองผ้า 3 ชดุ 

ป๊ัมน า้หมนุเวียนสระวา่ยน า้ 3 ชดุ 
ย่ีห้อ : ASTRAL 
รุ่น : 08003 
S/N : 0115746594 
Capacity : 3.5 HP. Flowrate 50 m3 / hr. 

เคร่ืองผลิตน า้ร้อน (Heat Pump) 2 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  PAC 
รุ่น  :  PPT-130SVS 
S/N  :  N/A 
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Capacity  :  58 KW, 20m 3 / hr, 197, 904 BTU / hr. 

ป๊ัมน า้หมนุเวียนสระวา่ยน า้ 2 ชดุ (Heat Pump)  
ย่ีห้อ  :  CRYSTAL 
รุ่น  :  N.4.1943 
S/N  :  60189914 
Capacity  :  2.5 HP. Flowrate 32 m3 / hr.x14m 

ป๊ัมน า้พ ุ2 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  CALPEDA 
รุ่น  :  NM 65/12C/A 
S/N  :  2014387273 
Capacity  :  5.5 KW (7, 5 HP), 380-400 VAC 

ป๊ัม Jacuzzi 2 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  HAYWARD 
รุ่น  :  SP0160Z1EM 
S/N  :  7-P56AA38A04-20 
Capacity  :  3.0 HP. 

ป๊ัม Air Bubber2 ชดุ 
ย่ีห้อ  :  SANCO 
รุ่น  :  SC 50-622 
S/N  :  L15501185 
Capacity  :  2.20 KW : LOW 200-240 / High 380-400 

VAC 
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ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกิจการ 
แบบแปลนอาคาร 
ที่ใช้ประกอบ 
การประเมินมูลค่า 

2.15  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแบบแปลนอาคาร ในลกัษณะท่ีเป็นแบบแปลนพืน้
แสดงการแบ่งพืน้ท่ีใช้ประโยชน์ในอาคารเท่านัน้ ซึ่งเพียงพอต่อการประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สิน และจะพิจารณาบนสมมติฐานว่าอาคารสิ่งปลกูสร้างดงักล่าว 
มีความชอบธรรมในการออกแบบทัง้ในด้านวิศวกรรม และสถาปัตยกรรม
รวมทัง้ในส่วนของงานระบบต่างๆ จากหน่วยงานท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องโดยไม่มี
ปัญหาแตอ่ย่างใด 
 

ใบอนุญาตก่อสร้าง/
ดัดแปลงอาคาร 

2.16  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง จากทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมี
ข้อตกลงในการซือ้คืน โดยมีรายละเอียดสรุปดังนี:้- (ดูส าเนาใบรับรองการ
ก่อสร้าง ในภาคผนวกประกอบ)  
 
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร 
-  เลขท่ี  :  925/2539 
-  อนญุาตให้ :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดย

นายชาญ ตนัรุ่งเรือง 
-  ท าการ  :  ก่อสร้างอาคาร 
-  ในท่ีดิน :  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 และ 2220  
-  เป็นท่ีดินของ :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ

ส านกังานพระคลงัข้างท่ี 
-  รายละเอียด :  เป็นอาคารตึก 50 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ เพ่ือใช้

เป็น พักอาศัย พาณิชย์ ส านักงาน และจอด
รถยนต์ พืน้ท่ี 112,623 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ
จ านวน 867 คันพืน้ท่ีนอกอาคาร 4,938 
ตารางเมตร ท่อระบายน า้ ความยาว 564 เมตร 

-  วนัท่ีออกใบอนญุาต : 31 พฤษภาคม 2538 
-  ใช้ได้จนถงึวนัท่ี : 31 พฤษภาคม 2541 
-  หมายเหต ุ : เอกสารวนัท่ีออกใบอนญุาตไมช่ดัเจน 
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ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร 
-  เลขท่ี  :  300/2543 
-  อนญุาตให้ :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดย

นายสมชาย เปรมแสง 
-  ท าการ  :  ก่อสร้างอาคาร 
- ในท่ีดิน :  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 และ 2220  
-  เป็นท่ีดินของ :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ

ส านกังานพระคลงัข้างท่ี 
- รายละเอียด :  เป็นอาคารตึก 50 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ เพ่ือใช้

เป็น พักอาศัย พาณิชย์  ส านักงาน จอด
รถยนต์ พืน้ท่ี 112,623 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ
จ านวน 867 คันพืน้ท่ีนอกอาคาร 4,938 
ตารางเมตร ท่อระบายน า้ ความยาว 564 เมตร 

-  วนัท่ีออกใบอนญุาต : 21 เมษายน 2543 
-  ใช้ได้จนถงึวนัท่ี : 21 เมษายน 2544 

 
ใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง รือ้ถอนหรือ
เคล่ือนย้ายอาคาร หรือเปล่ียนการใช้อาคาร โดยไม่ยืนค าขอรับ
ใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ 
-  เลขท่ี  :  331/2556 
-  ได้รับแจ้งจาก :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดย

นายจิราย ุอิศรางกรู ณ อยธุยา 
-  ขอแจ้งความประสงค์ :  ดดัแปลงอาคาร  
- ในท่ีดิน :  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 และ 2220 
-  เป็นท่ีดินของ :  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และ

ส านกังานพระคลงัข้างท่ี 
-  รายละเอียด :  เป็นอาคารตกึ 57 ชัน้ ชัน้ลอย 2 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 

3 ชัน้ จ านวน 1 หลัง เพ่ือใช้เป็น ท่ีอยู่อาศัย
รวม 316 ห้อง โรงแรม 171 ห้อง พาณิชย์ 
(ร้านค้า) ส านักงาน ภัตตาคาร จอดรถยนต์ 
พืน้ท่ี 107,412 ตารางเมตร ท่ีจอดรถจ านวน 
692 คันพืน้ท่ี 3,565 ตารางเมตร (พืน้ท่ี
ดดัแปลง 107,412.10 ตารางเมตร)  

-  วนัท่ีออกใบอนญุาต : 18 ธนัวาคม 2556  
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ใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง รือ้ถอนหรือ
เคล่ือนย้ายอาคาร หรือเปล่ียนการใช้อาคาร โดยไม่ยืนค าขอรับ
ใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ 
-  เลขท่ี  :  57/2558 
-  ได้รับแจ้งจาก :  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

โดยนายจิราย ุอิศรางกรู ณ อยธุยา 
-  ขอแจ้งความประสงค์  :  ดดัแปลงอาคาร (เปิดการใช้เป็นสว่นๆ)  
- ในท่ีดิน :  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3112 และ 2220  
-  เป็นท่ีดินของ :  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

 และส านกังานพระคลงัข้างท่ี 
- รายละเอียด :  เป็นอาคารตกึ 57 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ จ านวน 

1 หลัง เพ่ือใช้เป็น ท่ีอยู่อาศัยรวม 316 ห้อง 
โ ร งแ รม  171  ห้ อง  พา ณิช ย์  ( ร้ าน ค้ า ) 
ส านักงาน ภัตตาคาร จอดรถยนต์ พืน้ ท่ี 
106,740 ตารางเมตร ท่ีจอดรถจ านวน 692 
คันพืน้ท่ี 3,565 ตารางเมตร (พืน้ท่ีดัดแปลง 
7,434 ตารางเมตร)  

-  วนัท่ีออกใบอนญุาต : 19 มิถนุายน 2558 
 
ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร (อ.6)  
-  เลขท่ี  :  55/2559 
-  เจ้าของอาคาร :  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

โดยนายจิราย ุอิศรางกรู ณ อยธุยา 
-  ได้ท าการ :  ดดัแปลง 
- ตามแบบ กทม.6 :  เลขท่ี 57/2558 ลงวนัท่ี 19 มิถนุายน 2558  
-  เป็นอาคาร :  ตกึ 57 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ

ใช้เป็น ท่ีอยู่อาศยัรวม 316 ห้อง โรงแรม 171 
ห้อง พาณิชย์ (ร้านค้า) ส านักงาน ภัตตาคาร 
จอดรถยนต์ ท่ีจอดรถจ านวน 692 คนั โดย
เปิดใช้ในสว่นท่ี 1 รายละเอียดตามเอกสารแนบ 

-  วนัท่ีออกใบรับรอง : 5 กรกฎาคม 2559  
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ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร (อ.6)  
-  เลขท่ี  :  10/2560 
-  เจ้าของอาคาร  :  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

โดยนายจิราย ุอิศรางกรู ณ อยธุยา 
-  ได้ท าการ  :  ดดัแปลง 
- ตามแบบ กทม.6 :  เลขท่ี 57/2558 ลงวนัท่ี 19 มิถนุายน 2558  
-  เป็นอาคาร :  ตกึ 57 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือ

ใช้เป็น ท่ีอยู่อาศยัรวม 316 ห้อง โรงแรม 171 
ห้อง พาณิชย์ (ร้านค้า) ส านักงาน ภัตตาคาร 
จอดรถยนต์ ท่ีจอดรถจ านวน 692 คนั โดย
เ ปิดใ ช้ ในส่วน ท่ี  2  ส่ วน ท่ี เหลื อทั ง้หมด 
รายละเอียดตามเอกสารแนบ 

-  วนัท่ีออกใบรับรอง : 10 กมุภาพนัธ์ 2560 
 

ใบอนุญาตประกอบ
กจิการโรงแรม 

2.17  ใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 
ใบอนญุาตเลขที่ :  98/2565 
ผู้ ย่ืนขออนญุาต :  บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชั่น 

จ ากดั 
ธุรกิจโรงแรมช่ือ :  โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ 
ช่ือภาษาตา่งประเทศ :  WALDORF ASTORIA BANGKOK HOTEL 
จ านวนห้องพกั :  171 ห้อง 
ตัง้อยู่ :  เลขท่ี 151 ถนนราชด าริห์ แขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
ตัง้แตว่นัท่ี :  26 มิถนุายน พ.ศ. 2565 
หมดอายวุนัท่ี : 25 มิถนุายน พ.ศ. 2570 
 
 (ดสู าเนาในภาคผนวก จ ประกอบ)  
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3 เอกสารสิทธ์ิ 
 
รายละเอียด 
เอกสารสิทธ์ิ 

3.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาเอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จากทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอล
ลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน และได้ด าเนินการตรวจสอบกับฉบบัส านักงาน
ท่ีดินแล้ว ณ ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร พบว่า ท่ีดินท่ีท าการประเมิน
มูลค่า มีรายละเอียดโดยสรุปดังนี:้- (ดูส าเนาเอกสารสิทธ์ิในภาคผนวก จ 
ประกอบ)  

 
ล าดับ 
ที่ 

โฉนดที่ดนิ
เลขที่ 

เลขที่ดนิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ เนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่า 
ไร่ งาน ตารางวา ไร่ งาน ตารางวา 

1 3112 2 762 6 - 34.00 6 - 34.00 
2 2220 3 381 67 - 67.00 - 2 36.00 

รวมเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 73 1 1.00 6 2 70.00 

          รวมเนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่า 6 2 70.00 
   

 
ระวางท่ีดินเลขท่ี 5136 III 6618-6 ต าบลปทมุวนั อ าเภอสามเพ็ง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
 
สิทธิในท่ีดิน : ถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ : ล าดบัท่ี 1 ส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ 

ล าดบัท่ี 2 โรงเรียนวชิราวธุวิทยาลยั 
ภาระผกูพนั : แบ่งเช่ามีก าหนด 30 ปี 

 
หมายเหต ุ : บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสาร Credit Facilities Agreement ลงวนัที ่ 

30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 เกี่ยวกับการให้สินเชื่อ ระหว่าง Kasikornbank 
Public Company Limited (ผูใ้หกู้)้ กบั Magnolia Finest Corporation Limited 
(ผู้กู้) ซ่ึงเป็นสินเชื่อเพื่อพฒันาโครงการฯ โดยมี สญัญาสิทธิการเช่าที่ดิน เป็น
หลกัประกนั (ดูรายละเอียดในภาคผนวก จ ในเอกสารแนบทา้ยรายงาน)  
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ราคาประเมิน 
ทางราชการ 

3.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดิน และอาคารสิ่ง 
ปลกูสร้างของทางราชการ ซึง่ก าหนดโดยกรมธนารักษ์ เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการ
ใช้เป็นบรรทดัฐานในการเรียกเก็บภาษีจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ การเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนท านิติกรรม และค่าอากรแสตมป์ เป็นต้น 
โดยมีรายละเอียดดงันี:้- 

 
ที่ดนิ 
ล าดับ 
ที่ 

โฉนดที่ดนิเลขที่ 
ราคาประเมินที่ดนิราชการ 

 (บาท/ตารางวา)  

1 3112 465,000 
2 2220 ตกส ารวจ 

 
หมายเหต:ุ  ราคาประเมินทางราชการดงักล่าวข้างต้น เป็นการอ้างอิงตาม

บญัชีราคาประเมินที่ประกาศโดยกรมธนารักษ์เท่านัน้ ควรมีการ
ตรวจสอบหรือไดร้ับการยืนยนัจากส านกังานทีดิ่นอีกครั้ง 
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รายละเอียด 
สัญญาเช่าที่ดนิ 
และสิ่งปลูกสร้าง 

3.3 บริ ษัท  ไนท์แฟรง ค์ฯ  ไ ด้ รับส า เนาสัญญาเช่ าอสังหา ริมท รัพย์  และ
สงัหาริมทรัพย์ จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม 
และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี  ้ ท่ีมี ข้อตกลงในการซื อ้คืน  ดังนัน้ 
รายละเอียดต่างๆ ได้จากการสรุปจากส าเนาสญัญาเช่าดงักล่าวดงัต่อไปนี :้- 
(ดูส าเนาสญัญาเช่าในภาคผนวก จ ประกอบ)  

 
สัญญาเช่าที่ดนิโฉนดเลขที่ 3112 

สรุปรายละเอียดสญัญาเช่าท่ีดิน (มีเง่ือนเวลา) มีก าหนด 30 ปี 
ผู้ ให้เช่า : ส านกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ 
ผู้ เช่า : บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์เปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีดิน : โฉนดเลขที่ 3112  
วตัถปุระสงค์ของการเช่า : เพ่ือใช้เป็นโรงแรม ร้านค้าพาณิชย์ ส านักงาน และท่ีพักอาศัย และ / หรือ 

ใช้ประโยชน์อื่นใด 
ระยะ เวลาการเช่า : ก าหนดระยะ เวลา 30 ปี  

นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2559 ถงึวนัท่ี 31 มกราคม 2589 
ผลตอบแทนการเช่า : รวมทัง้สิน้ 1,450,500,000.- บาท  
 
สัญญาเช่าที่ดนิโฉนดเลขที่ 2220 

สรุปรายละเอียดสญัญาเช่าท่ีดิน (มีเง่ือนเวลา) มีก าหนด 30 ปี 
ผู้ ให้เช่า : ส านกัพระราชวงั (ส านกัพระคลงัข้างท่ี)  
ผู้ เช่า : บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์เปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีดิน : โฉนดเลขที่ 2220 
ระยะ เวลาการเช่า : ก าหนดระยะ เวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2558 

ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2587 
ผลตอบแทนการเช่า :  

 

ปีที่ ค่าเช่า ปีที่ ค่าเช่า 
1 620,533.08 16 1,290,043.56 
2 651,559.68 17 1,354,545.72 
3 684,137.64 18 1,422,273.00 
4 718,344.48 19 1,493,386.68 
5 754,261.68 20 1,568,055.96 
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ปีที่ ค่าเช่า ปีที่ ค่าเช่า 
6 791,974.80 21 1,646,458.80 
7 831,573.60 22 1,728,781.80 
8 873,152.28 23 1,815,220.92 
9 916,809.84 24 1,905,981.96 

10 962,650.32 25 2,001,281.04 
11 1,010,782.80 26 2,101,345.08 
12 1,061,322.00 27 2,206,412.28 
13 1,114,388.16 28 2,316,732.84 
14 1,170,107.52 29 2,432,569.44 
15 1,228,612.92 30 2,554,197.84 

(ดูรายละเอียดสญัญาเช่า และบนัทึกข้อตกลงต่อท้ายสญัญาเช่าในภาคผนวกท้าย
รายงานประกอบ)  

 
 
 3.4 ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้มีการตัง้สมมติฐานว่า 

เอกสารสิทธ์ิดังกล่าวออกมาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย เป็นท่ีต้องการของ
ตลาด และสามารถโอนสิทธ์ิได้อย่างสมบรูณ์ 
 

 3.5 ตามท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิจากฉบบัส านกังาน
ท่ีดินนัน้ ก็เป็นเพียงการตรวจสอบโดยอ้างอิงว่ามีรายการท่ีถูกต้องตรงกันกับ
ฉบบัผู้ ถือเท่านัน้ ซึง่ไมใ่ช่เป็นการยืนยนัความถูกต้องของเอกสารสิทธ์ิดงักล่าว 
ดงันัน้ ขอแนะน าว่าควรมีการตรวจสอบความถูกต้องจากฝ่ายกฎหมายหรือท่ี
ปรึกษาของท่านก่อนท านิติกรรมใดๆ  
 

 3.6 หากมีประเด็นปัญหาใดๆ เกิดขึน้มาหลังจากท่ีมีการตรวจสอบโดยฝ่าย
กฎหมายหรือท่ีปรึกษาของท่านแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ต้องการให้ท่านส่ง
ข้อมูลหรือประเด็นปัญหาท่ีส าคญัๆ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ซึง่อาจจะต้องมีทบทวนตอ่ไป 
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4 ข้อก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
แหล่งที่มาของข้อมูล 
 

4.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อก าหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องผ่านข้อมูลท่ีเผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือ
เวบ็ไซต์ 
 

 4.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อมลูจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นประวตัิของการออกข้อก าหนด หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่นัน้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบข้อมลู
เชิงลกึดงักล่าวได้ ดงันัน้ จะพิจารณาอ้างอิงรายละเอียดจากข้อมลูท่ีเปิดเผย 
และได้รับอนญุาตจากหน่วยงานเท่านัน้  
 

ผังเมือง 4.3 

 
 
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในพืน้ท่ี "สีแดง" (บริเวณ พ.5-2) ซึ่งถูก
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน "ประเภทพาณิชยกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวง 
วา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 
“ท่ีดินประเภทพ. 5” เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือให้ใช้
ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมหลกัเพ่ือสง่เสริมความเป็นศนูย์กลางทางธุรกิจ
การค้าการบริการนันทนาการ และการท่องเท่ียวในระดับภูมิภาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต้  

ที่ตัง้ทรัพย์สนิ 
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ท่ีดินประเภทนีห้้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนดดงัตอ่ไปนี ้
(1)  โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมาย ว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตาม

ประเภทชนิด และจ าพวกท่ีก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้าย
กฎกระทรวงนีท่ี้ไม่ก่อเหตรุ าคาญตามกฎหมาย ว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมาย ว่าด้วยการ
สง่เสริม และรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติซึง่ไม่ใช่โรงงานประเภท
ห้องแถวหรือตกึแถว และมีพืน้ท่ีประกอบการไมเ่กิน 500 ตารางเมตร 

(2)  การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีท่ีเป็น
หน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะชั่วคราวท่ีตัง้อยู่ในหน่วยงาน
ก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนัน้ 

(3)  คลงัน า้มนัเชือ้เพลิง และสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษาน า้มนัเชือ้เพลิงท่ี
ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติเพ่ือจ าหน่ายท่ีต้องขอ
อนุญาตตามกฎหมาย ว่าด้วยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง เว้นแต่สถานี
บริการน า้มนัเชือ้เพลิงท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กวา่ 12 เมตร 

(4)  สถานท่ีบรรจุก๊าซสถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซส าหรับก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมาย ว่าด้วยการควบคุม
น า้มันเชือ้เพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ีตัง้อยู่ ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ
สถานท่ีใช้ก๊าซ และสถานท่ีจ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 

(5)  การเลีย้งสตัว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่า
ด้วยการสาธารณสขุ 

(6)  การเพาะเลีย้งสตัว์น า้เคม็หรือน า้กร่อย 
(7)  สสุาน และฌาปนสถานตามกฎหมาย ว่าด้วยสุสาน และฌาปนสถาน 

เว้นแตเ่ป็นการก่อสร้างแทนฌาปนสถานท่ีมีอยู่เดิม 
(8)  โรงแรมตามกฎหมาย วา่ด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เว้น

แตท่ี่ตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(9)  การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร  
เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร 
หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนสง่มวลชน  
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(10)  ส านกังานท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร  เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่
ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12เมตร หรือตัง้อยู่
ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(11)  การติดตัง้หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน า้หนัก
รวมทัง้โครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะ ห่างจากวัด
โบราณสถานทางพิเศษหรือถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางตัง้แต่ 40 
เมตร ถึงจุดติดตัง้หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร  เว้นแต่ป้ายช่ือ
อาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน า้มนัเชือ้เพลิงหรือ
สถานีบริการก๊าซ 

(12)  สถานท่ีเก็บสินค้าสถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า 
เ ว้นแต่ ท่ีตั ง้อยู่ ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่ น้อยกว่า  
30 เมตร 

(13)  ศูนย์ประชุมอาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 
500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(14)  สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งสตัว์ 
(15)  ตลาดท่ีมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร  เว้นแต่ตลาดท่ีมี

พืน้ท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตรแต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร 
ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(16)  โรงฆ่าสตัว์หรือโรงพกัสตัว์ตามกฎหมาย ว่าด้วยการควบคมุการฆ่าสตัว์ 
และจ าหน่ายเนือ้สตัว์ 

(17)  ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(18)  สถานีขนสง่ผู้ โดยสาร เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง

ไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(19)  สวนสนุก เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน และมีท่ีว่างโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 
12 เมตรเพ่ือปลกูต้นไม้หรือท่ีด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 
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(20)  สวนสตัว์ 
(21)  สนามแข่งรถ 
(22)  สนามแข่งม้า 
(23)  สนามยิงปืน 
(24)  สถานศึกษาระดับอุดมศึกษา และอาชีวศึกษา เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 
500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(25)  การก าจดัสิ่งปฏิกลู และมลูฝอย 
(26)  การก าจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมาย วา่ด้วยวตัถอุนัตราย 
(27)  การซือ้ขายหรือเก็บชิน้สว่นเคร่ืองจกัรกลเก่า 
(28)  การซือ้ขายหรือเก็บเศษวสัดท่ีุมีพืน้ท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(29)  ท่ีพักอาศยัชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ท่ีตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสร้าง

หรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่
โครงการก่อสร้างนัน้ 

 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนีใ้ห้เป็นไปดงัตอ่ไปนี ้
(1)  มีอตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดินไม่เกิน 10 : 1 ทัง้นีท่ี้ดินแปลงใด

ท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครัง้ก็ตาม
อัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัต้องไมเ่กิน 10 : 1 

(2)  มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่า ร้อยละสามแต่
อตัราสว่นของท่ีวา่งต้องไมต่ ่ากว่าเกณฑ์ขัน้ต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากสิ่ง
ปกคลมุตามกฎหมาย ว่าด้วยการควบคุมอาคารทัง้นีท่ี้ดินแปลงใดท่ีได้
ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครัง้ก็ตาม
อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ี เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัต้องไมน้่อยกวา่ ร้อยละสาม และให้
มีพืน้ท่ีน า้ซมึผ่านได้เพ่ือปลกูต้นไม้ไมน้่อยกวา่ ร้อยละห้าสิบของพืน้ท่ีวา่ง 

 
ข้อจ ากัด 
ทางด้านอ่ืนๆ  

4.4 ปัจจบุนัยงัไมม่ีข้อก าหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องใดๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อการ
ใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 57 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 
 
การเวนคืนในทรัพย์สิน 5.1 ณ วนัท่ีท าการส ารวจทรัพย์สิน และท าการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการท่ี

เก่ียวข้อง ยังไม่พบว่ามีการประกาศเวนคืนใดๆ ในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ 5.2 ปัจจุบนัยงัไม่มีโครงการพฒันาของรัฐท่ีส าคญัท่ีคาดว่าจะมีผลกระทบต่อการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน  

 
 

6 การพจิารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 
 
ภาวะน า้ท่วม 
 

6.1 จากการสอบถามจากผู้ อยู่อาศัยข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ให้
ข้อมูลว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าจะประสบปัญหาน า้ท่วม อนัเกิดจากฝนท่ี
ตกหนัก และการระบายน า้ท่ีไม่ดีพอ ซึ่งสามารถเกิดขึน้ได้  และจะสามารถ
ระบายน า้ออกได้ในเวลาไมน่าน 
 

มลพษิ / การปนเป้ือน 6.2 ตามขอบเขตของงาน ในการตรวจสอบทางด้านมลพิษ หรือการปนเปือ้นท่ี
เก่ียวกับสิ่งแวดล้อม โดยปกติต้องให้ผู้ เช่ียวชาญท่ีมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมท า
การตรวจสอบประเดน็ตา่งๆ ซึง่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่มีคณุสมบตัิท่ีจะท าการ
ตรวจสอบทางวิทยาศาสตร์ของท่ีตัง้ทรัพย์สิน หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างว่ามี
มลพิษ หรือสิ่งปนเปือ้นหรือไม่ แม้กระทั่งการค้นหาข้อมูลสาธารณะท่ีเป็น
หลกัฐานในอดีตก็ตาม ก็ไม่สามารถใช้เป็นข้อบ่งชีไ้ด้ว่ามีโอกาสเป็นสิ่งมลพิษ
หรือสิ่งปนเปือ้น 
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7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 
 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
 7.1 เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2565 ขยายตวัร้อยละ 2.2 เร่งขึน้จากการ

ขยายตวัร้อยละ 1.8 ในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 ด้านการใช้จ่าย การอุปโภค
บริโภค ภาคเอกชนและการสง่ออกบริการขยายตวัเร่งขึน้ การลงทนุภาคเอกชน
กลับมาขยายตัว ขณะท่ีการส่งออกสินค้าชะลอตัว และการลงทุนภาครัฐ
ปรับตวัลดลง ด้านการผลิต สาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร และสาขา
เกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงกลับมาขยายตัว สาขาขนส่งและ
สถานท่ีเก็บสินค้าขยายตัว เร่งขึน้ ขณะท่ีสาขาการผลิตสินค้าอุตสาหกรรม 
สาขาการขายสง่ ขายปลีก และการซอ่มฯ และสาขาการไฟฟ้าและก๊าซฯ ชะลอ
ตัว และสาขาการก่อสร้างลดลง ต่อเน่ือง เมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2565 ขยายตวัจากไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 
ร้อยละ 1.1 (QoQ_SA) 

 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.5 - 
3.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญจากการปรับตัวดีขึน้ของอุปสงค์
ภายในประเทศ การฟื้นตัวของภาคการท่องเท่ียว และการขยายตัวอย่าง
ต่อเน่ืองของ การส่งออกสินค้า โดยคาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป
ดอลลาร์สหรัฐ ขยายตัวร้อยละ 7.3 การอุปโภคบริโภคและการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวั ร้อยละ 3.9 และ ร้อยละ 3.5 ตามล าดบั ขณะท่ีการลงทุน
ภาครัฐขยายตวั ร้อยละ 3.4 สว่นอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปคาดวา่จะอยู่ในช่วงร้อยละ 
4.2 - 5.2 และดลุบญัชีเดินสะพดัมีแนวโน้มขาดดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 
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ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 7.2 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไตรมาสท่ี 1 ปี 2565 ขยายตวัร้อย

ละ 1.0 จากท่ีขยายตวัร้อยละ 1.5 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2564 เป็นผลจากกิจกรรม
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นท่ีพกัอาศยัและอาคารพาณิชย์ชะลอตวั ขณะท่ี
กิจกรรมตัวแทนการซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ลดลง (ท่ีมา: ส านักงานสภา
พฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ) 
 
ส าหรับภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2565 มีปัจจยับวกท่ีส าคญั คือรัฐบาล
ได้ขยายมาตรการให้มีการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและการจด 
จ านองส าหรับท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่เกิน 3 ล้านบาท และขยายครอบคลมุไปถึงบ้าน
มือสอง และธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) มีประกาศผ่อนคลายมาตรการ 
LTV ชัว่คราว ส าหรับสญัญาเงินกู้ ท่ีท าสญัญาตัง้แต่วนัท่ี 20 ตลุาคม 2564 ถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 แต่ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 ยงัแสดงผลไม่ชดัเจน
เน่ืองจากมีภาวะการแพร่ระบาดของโรคโควิด19 อย่างไรก็ตามปัจจัยเสี่ยง
ส าคญัในปี 2565 ท่ีกดดนัต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์คือ ภาวะเงินเฟ้อท่ียังคง
ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ท่ีท าให้มีแนวโน้มท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยจะปรับ
เพ่ิมอัตราดอกเบีย้ในระยะเวลาอนัใกล้นี ้ต้นทุนราคาวัสดุก่อสร้างเพ่ิมขึน้ท่ี
ส่งผลต่อการปรับราคาเพ่ิมของท่ีอยู่อาศยั ได้ผลกระทบการตดัสินใจซือ้เพ่ือ
เป็นท่ีอยู่อาศัยและการลงทุน (ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์) 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน 
 7.3 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทรงตวัจากระยะเดียวกนัปีก่อนและไตรมาสก่อน ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์กลุม่แนวราบ โดยเฉพาะบ้านเดี่ยวราคาสงูตัง้แต่ 10 ล้านบาท
ขึน้ไปในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑลยังขยายตัวได้ดี ตามกระแสความ 
ต้องการพืน้ท่ีสว่นตวัขนาดใหญ่ของกลุม่ผู้บริโภคระดบับนขณะท่ียอดขายของ
คอนโดมิเนียมยังคงชะลอลง โดยเฉพาะกลุ่มท่ีซือ้เพ่ือเก็งก าไรและกลุ่มนัก
ลงทุนต่างชาติ ส าหรับอตัราการปฏิเสธสินเช่ือยังคงอยู่ในระดบัสูง ทัง้นี ้การ 
ผ่อนคลายมาตรการ LTV ท าให้ภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ดีขึน้บ้าง แตไ่มม่าก
นกั เน่ืองจากก าลงัซือ้โดยรวมยังไม่ฟื้นตวั และ สถาบันการเงินยังระมดัระวงั
การพิจารณาสินเช่ือ (ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 
 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตัง้ทรัพย์สิน ส่วนใหญ่เป็นการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นหลัก การใช้
ประโยชน์เพ่ือการพาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของอาคารพาณิชย์ อาคาร
ส านักงาน โรงแรม ศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า ช็อปปิง้เซ็นเตอร์ สถาบัน
การเงิน โชว์รูมรถยนต์ ร้านอาหาร ฯลฯ โดยจะตัง้อยู่ริมถนนพระราม1, ถนน
เพลินจิต ถนนราชด าหิร์ และถนนสุขุมวิททัง้สองฝ่ัง และถนนเมนแยกย่อย
ต่างๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย จะอยู่ในลักษณะของ
บ้านพักอาศัยแบบปลูกสร้างเอง เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารอยู่
อาศยัเชิงพาณิชย์ ส าหรับในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินมีโครงการพฒันา
เป็นคอนโดมิเนียมทัง้แบบ High-rise และแบบ Low-rise ก่อสร้าง และพฒันา
เป็นจ านวนมาก โดยตัง้อยู่ทัง้ริมถนนสุขุมวิท ถนนพระราม 4 ถนนราชด าริ 
และถนนวิทยทุัง้สองฝ่ัง ตลอดจนถนนเมน และซอยแยกย่อยตา่งๆ ส าหรับการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการศกึษา และสถานท่ีราชการจะตัง้อยู่กระจายโดยทัว่ไป 
อย่างไรก็ตามในบริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สินบริเวณริมถนนราชด าริมีความหนาแน่น
ของการใช้ประโยชน์สงู  
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม 
 7.4 

 
 

 
อา้งอิง: กระทรวงการท่องเทีย่วและกีฬา 

 

 ภายใต้นโยบายการผ่อนคลายมาตรการขาเข้าประเทศโดยการลงทะเบียน
ผ่านไทยแลนด์พาส (Thailand Pass) ในรูปแบบ‘Test & Go’และตรวจหา
เช่ือแบบ RT-PCR จ านวน 2 ครัง้ หลงัจากท าการระงับไปในช่วงเดือน 
ธันวาคม พ.ศ.2564 ถึง มกราคม ปี พ.ศ.2565 ได้รับการตอบสนองท่ีดี 
โดยจ านวนการเดินทางของนักท่องเท่ียวต่างชาติเข้าไทย ขยายตวัสงูขึน้ 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564 หลังจากท่ีปรับนโยบายการผ่อน
คลายมาตรการเน่ืองจากความเสี่ยงในการแพร่ระบาดของโรคโควิด19 
สายพันธุ์  โอมิครอน ในช่วงปลายเดือนมีนาคม 2565 ท าให้ทัง้ ปี 
มีผู้มาเยือนรวม  1,357,586  คน เพ่ิมขึน้ร้อยละ 50.72 จากไตรมาสท่ี 4  
พ.ศ. 2565 
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 อตัราการเข้าพกัเฉลี่ยทัว่ประเทศ ได้รับแรงหนุนจากอุปสงค์ในประเทศท่ี
เพ่ิมขึน้และการผ่อนปรนข้อก าหนดในการเข้าประเทศส าหรับนกัท่องเท่ียว
ตา่งชาติ ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 ปรับตวัขึน้มาอยู่ท่ีร้อยละ 37.43 
โดยตลอดช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2565 นีอ้ตัราการเข้าพกัเฉลี่ยยงัอยู่ในระดบั
ท่ีไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 35 ซึง่เป็นอตัราเฉลี่ยท่ีสงูท่ีสดุในรอบ 5 ไตรมาสตัง้แต่
ปี พ.ศ.2564 

 อตัราการเข้าพักของสถานพักแรมท่ีขยายตวัร้อยละ 118.0 เร่งขึน้จากท่ี
ลดลง ร้อยละ 18.5 ในไตรมาสก่อนหน้า ปัจจยัหลกัมาจากนกัท่องเท่ียว
ต่างชาติท่ีเดินทางเข้าประเทศภายใต้ระบบ Thailand Pass ในไตรมาสนี ้
รวมถงึมาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวในประเทศของภาครัฐ อาทิโครงการ
เราเท่ียวด้วยกัน ท่ีช่วยสนับสนุนให้คนไทยเดินทางท่องเท่ียวมากขึน้  
นอกจากนี ้ยังมีปัจจัยสนับสนุนบางส่วนมาจากการให้บริการท่ีพักแบบ 
Hospitel ท่ียงัคงให้บริการตอ่เน่ือง 
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8 วิธีการประเมินมูลค่า 
 
วิธีที่ใช้ประเมินมูลค่า 8.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคดิจากรายได้ (Income Method) 

แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) 
เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ เพ่ือวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้ 
 

วิธีคดิจากรายได้ 
(Income Method)  
 

8.2 แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) 
พิจารณาใช้เฉพาะทรัพย์สินเพ่ือการลงทุน (Investment Property) การ
ประเมินมลูคา่โดยวิธีดงักลา่วจะประเมินโดยพิจารณาถึงความสามารถในการ
สร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะท าการ ประมาณการรายได้จากการด าเนิน
กิจการ แล้วหักด้วยค่าใช้จ่ายของการด าเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวม
ของรายได้สทุธิในแต่ละปีคิดเป็นมลูค่าปัจจุบนัแล้วเมื่อรวมกบัมูลค่าปัจจุบัน
ของทรัพย์สินในปีสุดท้าย (Terminal Value) ซึ่งได้จากรายได้ปีสุดท้ายคูณ
ด้วยอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Market Yield) จะเป็นมลูค่าของทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ 
 

วิธีคดิจากต้นทุน 
ทดแทนสุทธ ิ
(Depreciated 
Replacement  
Cost Method)  

8.3 เป็นการประเมินมลูคา่อาคารสิ่งปลกูสร้าง โดยท าการค านวณหาราคาทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง ซึง่เป็น
การหาต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ในลกัษณะการทดแทนของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
เพ่ือให้ได้มาซึง่ประสิทธิภาพ พืน้ท่ีใช้สอย และความสามารถท่ีเท่าเทียมกนั ซึง่
บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตาราง
เมตร) ณ วนัท่ีก าหนดมลูคา่แล้วหกัด้วยคา่เสื่อมราคาตามสภาพ และอายุการ
ใช้งานของอาคารสิ่งปลกูสร้าง มลูค่าท่ีได้จะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนัของ
อาคารสิ่งปลกูสร้าง (Depreciated Replacement Cost - DRC)  

ส าหรับราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัทฯ ได้
พิจารณาอ้างอิงจากข้อมูลภายในบริษัทฯ ทั ง้ท่ีได้รับข้อมูลจากงานท่ีท า
ประเมิน และจากผู้ รับเหมาท่ีรู้จัก นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังได้อ้างอิงอัตราค่า
ก่อสร้างมาตรฐานท่ีประกาศโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ
ไทย และมลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทยด้วย  
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9 ข้อพจิารณา และสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดนิ 
 (Highest & Best Use)  

9.1 จากการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ เช่น ท าเล 
ท่ีตัง้ ศักยภาพในการพัฒนาของท่ีดิน และสภาพการใช้ท่ีดินในบริเวณ
ข้างเคียงท่ีตัง้ทรัพย์สิน มีความเห็นว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรม (ประเภทโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์) เป็นการใช้
ท่ีดินท่ีให้ประโยชน์สงูสดุของท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 
 
“การใช้ประโยชน์สูงสุดของที่ดิน” หมายถึง ประเภทของการใช้ท่ีดินท่ีมี
ความเป็นไปได้ และดีท่ีสดุท่ีสามารถให้ผลตอบแทนสงูสุดทัง้จากท่ีดิน และ/
หรือสิ่งปลูกสร้างตลอดอายุการใช้งานของทรัพย์สินนัน้ ภายใต้เง่ือนไข และ
ข้อจ ากัดทัง้ทางด้านกฎหมาย และสภาพทางกายภาพของท่ีดิน ณ วันท่ีท า
การประเมินมลูคา่ 
 

สภาวะตลาดภายใต้
สถานการณ์โควิด-19 

9.2 การระบาดใหญ่ของโควิด-19 และมาตรการในการแก้ไขปัญหายังคงส่งผล
กระทบต่อเศรษฐกิจและตลาดอสงัหาริมทรัพย์ทัว่โลก อย่างไรก็ตาม ณ วนัท่ี
ก าหนดมลูคา่ ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ยงัเคลื่อนไหวได้ โดยมีปริมาณ
ธุรกรรมและหลักฐานท่ีเก่ียวข้องอื่นๆ ในระดับท่ีมีหลักฐานทางการตลาด
เพียงพอส าหรับใช้เป็นฐานของความคิดเห็นด้านมลูค่าทรัพย์สิน ดงันัน้เพ่ือให้
ชัดเจนปราศจากข้อสงสัย การประเมินมูลค่าของเราจะไม่ถูกรายงานว่าอยู่
ภายใต้ 'ความไม่แน่นอนในสาระส าคญัของการประเมินมูลค่า' ตามท่ีก าหนด
ไว้ในมาตรฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 
 
บันทึกค าอธิบายนีไ้ด้รวมไว้เพ่ือให้แน่ใจว่ามีความโปร่งใสและเพ่ือให้ข้อมูล 
เชิงลึกเพ่ิมเติมเก่ียวกับบริบทของตลาดท่ีถูกแสดงความเห็นในการประเมิน
มูลค่าไว้ ในการรับรู้ถึงศักยภาพส าหรับสภาวะตลาดท่ีจะเคลื่อนไหวอย่าง
รวดเร็วเพ่ือตอบสนองตอ่การเปลี่ยนแปลงในการควบคมุหรือการแพร่กระจาย
ของโควิด-19 ในอนาคต ท่ีเน้นถงึความส าคญัของวนัท่ีก าหนดมลูคา่ 
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สมมตฐิาน 
และข้อก าหนดเบือ้งต้น 
ในการประเมินมูลค่า 

9.3 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ในสภาพท่ีไม่มี
ปัญหาในทางกฎหมายหรือภาระผกูพนัใดๆ เช่น ค าสัง่ห้ามโอนหรืออายดั 
การขออนุญาตต่างๆ การเข้าใช้ประโยชน์ภายในทรัพย์สินท่ีอาจมีข้อ
ผกูพนัในปัจจบุนั และสญัญาตา่งๆ ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน 

2) ขนาดเนือ้ท่ีอาคาร และรายละเอียดวัสดุก่อสร้างอาคารท่ีระบุไว้ใน
รายงานฉบับนี ้บริษัทฯ ค านวณจากแบบผังอาคาร และรายละเอียดท่ี
ได้รับจากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และ
สิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน  

3) บริษัทฯ จะตัง้สมมติฐานวา่แบบแปลนพืน้ และรายละเอียดอาคารท่ีได้รับ
มีความถกูต้องมีความชอบธรรมในการออกแบบทัง้ในด้านวิศวกรรม และ
สถาปัตยกรรมรวมทัง้ในสว่นของงานระบบต่างๆ จากหน่วยงานท้องถ่ินท่ี
เก่ียวข้อง เพ่ือให้ก่อสร้างได้ตามแบบแปลน 

4) อาคารท่ีท าการประเมินมูลค่า ได้พิจารณารวมส่วนของงานโครงสร้าง 
งานสถาปัตยกรรม และงานระบบอาคารท่ีส าคัญๆ ไว้แล้ว เช่น ระบบ
ไฟฟ้าภายในอาคาร (ไฟฟ้าส่องสว่าง และไฟฟ้าใช้งาน) ระบบสขุาภิบาล 
ประเภทท่อน า้ดี ท่อน า้ทิง้ตา่งๆ  

5) การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ส าหรับ
ก าหนดทุนประภัยของทรัพย์สิน บริษัทฯ จะพิจารณาประเมินมูลค่า
อาคารเฉพาะท่ีปลูกสร้างอยู่บนท่ีดินท่ีประเมินมูลค่า โดยพิจารณาจาก
แบบแปลน และวสัดอุปุกรณ์ตามมาตรฐานในการก่อสร้างอาคารท่ีได้รับ
เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า และจะก าหนดทุนประกนัภยัเฉพาะส่วน
โรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok 
Hotel) และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ครัง้นี ้

6) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ค านงึถงึปัจจยัความเสี่ยงตา่งๆ ท่ีอาจมีผลกระทบกับ
การด าเนินธุรกิจของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ี
ประเมินมูลค่า เป็นธุรกิจประเภทโรงแรม ซึ่งโดยปกติแล้วต้องเผชิญกับ
ปัจจัยต่างๆ มากมาย ไม่ว่าจะเป็นปัจจัยภายในท่ีเกิดจากการบริหาร
จดัการ และความเสี่ยงท่ีเกิดจากปัจจัยภายนอก ซึง่อยู่เหนือการควบคุม
ของผู้ประกอบการ ซึ่งทัง้สองปัจจัยนี ้อาจจะส่งผลกระทบต่อการด าเนิน
ธุรกิจโรงแรมของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ทัง้ในส่วนของรายรับ ผลก าไร 
สภาพคลอ่ง ผลประกอบการ  
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   อย่างไรก็ตามนอกจากปัจจัยดังท่ีกล่าวมาข้างต้นนี ้ก็อาจมีความเสี่ยง
อื่นๆ ท่ีบริษัทไม่อาจทราบได้ในขณะนี ้หรือบริษัทเห็นว่าอาจจะไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนัยส าคญั ต่อผลประกอบการหรือผลการด าเนินธุรกิจ
ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าในขณะนี ้ดงันัน้ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจยั
ความเสี่ยงอื่นๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบัการด าเนินกิจการของทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูคา่นอกเหนือจากปัจจยัความเสี่ยงท่ีปรากฏในเอกสารดงัตอ่ไปนีด้้วย 

 ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ  
การเปล่ียนแปลงระบบเศรษฐกิจโดยรวม หรือปัจจัยทางด้าน
มหภาคอ่ืนๆ อาจมีผลต่อรายได้ในการด าเนินธุรกจิ 

 การด าเนินธุรกิจโรงแรมประเภทนี ้มีความเสี่ยงจากความผนัผวนของ
ระบบเศรษฐกิจในประเทศ รวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัรา
แลกเปลี่ ยน เ งินตรา  ราคา เค ร่ืองอุป โภคและบ ริ โภค  ราคา
อสงัหาริมทรัพย์ นโยบายทางการเงิน มีผลต่อความต้องการท่องเท่ียว
ของกลุ่มท่องเท่ียวทัง้ในและต่างประเทศเป็นส าคัญ ท่ีอาจส่งผล
กระทบต่อความต้องการในการใช้บริการในโรงแรม และส่งผลให้
จ านวนผู้ ใช้บริการโรงแรม มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญั และ
อาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน สถานะ
ทางการเงินของธุรกิจ 

 ความเส่ียงทางการเมืองในอนาคต 
  การเมืองเป็นอีกปัจจยัหนึ่งท่ีมีผลกระทบกบัอตุสาหกรรมโรงแรม การ

เปลี่ยนแปลงรัฐบาลอาจจะท าเกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านนโยบายท่ี
เก่ียวกบัการสนบัสนนุอตุสาหกรรมท่องเท่ียว ดงันัน้จึงไม่สามารถท่ีจะ
รับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงทางการเมืองจะไม่มีผลกระทบต่อการ
ด าเนินกิจการโรงแรม 

 ความเส่ียงที่เกดิขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมโรงแรม 
  อาคารจะต้องซ่อมแซม และ/หรือปรับปรุงให้ดูใหม่ ทันสมัยและ

สอดคล้องกับรูปแบบการด าเนินชีวิต (Lifestyle) ของผู้ ใช้บริการอยู่
เสมอ เพ่ือส่งเสริมให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการมากขึน้ และด าเนินการ
เพ่ือให้มีความต้องการในการใช้บริการต่างๆ ภายในโครงการอย่าง
ตอ่เน่ือง  
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   ส าหรับกรณีท่ีต้องมีการปรับปรุงหรือบ ารุงรักษาประจ าปี หรือ
ตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของโรงแรม หากแต่การตรวจสอบและซ่อมบ ารุงใหญ่ การ
ซ่อมแซมในกรณีท่ีโรงแรมเกิดความเสียหาย หรือปรับปรุงโครงสร้าง 
ห รือเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ของโรงแรม รวมถึงงานระบบ
สาธารณูปโภคภายในโรงแรม อาจมีค่าใช้จ่ายท่ีสงู อาจส่งผลกระทบ
ต่อการด าเนินธุรกิจ และรายได้จากการด าเนินงานท่ีอาจหายไปใน
ช่วงเวลาปรับปรุงและซอ่มแซม 

 ความเส่ียงจากอัตราการเข้าพัก 
 ในการด าเนินธุรกิจของโรงแรม อตัราการเข้าพกัส่งผลกระทบโดยตรง

ตอ่รายได้ของการด าเนินธุรกิจ 

 ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ 
 ผลประกอบการของการด าเนินธุรกิจอาจได้รับผลกระทบ จากสภาวะ

ตลาดของโรงแรม ในแบบเดียวกนัหรือมีความคล้ายคลงึกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูค่า ท่ีมีการเพ่ิมขึน้ของจ านวนผู้ประกอบการโรงแรม การ
เพ่ิมขึน้หรือลดลงของความอุปสงค์ การเพ่ิมขึน้ของอปุทาน จะส่งผล
ท าให้การแข่งขนัในตลาดสงูขึน้  

 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาต ิอุบัตภิัย และการก่อวินาศกรรม 
 ถึงแม้ว่า โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria 

Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ จะมีการก่อสร้าง 
ด าเนินการและการบ ารุงรักษาเพ่ือให้สามารถรองรับกับเหตุการณ์
บางอย่างท่ีอาจท าให้โรงแรมเกิดความเสียหายได้ หากแต่โรงแรมไม่
สามารถรองรับต่อภยันตรายท่ีอาจเกิดขึน้ได้ทุกกรณี อาทิเช่น ภัย
ร้ายแรงตามธรรมชาติ เหตุการณ์ร้ายแรงอื่นๆ อุบัติเหตุร้ายแรง 
อคัคีภยั การก่อการร้ายหรือเหตกุารณ์ในท านองเดียวกนัท่ีไม่สามารถ
ควบคมุได้ 
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   ความเห็นเกี่ ยวกับศักยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ของ
ทรัพย์สิน 
จากการส ารวจทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ซึง่มีลกัษณะการใช้ประโยชน์
ในปัจจุบันเป็นโรงแรมภายใต้ช่ือ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ท
เม้นท์ ตัง้อยู่ในท าเลท่ีตัง้ท่ีดี และเอือ้ต่อผู้ มาใช้บริการ ซึ่งถือว่ามี
ศกัยภาพท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยสามารถสรุปปัจจยัท่ีส าคญัได้ดงันี ้
- ตัง้อยู่ในท าเลท่ีตัง้ดี การคมนาคมสะดวก โดยทรัพย์สินตัง้อยู่ใน

ท าเลเข้า-ออก ถนนราชด าริ 

- เป็นโรงแรมท่ีรู้จกักนัดีในตลาดโรงแรม 

อย่างไรก็ตามศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ ควรค านงึถึงการบริหาร
จัดการ การให้บริการ การท าการตลาด คู่แข่งทางธุรกิจ ซึ่งจะส่งผล
กระทบตอ่การด าเนินกิจการไมท่างตรงหรือทางอ้อมของทรัพย์สิน 
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10 การประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาดท่ีได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 
 ส่วนโรงแรมภายใต้ชื่อ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 
อาคารโรงแรม 
โดยวิธิคดิจากรายได้ 

10.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Method)  
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะ เวลา 22 ปี 92 วนั บนพืน้ฐานของ
การ ประมาณการทางการเงินในระยะ เวลาลงทุนบริษัทฯเช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็น
วิธีการท่ีเหมาะสมเน่ืองจากการ ประมาณการทัง้หมดมีบางส่วนน ามาจาก
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงซึ่งด าเนินการอยู่จริงผนวกกับ
การ ประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบวิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันีผ้ลการด าเนินงานสทุธิในแตล่ะช่วงเวลาได้ท าการ
คิดลดเพ่ือหามลูคา่ปัจจบุนัของเงินได้ในอนาคต และรวมเข้ากบัมลูค่าปัจจุบนั
จากการด าเนินงานเพ่ือหาผลรวมมลูค่าตลาดของทรัพย์สินการ ประมาณการ
กระแสเงินสดนัน้ ภายใต้สมมติฐานของรายงานนีส้รุปผล ประมาณการกระแส
เงินสด มีรายละเอียดดงันี ้

อัตราคดิลด  
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัทต้องมี
การ ประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 10 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี 
ประมาณ ร้อยละ 2.48 (ณ สิงหาคม 2565) ซึง่ถือว่าเป็นผลตอบแทนจากการ
ลงทุนซึง่ไม่มีความเสี่ยง บวกกบัความเสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สิน ซึ่ง
ประกอบกิจการประเภทโรงแรม ปัจจบุนัอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 7 ถึงร้อยละ 9 จาก
ผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาลข้างต้น ซึ่งอัตราคิดลดท่ีใช้
ประกอบในการประเมินมูลค่ า ในค รั ้ง นี จ้ะอยู่ ในช่ วง ร้อยละ 9 .48  
ถงึร้อยละ 11.48 

จากการ ประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอตัรา
คิดลดจากการลงทนุในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ในช่วงร้อยละ 9.48 ถงึ 11.48 
และได้ค านึงถึงผลตอบแทนท่ีได้รับจากการขายธุรกิจโรงแรม อื่นในพืน้ท่ี
ใกล้เคียงกนั บริษัทฯ มีความเห็นวา่อตัราร้อยละ 10 เหมาะสม และสะท้อนให้
เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า 
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   สมมตฐิานเบือ้งต้น 
1)  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้เลือกใช้วิธีคิดจากรายได้เป็นเกณฑ์ในการ

ตรวจสอบ โดยพิจารณารายได้จากการให้เช่าห้องพกั  
2) บริษัทฯ จะพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ในสภาพท่ีไม่มีภาระ

ผกูพนัใดๆ ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ได้  
3) บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงรายละเอียดของพืน้ท่ีอาคาร ลักษณะการ

พัฒนา และปริมาณงานสาธารณูปโภคต่างๆ ตามผังบริเวณอาคาร 
แบบแปลนอาคาร และข้อมูลท่ีได้รับจากทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้
ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 

4)  ประมาณการรายได้ของโรงแรม อ้างอิงจากข้อมูลทางการเงินท่ีได้รับ
จากทางลูกค้าแล้วท าการเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดของโรงแรม 
ทั่วไปท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกันพร้อมกับ ประมาณการในอนาคต
ส าหรับอตัราเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกัท่ีคาดว่าจะได้รับใช้ ประมาณการ
ตามสถานการณ์ทางการตลาดอปุสงค์อปุทาน และช่ือเสียงของกลุ่มผู้
บริหารงานในปัจจุบัน โดยก าหนดอัตราค่าห้องพักเฉลี่ย  (Average 
Room Rate) ในปีท่ี 1 ท่ี 10,000 บาทตอ่ห้องตอ่คืน  

5) พิจารณาอัตราการเ ข้าพักของห้องพักโดยพิจารณาวิเคราะห์
เปรียบเทียบจากสภาพตลาดโรงแรม ในบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน
เปรียบเทียบกบัผลการด าเนินงานของโรงแรมเอง โดยปีท่ี 1 ก าหนดท่ี 
50% ปีท่ี 2 ก าหนดท่ี 65% ปีท่ี 3 - 21 ก าหนดท่ี 75% และพิจารณา
ในช่วงใกล้หมดสัญญาเช่าดังนี ้ปีท่ี 22 ก าหนดท่ี 70% และปีท่ี 23 
ก าหนดท่ี 65%  

6) จ านวนห้องพักของอาคารโรงแรมทัง้หมด 171 ห้องพัก (ตาม
ใบอนญุาต) หรือ 62,415 ห้องพกัตอ่ปี 

7) การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธ์ิ (DRC) ส าหรับ
ก าหนดทุนประภัยของทรัพย์สิน บริษัทฯ จะพิจารณาประเมินมูลค่า
อาคารเฉพาะท่ีปลูกสร้างอยู่บนท่ีดินท่ีประเมินมูลค่า โดยพิจารณา
จากแบบแปลน และวสัดอุปุกรณ์ตามมาตรฐานในการก่อสร้างอาคาร 
ท่ีได้รับเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า และจะก าหนดทุนประกันภัย
เฉพาะส่วนโรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria 
Bangkok Hotel) และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์เป็นเกณฑ์ในการประเมิน
มลูคา่ครัง้นี ้

8) นอกเหนือจากสมมติฐานเบือ้งต้น สามารถสรุปได้ดงันี ้
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รำยละเอียด อัตรำกำรเติบโต ก ำหนดส ำหรับปีที ่1 

         รายได้        
 คา่อาหาร   4.00%  7,000.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
 คา่เคร่ืองดื่ม   4.00%  3,250.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
 รายได้อ่ืนๆ   4.00%  600.00 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
         ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก       
 แผนกห้องพัก เงินเดือน  3.00%  1250 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
  อ่ืนๆ  3.00%  1100 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
 รวม     2350 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องที่เข้าพกั 
         
 แผนกอาหารและเคร่ืองดื่ม ต้นทนุทางตรงของอาหาร   35.00% ของรายได้คา่อาหาร 
 ต้นทนุทางตรงของเคร่ืองดื่ม   35.00% ของรายได้คา่เคร่ืองดื่ม 
  เงินเดือน    15.00% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
  อ่ืนๆ    10.00% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
 Total     60.00% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
         
 แผนกอ่ืนๆ ต้นทนุทางตรง    30.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  เงินเดือน    10.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  อ่ืนๆ    10.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
 รวม     50.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
         ค่าใช้จ่ายต่างๆในการด าเนินการ       
 แผนกธุรการ/ทั่วไป       
  เงินเดือน  3.00%  700 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
  อ่ืนๆ  3.00%  670 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
 รวม     1370 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
         
 ค่าใช้จ่ายในการขายและการตลาด      
  เงินเดือน  3.00%  460 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
  อ่ืนๆ  3.00%  430 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
 รวม     890 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
         
 ต้นทุนพลังงาน  2.00%  700 บาท คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
         
 ค่าใช้จ่ายแผนกซ่อมบ ารุง       
  เงินเดือน  3.00%  230 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
  อ่ืนๆ  3.00%  220 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
 รวม     450 บาทตอ่ห้องตอ่คืน คิดจากจ านวนห้องพกัตอ่ปี 
         โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอื่นๆ       
 คา่ประกนั     0.12% ของต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคาร 
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สรุปผล ประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี:้- 

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

ช่วงระยะเวลำ 
 

 กระแสเงนิสด ค่ำเช่ำ 
  

กระแสเงนิสด
สุทธิ 

วัน 

 ปืที่ 1 
 

365 96,285,894 -19,280,708 
  

77,005,186 
ปีที่ 2 

 
365 216,346,970 -19,302,925 

  
197,044,045 

ปีที่ 3 
 

365 301,588,839 -19,326,252 
  

282,262,587 
ปีที่ 4 

 
365 315,329,349 -21,172,026 

  
294,157,323 

ปีที่ 5 
 

365 329,150,534 -22,123,436 
  

307,027,098 
ปีที่ 6 

 
365 343,912,518 -22,150,440 

  
321,762,079 

ปีที่ 7 
 

365 359,460,718 -22,178,794 
  

337,281,924 
ปีที่ 8 

 
365 375,645,850 -22,208,566 

  
353,437,284 

ปีที่ 9 
 

365 391,980,527 -24,321,290 
  

367,659,238 
ปีที่ 10 

 
365 409,348,336 -25,412,047 

  
383,936,289 

ปีที่ 11 
 

365 427,606,581 -25,446,512 
  

402,160,069 
ปีที่ 12 

 
365 446,609,453 -25,482,700 

  
421,126,753 

ปีที่ 13 
 

365 465,845,326 -25,520,697 
  

440,324,629 
ปีที่ 14 

 
365 486,249,833 -27,934,764 

  
458,315,069 

ปีที่ 15 
 

365 507,675,313 -29,183,362 
  

478,491,952 
ปีที่ 16 

 
365 529,970,973 -29,227,348 

  
500,743,624 

ปีที่ 17 
 

365 552,600,234 -29,273,534 
  

523,326,700 
ปีที่ 18 

 
365 576,553,857 -29,322,030 

  
547,231,827 

ปีที่ 19 
 

365 601,679,484 -32,072,348 
  

569,607,136 
ปีที่ 20 

 
365 627,821,626 -33,497,822 

  
594,323,805 

ปีที่ 21 
 

365 654,418,103 -33,553,961 
  

620,864,142 
ปีที่ 22 

 
365 612,884,550 -33,612,907 

  
579,271,642 

ปีที่ 23 
 

92 143,032,183 -8,476,085 
  

134,556,098 

        อัตรำคิดลด 
    

10.00% 

มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด ตำมสัญญำเช่ำคงเหลือที่ 22 ปี 92 วัน 2,961,539,070 
หรือประมาณ 

     
2,962,000,000 

(บำท/ห้อง) 
    

17,321,637 

        SENSITIVITY ANALYSIS 
     

อตัราคิดลด 
    

9.50% 10.00% 10.50% 
NPV 

    
3,102,643,543 2,961,539,070 2,829,512,328 

(บาท/ห้อง) 18,144,114.29 17,318,941.93 16,546,855.72 
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ประมาณการทางการเงนิโรงแรม 
โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 
จ านวนห้อง 171 ห้อง  
 

ช่วงระยะเวลำ ปีที่ 1  ปีที่ 2  ปีที่ 3  ปีที่ 4  ปีที่ 5  ปีที่ 6  ปีที่ 7  ปีที่ 8  ปีที่ 9  ปีที่ 10  ปีที่ 11  
สมมติฐำนและคำดกำรณ์ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจคงท่ีและมีกำรปรับเพ่ิมค่ำเช่ำต่อเน่ืองตำมปกติ 
จ านวนห้องพกัต่อปี 62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  
จ านวนห้องทีเ่ข้าพกั 31,208  40,570  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  
อตัราการครอบครองห้องพกั(%) 50%  65%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  
ราคาเฉลี่ยของห้องพกัต่อคืน 10,000  11,000  11,550  11,954  12,373  12,806  13,254  13,718  14,198  14,695  15,209  
อตัราการเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกั  10.00%  5.00%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50% 

                        
  จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % 
รายได้                       
 ค่าห้องพกั 312,075,000 47.96% 446,267,250 49.36% 540,669,938 49.60% 559,593,385 49.48% 579,179,154 49.36% 599,450,424 49.24% 620,431,189 49.12% 642,146,281 49.00% 664,621,400 48.88% 687,883,149 48.76% 711,959,060 48.64% 
 ค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 319,876,875 49.16% 432,473,535 47.84% 518,968,242 47.61% 539,726,972 47.72% 561,316,051 47.84% 583,768,693 47.95% 607,119,440 48.07% 631,404,218 48.18% 656,660,387 48.29% 682,926,802 48.41% 710,243,874 48.52% 
 อ่ืนๆ 18,724,500 2.88% 25,315,524 2.80% 30,378,629 2.79% 31,593,774 2.79% 32,857,525 2.80% 34,171,826 2.81% 35,538,699 2.81% 36,960,247 2.82% 38,438,657 2.83% 39,976,203 2.83% 41,575,251 2.84% 
                        
รวมรำยได้ 650,676,375 100.00% 904,056,309 100.00% 1,090,016,808 100.00% 1,130,914,131 100.00% 1,173,352,729 100.00% 1,217,390,943 100.00% 1,263,089,328 100.00% 1,310,510,745 100.00% 1,359,720,444 100.00% 1,410,786,155 100.00% 1,463,778,185 100.00% 
                        
ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก                       
 แผนกห้องพกั 73,337,625 23.50% 98,199,080 22.00% 116,705,830 21.59% 120,207,004 21.48% 123,813,215 21.38% 127,527,611 21.27% 131,353,439 21.17% 135,294,043 21.07% 139,352,864 20.97% 143,533,450 20.87% 147,839,453 20.77% 
 แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 191,926,125 60.00% 259,484,121 60.00% 311,380,945 60.00% 323,836,183 60.00% 336,789,630 60.00% 350,261,216 60.00% 364,271,664 60.00% 378,842,531 60.00% 393,996,232 60.00% 409,756,081 60.00% 426,146,324 60.00% 
 อ่ืนๆ 9,362,250 50.00% 12,657,762 50.00% 15,189,314 50.00% 15,796,887 50.00% 16,428,762 50.00% 17,085,913 50.00% 17,769,349 50.00% 18,480,123 50.00% 19,219,328 50.00% 19,988,102 50.00% 20,787,626 50.00% 
                        
รวมต้นทุนขำย 274,626,000 42.21% 370,340,963 40.96% 443,276,089 40.67% 459,840,074 40.66% 477,031,607 40.66% 494,874,739 40.65% 513,394,453 40.65% 532,616,697 40.64% 552,568,424 40.64% 573,277,632 40.64% 594,773,403 40.63% 
                        
รำยได้จำกกำรขำย (ก ำไรขั้นต้น) 376,050,375 57.79% 533,715,346 59.04% 646,740,719 59.33% 671,074,057 59.34% 696,321,122 59.34% 722,516,203 59.35% 749,694,875 59.35% 777,894,049 59.36% 807,152,020 59.36% 837,508,522 59.36% 869,004,782 59.37% 
                        
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการ                       
 แผนกธุรการ/ทัว่ไป 85,508,550 13.14% 88,073,807 9.74% 90,716,021 8.32% 93,437,501 8.26% 96,240,626 8.20% 99,127,845 8.14% 102,101,681 8.08% 105,164,731 8.02% 108,319,673 7.97% 111,569,263 7.91% 114,916,341 7.85% 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการตลาด 55,549,350 8.54% 57,215,831 6.33% 58,932,305 5.41% 60,700,275 5.37% 62,521,283 5.33% 64,396,921 5.29% 66,328,829 5.25% 68,318,694 5.21% 70,368,255 5.18% 72,479,302 5.14% 74,653,681 5.10% 
 ต้นทนุพลงังาน (คา่น า้/ค่าไฟ) 43,690,500 6.71% 44,564,310 4.93% 45,455,596 4.17% 46,364,708 4.10% 47,292,002 4.03% 48,237,842 3.96% 49,202,599 3.90% 50,186,651 3.83% 51,190,384 3.76% 52,214,192 3.70% 53,258,476 3.64% 
 ค่าใช้จ่ายแผนกซอ่มบ ารุง 28,086,750 4.32% 28,929,353 3.20% 29,797,233 2.73% 30,691,150 2.71% 31,611,885 2.69% 32,560,241 2.67% 33,537,048 2.66% 34,543,160 2.64% 35,579,455 2.62% 36,646,838 2.60% 37,746,243 2.58% 
                        
รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำร 212,835,150 32.71% 218,783,300 24.20% 224,901,155 20.63% 231,193,634 20.44% 237,665,796 20.26% 244,322,850 20.07% 251,170,157 19.89% 258,213,236 19.70% 265,457,766 19.52% 272,909,595 19.34% 280,574,741 19.17% 
                        
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำร 163,215,225 25.08% 314,932,047 34.84% 421,839,564 38.70% 439,880,422 38.90% 458,655,326 39.09% 478,193,353 39.28% 498,524,718 39.47% 519,680,813 39.65% 541,694,253 39.84% 564,598,927 40.02% 588,430,040 40.20% 

                        
 ค่าธรรมเนียมการบริหาร (Basic Management Fee) 14,640,218 2.25% 20,341,267 2.25% 24,525,378 2.25% 25,445,568 2.25% 26,400,436 2.25% 27,391,296 2.25% 28,419,510 2.25% 29,486,492 2.25% 30,593,710 2.25% 31,742,688 2.25% 32,935,009 2.25% 
                        
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำรหลังหักค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 148,575,007 22.83% 294,590,780 32.59% 397,314,186 36.45% 414,434,854 36.65% 432,254,889 36.84% 450,802,057 37.03% 470,105,208 37.22% 490,194,321 37.40% 511,100,543 37.59% 532,856,238 37.77% 555,495,031 37.95% 
                        
โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ                       
 ค่าประกนั 3,500,000 0.54% 3,500,000 0.39% 3,500,000 0.32% 3,500,000 0.31% 3,500,000 0.30% 3,500,000 0.29% 3,500,000 0.28% 3,500,000 0.27% 3,500,000 0.26% 3,500,000 0.25% 3,500,000 0.24% 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 5,855,043 0.90% 5,973,732 0.66% 5,939,371 0.54% 5,905,011 0.52% 6,356,328 0.54% 6,455,827 0.53% 6,381,608 0.51% 6,307,388 0.48% 6,745,950 0.50% 6,840,096 0.48% 6,759,939 0.46% 
 ค่าแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 10,400,250 7.00% 23,567,262 8.00% 31,785,135 8.00% 33,154,788 8.00% 34,580,391 8.00% 36,064,165 8.00% 37,608,417 8.00% 39,215,546 8.00% 40,888,043 8.00% 42,628,499 8.00% 44,439,603 8.00% 
 เงินส ารองเพ่ือการซอ่มแซม และบ ารุงรักษา (FF&E Reserve) 32,533,819 5.00% 45,202,815 5.00% 54,500,840 5.00% 56,545,707 5.00% 58,667,636 5.00% 60,869,547 5.00% 63,154,466 5.00% 65,525,537 5.00% 67,986,022 5.00% 70,539,308 5.00% 73,188,909 5.00% 
รำยได้สุทธิจำกกำรด ำเนินกำร 96,285,894 14.80% 216,346,970 23.93% 301,588,839 27.67% 315,329,349 27.88% 329,150,534 28.05% 343,912,518 28.25% 359,460,718 28.46% 375,645,850 28.66% 391,980,527 28.83% 409,348,336 29.02% 427,606,581 29.21% 
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ช่วงระยะเวลำ ปีที่ 12  ปีที่ 13  ปีที่ 14  ปีที่ 15  ปีที่ 16  ปีที่ 17  ปีที่ 18  ปีที่ 19  ปีที่ 20  ปีที่ 21  ปีที่ 22  ปีที่ 23  
สมมติฐำนและคำดกำรณ์ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ  
จ านวนห้องพกัต่อปี 62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  62,415  
จ านวนห้องทีเ่ข้าพกั 46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  46,811  43,691  40,570  
อตัราการครอบครองห้องพกั(%) 75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  75%  70%  65%  
ราคาเฉลี่ยของห้องพกัต่อคืน 15,741  16,292  16,863  17,453  18,064  18,696  19,350  20,028  20,729  21,454  22,205  22,982  
อตัราการเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกั  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50% 

                          
  จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % 
รายได้                         
 ค่าห้องพกั 736,877,627 48.52% 762,668,344 48.40% 789,361,736 48.28% 816,989,397 48.16% 845,584,025 48.04% 875,179,466 47.92% 905,810,748 47.80% 937,514,124 47.68% 970,327,118 47.56% 1,004,288,567 47.44% 970,142,756 47.32% 932,376,484 47.20% 
 ค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 738,653,629 48.64% 768,199,774 48.75% 798,927,765 48.86% 830,884,876 48.98% 864,120,271 49.09% 898,685,082 49.20% 934,632,485 49.32% 972,017,784 49.43% 1,010,898,496 49.54% 1,051,334,436 49.66% 1,020,495,292 49.77% 985,506,882 49.88% 
 อ่ืนๆ 43,238,261 2.85% 44,967,792 2.85% 46,766,503 2.86% 48,637,163 2.87% 50,582,650 2.87% 52,605,956 2.88% 54,710,194 2.89% 56,898,602 2.89% 59,174,546 2.90% 61,541,528 2.91% 59,736,310 2.91% 57,688,208 2.92% 
                          
รวมรำยได้ 1,518,769,517 100.00% 1,575,835,910 100.00% 1,635,056,004 100.00% 1,696,511,436 100.00% 1,760,286,946 100.00% 1,826,470,504 100.00% 1,895,153,427 100.00% 1,966,430,510 100.00% 2,040,400,160 100.00% 2,117,164,531 100.00% 2,050,374,358 100.00% 1,975,571,574 100.00% 
                          
ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก                         
 แผนกห้องพกั 152,274,637 20.66% 156,842,876 20.57% 161,548,162 20.47% 166,394,607 20.37% 171,386,445 20.27% 176,528,039 20.17% 181,823,880 20.07% 187,278,596 19.98% 192,896,954 19.88% 198,683,863 19.78% 191,001,420 19.69% 182,679,215 19.59% 
 แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 443,192,177 60.00% 460,919,865 60.00% 479,356,659 60.00% 498,530,926 60.00% 518,472,163 60.00% 539,211,049 60.00% 560,779,491 60.00% 583,210,671 60.00% 606,539,097 60.00% 630,800,661 60.00% 612,297,175 60.00% 591,304,129 60.00% 
 อ่ืนๆ 21,619,131 50.00% 22,483,896 50.00% 23,383,252 50.00% 24,318,582 50.00% 25,291,325 50.00% 26,302,978 50.00% 27,355,097 50.00% 28,449,301 50.00% 29,587,273 50.00% 30,770,764 50.00% 29,868,155 50.00% 28,844,104 50.00% 
                          
รวมต้นทุนขำย 617,085,945 40.63% 640,246,636 40.63% 664,288,073 40.63% 689,244,114 40.63% 715,149,933 40.63% 742,042,066 40.63% 769,958,468 40.63% 798,938,568 40.63% 829,023,325 40.63% 860,255,288 40.63% 833,166,750 40.63% 802,827,448 40.64% 
                          
รำยได้จำกกำรขำย (ก ำไรขั้นต้น) 901,683,572 59.37% 935,589,273 59.37% 970,767,931 59.37% 1,007,267,322 59.37% 1,045,137,014 59.37% 1,084,428,438 59.37% 1,125,194,959 59.37% 1,167,491,942 59.37% 1,211,376,835 59.37% 1,256,909,243 59.37% 1,217,207,608 59.37% 1,172,744,126 59.36% 
                          
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการ                         
 แผนกธุรการ/ทัว่ไป 118,363,831 7.79% 121,914,746 7.74% 125,572,188 7.68% 129,339,354 7.62% 133,219,535 7.57% 137,216,121 7.51% 141,332,604 7.46% 145,572,583 7.40% 149,939,760 7.35% 154,437,953 7.29% 159,071,091 7.76% 163,843,224 8.29% 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการตลาด 76,893,292 5.06% 79,200,091 5.03% 81,576,093 4.99% 84,023,376 4.95% 86,544,077 4.92% 89,140,400 4.88% 91,814,612 4.84% 94,569,050 4.81% 97,406,121 4.77% 100,328,305 4.74% 103,338,154 5.04% 106,438,299 5.39% 
 ต้นทนุพลงังาน (ค่าน า้/ค่าไฟ) 54,323,645 3.58% 55,410,118 3.52% 56,518,320 3.46% 57,648,687 3.40% 58,801,661 3.34% 59,977,694 3.28% 61,177,248 3.23% 62,400,793 3.17% 63,648,809 3.12% 64,921,785 3.07% 66,220,220 3.23% 67,544,625 3.42% 
 ค่าใช้จ่ายแผนกซอ่มบ ารุง 38,878,631 2.56% 40,044,990 2.54% 41,246,339 2.52% 42,483,729 2.50% 43,758,241 2.49% 45,070,989 2.47% 46,423,118 2.45% 47,815,812 2.43% 49,250,286 2.41% 50,727,795 2.40% 52,249,629 2.55% 53,817,117 2.72% 
                          
รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำร 288,459,399 18.99% 296,569,944 18.82% 304,912,941 18.65% 313,495,147 18.48% 322,323,514 18.31% 331,405,203 18.14% 340,747,582 17.98% 350,358,237 17.82% 360,244,976 17.66% 370,415,837 17.50% 380,879,095 18.58% 391,643,265 19.82% 
                          
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำร 613,224,173 40.38% 639,019,329 40.55% 665,854,990 40.72% 693,772,175 40.89% 722,813,499 41.06% 753,023,236 41.23% 784,447,377 41.39% 817,133,705 41.55% 851,131,859 41.71% 886,493,405 41.87% 836,328,513 40.79% 781,100,861 39.54% 

                          
 ค่าธรรมเนียมการบริหาร (Basic Management Fee) 34,172,314 2.25% 35,456,308 2.25% 36,788,760 2.25% 38,171,507 2.25% 39,606,456 2.25% 41,095,586 2.25% 42,640,952 2.25% 44,244,686 2.25% 45,909,004 2.25% 47,636,202 2.25% 46,133,423 2.25% 44,450,360 2.25% 
                          
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำรหลังหักค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 579,051,859 38.13% 603,563,021 38.30% 629,066,230 38.47% 655,600,668 38.64% 683,207,043 38.81% 711,927,649 38.98% 741,806,425 39.14% 772,889,019 39.30% 805,222,856 39.46% 838,857,204 39.62% 790,195,090 38.54% 736,650,500 37.29% 
                          
โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ                         
 ค่าประกนั 3,500,000 0.23% 3,500,000 0.22% 3,500,000 0.21% 3,500,000 0.21% 3,500,000 0.20% 3,500,000 0.19% 3,500,000 0.18% 3,500,000 0.18% 3,500,000 0.17% 3,500,000 0.17% 3,500,000 0.17% 3,500,000 0.18% 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 6,679,782 0.44% 7,140,858 0.45% 7,238,298 0.44% 7,151,729 0.42% 7,065,160 0.40% 7,549,678 0.41% 7,650,383 0.40% 7,556,888 0.38% 7,463,393 0.37% 7,972,298 0.38% 8,076,215 0.39% 7,975,241 0.40% 
 ค่าแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 46,324,149 8.00% 48,285,042 8.00% 50,325,298 8.00% 52,448,053 8.00% 54,656,563 8.00% 56,954,212 8.00% 59,344,514 8.00% 61,831,122 8.00% 64,417,828 8.00% 67,108,576 8.00% 63,215,607 8.00% 58,932,040 8.00% 
 เงินส ารองเพ่ือการซอ่มแซม และบ ารุงรักษา (FF&E Reserve) 75,938,476 5.00% 78,791,795 5.00% 81,752,800 5.00% 84,825,572 5.00% 88,014,347 5.00% 91,323,525 5.00% 94,757,671 5.00% 98,321,526 5.00% 102,020,008 5.00% 105,858,227 5.00% 102,518,718 5.00% 98,778,579 5.00% 
รำยได้สุทธิจำกกำรด ำเนินกำร 446,609,453 29.41% 465,845,326 29.56% 486,249,833 29.74% 507,675,313 29.92% 529,970,973 30.11% 552,600,234 30.26% 576,553,857 30.42% 601,679,484 30.60% 627,821,626 30.77% 654,418,103 30.91% 612,884,550 29.89% 567,464,641 28.72% 
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 ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
 

อาคารโรงแรม 
โดยวิธิคดิจากรายได้ 

10.2 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Method)  
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะ เวลา 22 ปี 92 วนับนพืน้ฐานของ
การ ประมาณการทางการเงินในระยะ เวลาลงทุนบริษัทฯเช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็น
วิธีการท่ีเหมาะสมเน่ืองจากการ ประมาณการทัง้หมดมีบางส่วนน ามาจาก
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงซึ่งด าเนินการอยู่จริงผนวกกับ
การ ประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบวิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ
โดยทัว่ไปในตลาดปัจจบุนันีผ้ลการด าเนินงานสทุธิในแตล่ะช่วงเวลาได้ท าการ
คิดลดเพ่ือหามลูคา่ปัจจบุนัของเงินได้ในอนาคต และรวมเข้ากบัมลูค่าปัจจุบนั
จากการด าเนินงานเพ่ือหาผลรวมมลูค่าตลาดของทรัพย์สินการ ประมาณการ
กระแสเงินสดนัน้ ภายใต้สมมติฐานของรายงานนีส้รุปผล ประมาณการกระแส
เงินสด มีรายละเอียดดงันี ้
 
อัตราคดิลด  
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัทต้อง 
มีการ ประมาณการอตัราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 10 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ ท่ี 
ประมาณ ร้อยละ 2.48 (ณ สิงหาคม 2565) ซึง่ถือว่าเป็นผลตอบแทนจากการ
ลงทุนซึง่ไม่มีความเสี่ยง บวกกบัความเสี่ยงจากการลงทุนในตวัทรัพย์สิน ซึ่ง
ประกอบกิจการประเภทเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ปัจจุบนัอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 6 ถึง
ร้อยละ 8 จากผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัรรัฐบาลข้างต้น ซึง่อตัราคิด
ลดท่ีใช้ประกอบในการประเมินมลูคา่ในครัง้นีจ้ะอยู่ในช่วงร้อยละ 8.48 ถงึร้อย
ละ 10.48 

จากการ ประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอตัรา
คิดลดจากการลงทนุในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ในช่วงร้อยละ 8.48 ถงึ 10.48 
และได้ค านึงถึงผลตอบแทนท่ีได้รับจากการขายธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
อื่นในพืน้ท่ีใกล้เคียงกนั บริษัทฯ มีความเห็นว่าอตัราร้อยละ 9 เหมาะสม และ
สะท้อนให้เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่  
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   สมมตฐิานเบือ้งต้น 

1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้เลือกใช้วิธีคิดจากรายได้เป็นเกณฑ์ในการ
ตรวจสอบ โดยพิจารณารายได้จากการให้เช่าห้องพกั  

2) บริษัทฯ จะพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ในสภาพท่ีไม่มีภาระ
ผกูพนัใดๆ ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ได้  

3) บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงรายละเอียดของพืน้ท่ีอาคาร ลักษณะการ
พัฒนา และปริมาณงานสาธารณูปโภคต่างๆ ตามผังบริเวณอาคาร 
แบบแปลนอาคาร และข้อมูลท่ีได้รับจากทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้
ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน 

4) ประมาณการรายได้ของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ อ้างอิงจากข้อมูลทาง
การเงินท่ีได้รับจากทางลูกค้าแล้วท าการเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด
ของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ทั่วไปท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกันพร้อมกับ 
ประมาณการในอนาคตส าหรับอตัราเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกัท่ีคาดว่าจะ
ได้รับใช้ ประมาณการตามสถานการณ์ทางการตลาดอุปสงค์อปุทาน 
และช่ือเสียงของกลุ่มผู้ บริหารงานในปัจจุบัน โดยก าหนดอัตราค่า
ห้องพกัเฉลี่ย (Average Room Rate) ในปีท่ี 1 ท่ี 110,000 บาทต่อ
ห้องตอ่เดือน 

5) พิจารณาอัตราการเ ข้าพักของห้องพักโดยพิจารณาวิเคราะห์
เปรียบเทียบจากสภาพตลาดเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ในบริเวณใกล้เคียง
ทรัพย์สินเปรียบเทียบกับผลการด าเนินงานของเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
เอง โดยปีท่ี 1 - 21 ก าหนดท่ี 85% และพิจารณาในช่วงใกล้หมด
สญัญาเช่าดงันี ้ปีท่ี 22 ก าหนดท่ี 80% และปีท่ี 23 ก าหนดท่ี 75%  

6) จ านวนห้องพักของอาคารเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ทัง้หมด 99 ห้องพัก 
หรือ 1,188 ห้องพกัตอ่ปี 

7) ในการพิจารณาส่วนมลูค่าประกนัภยั ทางบริษัทฯ พิจารณาท่ี 0.12% 
ของมลูคา่ต้นทนุทดแทนใหมแ่บบรวมมลูคา่ทัง้อาคาร 

8) นอกเหนือจากสมมติฐานเบือ้งต้น สามารถสรุปได้ดงันี ้
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รำยละเอียด อัตรำกำรเติบโต ก ำหนดส ำหรับปีที ่1 
         รายได้        
 รายได้อ่ืนๆ   4.00%  110.00 บาท/ห้อง/คืน  
         ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก       
 แผนกห้องพัก เงินเดือน  3.00%  375 บาท/ห้อง/คืน  
  อ่ืนๆ  3.00%  350 บาท/ห้อง/คืน  
 รวม     725 บาท/ห้อง/คืน  
         
 แผนกอ่ืนๆ ต้นทนุทางตรง    25.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  เงินเดือน    15.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
  อ่ืนๆ    10.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
 รวม     50.00% ของรายได้แผนกอ่ืนๆ ของรายได้แผนกอ่ืนๆ 
         ค่าใช้จ่ายต่างๆในการด าเนินการ       
 แผนกธุรการ/ทั่วไป       
  เงินเดือน  3.00%  95 บาท/ห้อง/คืน  
  อ่ืนๆ  3.00%  85 บาท/ห้อง/คืน  
 รวม     180 บาท/ห้อง/คืน  
         
 ค่าใช้จ่ายในการขายและการตลาด      
  เงินเดือน  3.00%  50 บาท/ห้อง/คืน  
  อ่ืนๆ  3.00%  45 บาท/ห้อง/คืน  
 รวม     95 บาท/ห้อง/คืน  
         
 ต้นทุนพลังงาน   2.00%  85 บาท  
         
 ค่าใช้จ่ายแผนกซ่อมบ ารุง       
  เงินเดือน  3.00%  65 บาท/ห้อง/คืน  
  อ่ืนๆ  3.00%  55 บาท/ห้อง/คืน  
 รวม     120 บาท/ห้อง/คืน  
         โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอื่นๆ        
 คา่ประกนั     0.12% ของต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคาร 
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สรุปผล ประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดงันี:้- 
 

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

ช่วงระยะเวลำ 
 

 กระแสเงนิสด ค่ำเช่ำ 
  

กระแสเงนิสด
สุทธิ 

วัน 

 ปีที่ 1 
 

365 61,099,607 -6,215,227 
  

54,884,380 
ปีที่ 2 

 
365 75,037,696 -6,222,388 

  
68,815,308 

ปีที่ 3 
 

365 85,483,946 -6,229,908 
  

79,254,039 
ปีที่ 4 

 
365 93,252,071 -21,989,434 

  
71,262,637 

ปีที่ 5 
 

365 96,736,938 -22,977,577 
  

73,759,361 
ปีที่ 6 

 
365 100,449,470 -23,005,623 

  
77,443,846 

ปีที่ 7 
 

365 104,346,686 -23,035,072 
  

81,311,614 
ปีที่ 8 

 
365 108,386,960 -23,065,994 

  
85,320,967 

ปีที่ 9 
 

365 112,437,767 -25,260,285 
  

87,177,481 
ปีที่ 10 

 
365 116,734,783 -26,393,155 

  
90,341,628 

ปีที่ 11 
 

365 121,237,919 -26,428,950 
  

94,808,969 
ปีที่ 12 

 
365 125,906,160 -26,466,535 

  
99,439,625 

ปีที่ 13 
 

365 130,600,137 -26,506,000 
  

104,094,138 
ปีที่ 14 

 
365 135,569,161 -29,013,268 

  
106,555,893 

ปีที่ 15 
 

365 140,771,443 -30,310,072 
  

110,461,371 
ปีที่ 16 

 
365 146,164,248 -30,355,757 

  
115,808,491 

ปีที่ 17 
 

365 151,601,108 -30,403,726 
  

121,197,382 
ปีที่ 18 

 
365 157,345,725 -30,454,094 

  
126,891,631 

ปีที่ 19 
 

365 163,354,615 -33,310,596 
  

130,044,019 
ปีที่ 20 

 
365 169,583,331 -34,791,104 

  
134,792,226 

ปีที่ 21 
 

365 175,878,048 -34,849,411 
  

141,028,637 
ปีที่ 22 

 
365 169,838,229 -34,910,633 

  
134,927,596 

ปีที่ 23 
 

92 41,131,690 -8,803,329 
  

32,328,361 

        อัตรำคิดลด 
    

9.00% 

มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด ตำมสัญญำเช่ำคงเหลือที่ 22 ปี 92 วัน 
 

829,451,627 
หรือประมาณ 

     
829,000,000 

(บำท/ห้อง) 
     

8,373,737 

        SENSITIVITY ANALYSIS 
    

อตัราคิดลด 
   

8.50% 9.00% 9.50% 
NPV 

   
867,708,882 829,451,627 793,684,500 

(บาท/ห้อง) 8,764,736.18 8,378,299.26 8,017,015.15 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 79 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

ประมาณการทางการเงนิเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์   
จ านวนห้องพกัต่อเดือน 99 ห้อง 
 
ช่วงระยะเวลำ ปีที่ 1  ปีที่ 2  ปีที่ 3  ปีที่ 4  ปีที่ 5  ปีที่ 6  ปีที่ 7  ปีที่ 8  ปีที่ 9  ปีที่ 10  ปีที่ 11  
สมมติฐำนและคำดกำรณ์ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจคงท่ีและมีกำรปรับเพ่ิมค่ำเช่ำต่อเน่ืองตำมปกติ 
จ านวนห้องพกัต่อปี 1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  
จ านวนห้องทีเ่ข้าพกั 1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  
อตัราการครอบครองห้องพกั(%) 85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  
ราคาเฉลี่ยของห้องพกัต่อคืน 110,000  126,500  139,150  148,891  154,102  159,495  165,078  170,855  176,835  183,024  189,430  
อตัราการเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกั  15.00%  10.00%  7.00%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50% 

                        
  จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % 
รายได้                       
 ค่าห้องพกั 111,078,000 97.05% 127,739,700 97.32% 140,513,670 97.47% 150,349,627 97.53% 155,611,864 97.52% 161,058,279 97.51% 166,695,319 97.50% 172,529,655 97.49% 178,568,193 97.48% 184,818,080 97.46% 191,286,712 97.45% 
 อ่ืนๆ 3,378,623 2.95% 3,513,767 2.68% 3,654,318 2.53% 3,800,491 2.47% 3,952,510 2.48% 4,110,611 2.49% 4,275,035 2.50% 4,446,037 2.51% 4,623,878 2.52% 4,808,833 2.54% 5,001,187 2.55% 
                        
รวมรำยได้ 114,456,623 100.00% 131,253,467 100.00% 144,167,988 100.00% 154,150,118 100.00% 159,564,374 100.00% 165,168,890 100.00% 170,970,354 100.00% 176,975,692 100.00% 183,192,071 100.00% 189,626,913 100.00% 196,287,899 100.00% 
                        
ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก                       
 แผนกห้องพกั 22,268,194 20.05% 22,936,240 17.96% 23,624,327 16.81% 24,333,057 16.18% 25,063,048 16.11% 25,814,940 16.03% 26,589,388 15.95% 27,387,070 15.87% 28,208,682 15.80% 29,054,942 15.72% 29,926,590 15.64% 
 อ่ืนๆ 1,689,311 50.00% 1,756,884 50.00% 1,827,159 50.00% 1,900,245 50.00% 1,976,255 50.00% 2,055,305 50.00% 2,137,518 50.00% 2,223,018 50.00% 2,311,939 50.00% 2,404,417 50.00% 2,500,593 50.00% 
                        
รวมต้นทุนขำย 23,957,505 20.93% 24,693,123 18.81% 25,451,486 17.65% 26,233,302 17.02% 27,039,303 16.95% 27,870,245 16.87% 28,726,906 16.80% 29,610,088 16.73% 30,520,621 16.66% 31,459,359 16.59% 32,427,184 16.52% 
                        
รำยได้จำกกำรขำย (ก ำไรขั้นต้น) 90,499,118 79.07% 106,560,344 81.19% 118,716,502 82.35% 127,916,816 82.98% 132,525,071 83.05% 137,298,645 83.13% 142,243,449 83.20% 147,365,604 83.27% 152,671,450 83.34% 158,167,554 83.41% 163,860,715 83.48% 
                        
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการ                       
 แผนกธุรการ/ทัว่ไป 6,504,300 5.68% 6,699,429 5.10% 6,900,412 4.79% 7,107,424 4.61% 7,320,647 4.59% 7,540,266 4.57% 7,766,474 4.54% 7,999,469 4.52% 8,239,453 4.50% 8,486,636 4.48% 8,741,235 4.45% 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการตลาด 3,432,825 3.00% 3,535,810 2.69% 3,641,884 2.53% 3,751,141 2.43% 3,863,675 2.42% 3,979,585 2.41% 4,098,973 2.40% 4,221,942 2.39% 4,348,600 2.37% 4,479,058 2.36% 4,613,430 2.35% 
 ต้นทนุพลงังาน (ค่าน า้/ค่าไฟ) 3,071,475 2.68% 3,132,905 2.39% 3,195,563 2.22% 3,259,474 2.11% 3,324,663 2.08% 3,391,157 2.05% 3,458,980 2.02% 3,528,159 1.99% 3,598,722 1.96% 3,670,697 1.94% 3,744,111 1.91% 
 ค่าใช้จ่ายแผนกซอ่มบ ารุง 4,336,200 3.79% 4,466,286 3.40% 4,600,275 3.19% 4,738,283 3.07% 4,880,431 3.06% 5,026,844 3.04% 5,177,650 3.03% 5,332,979 3.01% 5,492,968 3.00% 5,657,757 2.98% 5,827,490 2.97% 
                        
รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำร 17,344,800 15.15% 17,834,429 13.59% 18,338,133 12.72% 18,856,321 12.23% 19,389,416 12.15% 19,937,852 12.07% 20,502,076 11.99% 21,082,549 11.91% 21,679,744 11.83% 22,294,149 11.76% 22,926,266 11.68% 
                        
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำร 73,154,318 63.91% 88,725,915 67.60% 100,378,369 69.63% 109,060,494 70.75% 113,135,654 70.90% 117,360,793 71.06% 121,741,372 71.21% 126,283,055 71.36% 130,991,707 71.51% 135,873,406 71.65% 140,934,449 71.80% 
                        
 ค่าธรรมเนียมการบริหาร (Basic Management Fee) 2,289,132 2.00% 2,625,069 2.00% 2,883,360 2.00% 3,083,002 2.00% 3,191,287 2.00% 3,303,378 2.00% 3,419,407 2.00% 3,539,514 2.00% 3,663,841 2.00% 3,792,538 2.00% 3,925,758 2.00% 
                        
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำรหลังหักค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 70,865,185 61.91% 86,100,846 65.60% 97,495,009 67.63% 105,977,492 68.75% 109,944,367 68.90% 114,057,415 69.06% 118,321,965 69.21% 122,743,541 69.36% 127,327,865 69.51% 132,080,867 69.65% 137,008,691 69.80% 
                        
โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ                       
 ค่าประกนั 1,130,000 0.99% 1,130,000 0.86% 1,130,000 0.78% 1,130,000 0.73% 1,130,000 0.71% 1,130,000 0.68% 1,130,000 0.66% 1,130,000 0.64% 1,130,000 0.62% 1,130,000 0.60% 1,130,000 0.58% 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 1,658,620 1.45% 1,690,503 1.29% 1,681,273 1.17% 1,672,043 1.08% 1,793,280 1.12% 1,820,008 1.10% 1,800,070 1.05% 1,780,133 1.01% 1,897,943 1.04% 1,923,234 1.01% 1,901,701 0.97% 
 ค่าแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 3,543,259 5.00% 4,305,042 5.00% 4,874,750 5.00% 5,298,875 5.00% 5,497,218 5.00% 5,702,871 5.00% 5,916,098 5.00% 6,137,177 5.00% 6,366,393 5.00% 6,604,043 5.00% 6,850,435 5.00% 
 เงินส ารองเพ่ือการซอ่มแซม และบ ารุงรักษา (FF&E Reserve) 3,433,699 3.00% 3,937,604 3.00% 4,325,040 3.00% 4,624,504 3.00% 4,786,931 3.00% 4,955,067 3.00% 5,129,111 3.00% 5,309,271 3.00% 5,495,762 3.00% 5,688,807 3.00% 5,888,637 3.00% 
รำยได้สุทธิจำกกำรด ำเนินกำร 61,099,607 53.38% 75,037,696 57.17% 85,483,946 59.29% 93,252,071 60.49% 96,736,938 60.63% 100,449,470 60.82% 104,346,686 61.03% 108,386,960 61.24% 112,437,767 61.38% 116,734,783 61.56% 121,237,919 61.77% 
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ช่วงระยะเวลำ ปีที่ 12  ปีที่ 13  ปีที่ 14  ปีที่ 15  ปีที่ 16  ปีที่ 17  ปีที่ 18  ปีที่ 19  ปีที่ 20  ปีที่ 21  ปีที่ 22  ปีที่ 23  
สมมติฐำนและคำดกำรณ์ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ  
จ านวนห้องพกัต่อปี 1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  1,188  
จ านวนห้องทีเ่ข้าพกั 1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  1,010  950  891  
อตัราการครอบครองห้องพกั(%) 85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  85%  80%  75%  
ราคาเฉลี่ยของห้องพกัต่อคืน 196,060  202,922  210,025  217,376  224,984  232,858  241,008  249,444  258,174  267,210  276,562  286,242  
อตัราการเพ่ิมขึน้ของค่าห้องพกั  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50%  3.50% 

                          
  จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % จ านวนเงิน อตัราสว่น % 
รายได้                         
 ค่าห้องพกั 197,981,747 97.44% 204,911,109 97.43% 212,082,997 97.42% 219,505,902 97.40% 227,188,609 97.39% 235,140,210 97.38% 243,370,118 97.37% 251,888,072 97.35% 260,704,154 97.34% 269,828,800 97.33% 262,844,995 97.32% 255,041,785 97.30% 
 อ่ืนๆ 5,201,234 2.56% 5,409,283 2.57% 5,625,655 2.58% 5,850,681 2.60% 6,084,708 2.61% 6,328,097 2.62% 6,581,220 2.63% 6,844,469 2.65% 7,118,248 2.66% 7,402,978 2.67% 7,246,209 2.68% 7,065,054 2.70% 
                          
รวมรำยได้ 203,182,982 100.00% 210,320,392 100.00% 217,708,652 100.00% 225,356,583 100.00% 233,273,317 100.00% 241,468,307 100.00% 249,951,338 100.00% 258,732,541 100.00% 267,822,402 100.00% 277,231,777 100.00% 270,091,204 100.00% 262,106,838 100.00% 
                          
ต้นทุนขายและบริการแยกตามแผนก                         
 แผนกห้องพกั 30,824,388 15.57% 31,749,120 15.49% 32,701,593 15.42% 33,682,641 15.34% 34,693,120 15.27% 35,733,914 15.20% 36,805,931 15.12% 37,910,109 15.05% 39,047,413 14.98% 40,218,835 14.91% 38,988,612 14.83% 37,648,378 14.76% 
 อ่ืนๆ 2,600,617 50.00% 2,704,642 50.00% 2,812,827 50.00% 2,925,341 50.00% 3,042,354 50.00% 3,164,048 50.00% 3,290,610 50.00% 3,422,235 50.00% 3,559,124 50.00% 3,701,489 50.00% 3,623,105 50.00% 3,532,527 50.00% 
                          
รวมต้นทุนขำย 33,425,005 16.45% 34,453,761 16.38% 35,514,421 16.31% 36,607,982 16.24% 37,735,474 16.18% 38,897,962 16.11% 40,096,542 16.04% 41,332,344 15.97% 42,606,537 15.91% 43,920,324 15.84% 42,611,716 15.78% 41,180,905 15.71% 
                          
รำยได้จำกกำรขำย (ก ำไรขั้นต้น) 169,757,976 83.55% 175,866,631 83.62% 182,194,232 83.69% 188,748,602 83.76% 195,537,843 83.82% 202,570,345 83.89% 209,854,796 83.96% 217,400,197 84.03% 225,215,866 84.09% 233,311,454 84.16% 227,479,488 84.22% 220,925,933 84.29% 
                          
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการ                         
 แผนกธุรการ/ทัว่ไป 9,003,472 4.43% 9,273,577 4.41% 9,551,784 4.39% 9,838,337 4.37% 10,133,487 4.34% 10,437,492 4.32% 10,750,617 4.30% 11,073,135 4.28% 11,405,329 4.26% 11,747,489 4.24% 12,099,914 4.48% 12,462,911 4.75% 
 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการตลาด 4,751,833 2.34% 4,894,388 2.33% 5,041,219 2.32% 5,192,456 2.30% 5,348,229 2.29% 5,508,676 2.28% 5,673,937 2.27% 5,844,155 2.26% 6,019,479 2.25% 6,200,064 2.24% 6,386,066 2.36% 6,577,648 2.51% 
 ต้นทนุพลงังาน (ค่าน า้/ค่าไฟ) 3,818,993 1.88% 3,895,373 1.85% 3,973,280 1.83% 4,052,746 1.80% 4,133,801 1.77% 4,216,477 1.75% 4,300,807 1.72% 4,386,823 1.70% 4,474,559 1.67% 4,564,050 1.65% 4,655,331 1.72% 4,748,438 1.81% 
 ค่าใช้จ่ายแผนกซอ่มบ ารุง 6,002,315 2.95% 6,182,384 2.94% 6,367,856 2.92% 6,558,892 2.91% 6,755,658 2.90% 6,958,328 2.88% 7,167,078 2.87% 7,382,090 2.85% 7,603,553 2.84% 7,831,660 2.82% 8,066,609 2.99% 8,308,608 3.17% 
                          
รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำร 23,576,613 11.60% 24,245,721 11.53% 24,934,139 11.45% 25,642,431 11.38% 26,371,176 11.30% 27,120,974 11.23% 27,892,438 11.16% 28,686,203 11.09% 29,502,921 11.02% 30,343,263 10.95% 31,207,920 11.55% 32,097,605 12.25% 
                          
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำร 146,181,363 71.95% 151,620,909 72.09% 157,260,092 72.23% 163,106,171 72.38% 169,166,666 72.52% 175,449,371 72.66% 181,962,358 72.80% 188,713,994 72.94% 195,712,945 73.08% 202,968,191 73.21% 196,271,568 72.67% 188,828,329 72.04% 
                          
 ค่าธรรมเนียมการบริหาร (Basic Management Fee) 4,063,660 2.00% 4,206,408 2.00% 4,354,173 2.00% 4,507,132 2.00% 4,665,466 2.00% 4,829,366 2.00% 4,999,027 2.00% 5,174,651 2.00% 5,356,448 2.00% 5,544,636 2.00% 5,401,824 2.00% 5,242,137 2.00% 
                          
รำยได้จำกกำรด ำเนินกำรหลังหักค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 142,117,704 69.95% 147,414,501 70.09% 152,905,919 70.23% 158,599,039 70.38% 164,501,200 70.52% 170,620,005 70.66% 176,963,332 70.80% 183,539,343 70.94% 190,356,497 71.08% 197,423,555 71.21% 190,869,744 70.67% 183,586,192 70.04% 
                          
โสหุ้ยและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ                         
 ค่าประกนั 1,130,000 0.56% 1,130,000 0.54% 1,130,000 0.52% 1,130,000 0.50% 1,130,000 0.48% 1,130,000 0.47% 1,130,000 0.45% 1,130,000 0.44% 1,130,000 0.42% 1,130,000 0.41% 1,130,000 0.42% 1,130,000 0.43% 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 1,880,169 0.93% 2,004,027 0.95% 2,030,202 0.93% 2,006,947 0.89% 1,983,692 0.85% 2,113,848 0.88% 2,140,900 0.86% 2,115,785 0.82% 2,090,669 0.78% 2,227,376 0.80% 2,255,291 0.84% 2,228,166 0.85% 
 ค่าแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 7,105,885 5.00% 7,370,725 5.00% 7,645,296 5.00% 7,929,952 5.00% 8,225,060 5.00% 8,531,000 5.00% 8,848,167 5.00% 9,176,967 5.00% 9,517,825 5.00% 9,871,178 5.00% 9,543,487 5.00% 9,179,310 5.00% 
 เงินส ารองเพ่ือการซอ่มแซม และบ ารุงรักษา (FF&E Reserve) 6,095,489 3.00% 6,309,612 3.00% 6,531,260 3.00% 6,760,697 3.00% 6,998,200 3.00% 7,244,049 3.00% 7,498,540 3.00% 7,761,976 3.00% 8,034,672 3.00% 8,316,953 3.00% 8,102,736 3.00% 7,863,205 3.00% 
รำยได้สุทธิจำกกำรด ำเนินกำร 125,906,160 61.97% 130,600,137 62.10% 135,569,161 62.27% 140,771,443 62.47% 146,164,248 62.66% 151,601,108 62.78% 157,345,725 62.95% 163,354,615 63.14% 169,583,331 63.32% 175,878,048 63.44% 169,838,229 62.88% 163,185,511 62.26% 
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มูลค่าตลาดท่ีได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน ใช้ส าหรับการก าหนดมูลค่า
ประกันภัยเท่านัน้  
อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
 และสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
โดยวิธีคดิต้นทุน 
ทดแทนสุทธ ิ(DRC)  

10.3 ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีประเมินมูลค่า ประกอบด้วยอาคารหลักท่ี
ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็น โรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf 
Astoria Bangkok Hotel) และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ซึง่สามารถ ประมาณการ
ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนัได้ดงันี ้

 

การประเมินมูลค่า กรณีพจิารณาเฉพาะส่วนโรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ  
(Waldorf Astoria Bangkok Hotel) และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์  
 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง 
ภายใต้ชื่อ “Stellar Residence" 

จ านวน 
(ตร.ม./ม./
ห้อง/เหมา) 

ต้นทนุ 
ทดแทนใหม่ 
(บาทต่อตร.ม.) 

ต้นทนุ 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

หกัค่า 
เส่ือมราคา 

(%) 

ต้นทนุ 
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 
1) อาคารโรงแรม สูง 15 ชัน้ พร้อมชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดนิ 
งานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมหลัก 

      1) พ้ืนทีส่่วนโรงแรม 
      - พืน้ท่ีภายในห้องพกั 11,293 42,000 474,306,000 

   - พืน้ท่ีโถงทางเดนิห้องพกั 2,803 34,000 95,302,000 
   - พืน้ท่ีภตัตาคาร และสปา 2,236 37,000 82,732,000 
   - พืน้ท่ีล็อบ และทางเดนิภายในอาคาร 1,814 36,000 65,304,000 
   - พืน้ท่ีห้องประชมุ 2,005 38,000 76,190,000 
   - พืน้ท่ีโถงหน้าห้องประชมุ 2,080 36,000 74,880,000 
   - พืน้ท่ีสระว่ายน า้ 246 29,000 7,134,000 
   - พืน้ท่ีลานรอบสระว่ายน า้ 305 21,000 6,405,000 
   - พืน้ท่ีทางเดินสว่นต้อนรับ,อ่ืนๆ 2,937 37,000 108,669,000 
   - พืน้ท่ีบนัได,ลิฟต์,ห้องเคร่ือง,เก็บของ,ทางเดิน,อ่ืนๆ (ตร.ม.) 17,397 26,000 452,322,000 
   รวมพืน้ที่ส่วนโรงแรม 43,116 33,473.51 

 
1,443,244,000 

  2) พ้ืนทีส่่วนพักอำศัย 
      - พืน้ท่ีภายในห้องพกั 9,051 37,000 334,887,000 

   - พืน้ทีท่างเดินส่วนหอ้งพกั 5,007 32,000 160,224,000 
   - พืน้ท่ีสระว่ายน า้ 335 29,000 9,715,000 
   - พืน้ท่ีลานรอบสระว่ายน า้ 206 21,000 4,326,000 
   - พืน้ที่บนัได,ลิฟต์,ห้องเคร่ือง,เก็บของ,ทางเดิน,อื่นๆ (ตร.ม.) 7,617 26,000 198,042,000 
   รวมพืน้ที่ส่วนพักอาศัย 22,216 31,833 

 
707,194,000 

  3) พ้ืนทีจ่อดรถและทำงเดนิรถ 
      - พืน้ท่ีจอดรถและทางเดนิรถ 23,090 34,000 785,060,000 

   รวมพืน้ที่จอดรถและทางเดนิรถ 23,090 34,000 
 

785,060,000 
  รวมงานโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรมหลกั 88,422 33,199 

 
2,935,498,000 5% 2,788,723,100 

1.2  งานตกแต่งภายในอาคาร 
      1) พ้ืนทีส่่วนโรงแรม 
      - พืน้ท่ีภายในห้องพกั 11,293 19,000 214,567,000 

   - พืน้ท่ีโถงทางเดนิห้องพกั 2,803 13,000 36,439,000 
   - พืน้ท่ีภตัตาคาร และสปา 2,236 16,000 35,776,000 
   - พืน้ท่ีล็อบ และทางเดนิภายในอาคาร 1,814 13,000 23,582,000 
   - พืน้ท่ีห้องประชมุ 2,005 17,000 34,085,000 
   - พืน้ท่ีโถงหน้าห้องประชมุ 2,080 15,000 31,200,000 
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อาคารส่ิงปลูกสร้าง 
ภายใต้ชื่อ “Stellar Residence" 

จ านวน 
(ตร.ม./ม./
ห้อง/เหมา) 

ต้นทนุ 
ทดแทนใหม่ 
(บาทต่อตร.ม.) 

ต้นทนุ 
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

หกัค่า 
เส่ือมราคา 

(%) 

ต้นทนุ 
ทดแทนสุทธิ 

(บาท) 
2) พ้ืนทีส่่วนพักอำศัย 

      - พืน้ท่ีภายในห้องพกั 9,051 16,000 144,816,000 
   - พืน้ทีท่างเดินส่วนหอ้งพกั 5,007 13,000 65,091,000 
   รวมงานตกแตง่ภายในอาคาร 36,289 16,136 

 
585,556,000 15% 497,722,600 

รวมต้นทนุ อาคารโรงแรม สูง 7 ชัน้  
พร้อมชัน้ดาดฟ้า และชัน้ใต้ดนิ 88,422 39,821 

 
3,521,054,000 

 
3,286,445,700 

2) งานระบบประกอบอาคาร 
      งานระบบไฟฟา้ และงานระบบส่ือสาร 
 

(เหมารวม) 338,625,000 
   งานระบบประปา และสขุาภิบาล 

 
(เหมารวม) 259,560,000 

   งานระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 
 

(เหมารวม) 225,750,000 
   งานระบบดบัเพลิง และระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 

 
(เหมารวม) 225,750,000 

   งานระบบลฟิต์ 
 

(เหมารวม) 56,385,000 
   งานระบบสระวา่ยน า้ และอ่ืนๆ 

 
(เหมารวม) 22,575,000 

   รวมต้นทนุงานระบบประกอบอาคาร 88,422 12,764 
 
1,128,645,000 10% 1,015,780,500 

 
      รวมต้นทนุล าดับที่ 1-2 88,422 52,585 

 
4,649,699,000 7% 4,302,226,200 

3) งานเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ 
      -  งานเฟอร์นเิจอร์ ภายในห้องพกั สว่นโรงแรม 171 

     ห้องพกัแบบ Deluxe 136 368,000 50,048,000 
   ห้องพกัแบบ Deluxe Suite 22 609,000 13,398,000 
   ห้องพกัแบบ Astoria Suite 10 1,029,000 10,290,000 
   ห้องพกัแบบ Waldorf Suite 2 1,470,000 2,940,000 
   ห้องพกัแบบ Royal Suite 1 2,615,000 2,615,000 
   -  งานเฟอร์นเิจอร์ ภายในห้องพกั สว่นพกัอาศยั 79 

     ห้องพกัแบบ 1 bedroom 12 557,000 6,684,000 
   ห้องพกัแบบ 2 bedroom (ยงัไมต่กแต่ง 20 ห้อง) 67 714,000 47,838,000 
   -  งานเฟอร์นเิจอร์ สว่นกลาง และเคร่ืองใช้ส านกังาน สว่นโรงแรม 1 10,500,000 10,500,000 
   -  งานเฟอร์นเิจอร์ สว่นกลาง และเคร่ืองใช้ส านกังาน สว่นพกัอาศยั 1 2,625,000 2,625,000 
   -  งานเฟอร์นเิจอร์ สว่นกลาง และเคร่ืองใช้ส านกังาน 1 1,575,000 1,575,000 
   -  งานเคร่ืองครัวและอปุกรณ์ F&B 1 52,500,000 52,500,000 
   รวมต้นทนุ งานเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ 

   
201,013,000 20% 160,810,400 

 
      4) ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ 
      - พืน้ท่ีถนนและเท้า รอบอาคาร 1,655 1,000 1,655,000 

   - รัว้รอบโครงการ 525 3,000 1,575,000 
   - งานภมูทิศัน์ 1 5,000,000 5,000,000 
   รวมมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ 8,230,000 15% 6,995,500 

 
      รวมต้นทนุอาคาร งานเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์เคร่ืองใช้  

และส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ 88,422 54,952 
 
4,858,942,000 8% 4,470,032,100 

หรือประมาณ 
   

4,859,000,000 
 
4,470,000,000 

หรือ บาท/ห้อง 
   

19,436,000.00 
 

26,140,351 
 

      รวมมูลค่าที่ดนิ อาคารส่ิงปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์เคร่ืองใช้ 4,858,942,000 
 
4,470,032,100 

หรือประมาณ 
   

4,859,000,000 
 
4,470,000,000 

หรือ บาท/ห้อง 
   

28,415,205 
 

26,140,351 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
 

10.4 จากการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดงัท่ีกล่าวมา สามารถสรุปมูลค่า
ทรัพย์สินได้ดงันี ้
 
1) มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 

 มลูคา่ตลาดสว่นโรงแรม ภายใต้ช่ือ  
โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ 
(Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 

  

: 2,962,000,000.- บาท 
 

 มลูคา่ตลาดสว่นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ : 829,000,000.- บาท 
 

 
2) มลูคา่ตลาดท่ีได้จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากต้นทนุ ใช้ส าหรับการ
ก าหนดมลูคา่ประกนัภยัเท่านัน้  เท่ากบั 4,859,000,000.- บาท 

  
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีการประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจาก
รายได้ เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ตลาด เพ่ือวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้ 
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11 รับรองผลการประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าสิทธิการเช่า 
(Leasehold Value)  

11.1 จากการพิจารณาถึงปัจจัย และสภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และ
รายละเอียดของทรัพย์สิน ประกอบกบัรายละเอียดของข้อมูลตลาด และสรุปผลการ
ประเมินมลูค่าข้างต้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั มีความเห็น
ว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าควรมีมลูค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิการเช่าใน
ฐานะผู้ เช่า (Leasehold Interest) ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี 92 วนั ตามสภาพการ
ใช้ประโยชน์ปัจจุบัน ณ วันท่ี 1 ตุลาคม 2565 ดังรายละเอียดของเง่ือนไข และ
ข้อจ ากดัท่ีได้ระบไุว้ในรายงานนี ้ดงันี:้- 
 
มูลค่าตลาด (Market Value) ของสิทธิ การเช่าในฐานะผู้เช่า  
(Leasehold Interest) ระยะ เวลาเช่าคงเหลือ 22 ปี 92 วัน 
 มูลค่าตลาดส่วนโรงแรม  
ภายใต้ชื่อ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” 

: 2,962,000,000.- บาท 
(สองพันเก้าร้อยหกสิบ
สองล้านบาทถ้วน) 
 

 มูลค่าตลาดส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ : 829,000,000.- บาท 
(แปดร้อยยี่สิบเก้าล้าน 
บาทถ้วน) 
 

 มูลค่าตลาดรวม : 3,791,000,000.- 
(สามพันเจด็ร้อยเก้าสิบ
เอด็ล้านบาทถ้วน) 

 

 

 
กระท าการแทนในนามบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นางสาวกอแก้ว เจริญศุข 
ผู้อ ำนวยกำร - ฝ่ำยทีป่รึกษำ และประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.440 

ผู้ส ารวจ และประเมินมูลค่า  : นายนาวา สอนเครือ 
  นางสาวพชิญาภา พพิัฒน์ศิถี 
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12 ความคิดเหน็เพิ่มเตมิ 

ตามท่ี ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีข้อตกลง
ในการซือ้คืน ได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
ได้แก่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)” และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
ส าหรับวตัถุประสงค์สาธารณะเพ่ือจดัตัง้กองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment 
Trust: REIT) ทัง้นีบ้ริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับแจ้งเพ่ิมเติมจาก ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจ
โรงแรม และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน ให้ก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันท่ี  
1 ตลุาคม 2569 โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาก าหนดมลูคา่ทรัพย์สินดงักลา่ว ซึง่มีรายละเอียดดงันี:้- 

โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ (Waldorf Astoria Bangkok Hotel)”  
วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

ช่วงระยะเวลำ  วัน กระแสเงนิสด ค่ำเช่ำ   กระแสเงนิสดสุทธิ 
ปีที่ 1 

 
365 315,329,349 -21,172,026 

  
294,157,323 

ปีที่ 2 
 

365 329,150,534 -22,123,436 
  

307,027,098 
ปีที่ 3 

 
365 343,912,518 -22,150,440 

  
321,762,079 

ปีที่ 4 
 

365 359,460,718 -22,178,794 
  

337,281,924 
ปีที่ 5 

 
365 375,645,850 -22,208,566 

  
353,437,284 

ปีที่ 6 
 

365 391,980,527 -24,321,290 
  

367,659,238 
ปีที่ 7 

 
365 409,348,336 -25,412,047 

  
383,936,289 

ปีที่ 8 
 

365 427,606,581 -25,446,512 
  

402,160,069 
ปีที่ 9 

 
365 446,609,453 -25,482,700 

  
421,126,753 

ปีที่ 10 
 

365 465,845,326 -25,520,697 
  

440,324,629 
ปีที่ 11 

 
365 486,249,833 -27,934,764 

  
458,315,069 

ปีที่ 12 
 

365 507,675,313 -29,183,362 
  

478,491,952 
ปีที่ 13 

 
365 529,970,973 -29,227,348 

  
500,743,624 

ปีที่ 14 
 

365 552,600,234 -29,273,534 
  

523,326,700 
ปีที่ 15 

 
365 576,553,857 -29,322,030 

  
547,231,827 

ปีที่ 16 
 

365 601,679,484 -32,072,348 
  

569,607,136 
ปีที่ 17 

 
365 627,821,626 -33,497,822 

  
594,323,805 

ปีที่ 18 
 

365 654,418,103 -33,553,961 
  

620,864,142 
ปีที่ 19 

 
365 612,884,550 -33,612,907 

  
579,271,642 

ปีที่ 20 
 

92 143,032,183 -8,476,085 
  

134,556,098 

        อัตรำคิดลด     10.00% 
มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด ตำมสัญญำเช่ำคงเหลือที่ 19 ปี 92 วัน  

3,349,621,190 
หรือประมาณ 

    3,350,000,000 
(บำท/ห้อง)     

19,590,643 

        SENSITIVITY ANALYSIS 
    

อตัราคิดลด 
  

9.50% 10.00% 10.50% 
NPV 

  
3,483,204,196 3,349,621,190 3,223,648,832 

(บาท/ห้อง) 20,369,615.18 19,588,428.01 18,851,747.56 
 
  



 

รายงานการประเมินมลูคา่ โรงแรม “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ วนัท่ีก าหนดมลูคา่ : 1 ตลุาคม 2565  หน้า 86 
ช่ือลกูค้า : ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรม และสทิธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลตีิ ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เลขท่ีอ้างอิง : R0261/2022 

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 
 

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 

ช่วงระยะเวลำ 
 

 กระแสเงนิสด ค่ำเช่ำ 
  

กระแสเงนิสดสุทธิ วัน 

 ปีที่ 1 
 

365 93,252,071 -21,989,434 
  

71,262,637 
ปีที่ 2 

 
365 96,736,938 -22,977,577 

  
73,759,361 

ปีที่ 3 
 

365 100,449,470 -23,005,623 
  

77,443,846 
ปีที่ 4 

 
365 104,346,686 -23,035,072 

  
81,311,614 

ปีที่ 5 
 

365 108,386,960 -23,065,994 
  

85,320,967 
ปีที่ 6 

 
365 112,437,767 -25,260,285 

  
87,177,481 

ปีที่ 7 
 

365 116,734,783 -26,393,155 
  

90,341,628 
ปีที่ 8 

 
365 121,237,919 -26,428,950 

  
94,808,969 

ปีที่ 9 
 

365 125,906,160 -26,466,535 
  

99,439,625 
ปีที่ 10 

 
365 130,600,137 -26,506,000 

  
104,094,138 

ปีที่ 11 
 

365 135,569,161 -29,013,268 
  

106,555,893 
ปีที่ 12 

 
365 140,771,443 -30,310,072 

  
110,461,371 

ปีที่ 13 
 

365 146,164,248 -30,355,757 
  

115,808,491 
ปีที่ 14 

 
365 151,601,108 -30,403,726 

  
121,197,382 

ปีที่ 15 
 

365 157,345,725 -30,454,094 
  

126,891,631 
ปีที่ 16 

 
365 163,354,615 -33,310,596 

  
130,044,019 

ปีที่ 17 
 

365 169,583,331 -34,791,104 
  

134,792,226 
ปีที่ 18 

 
365 175,878,048 -34,849,411 

  
141,028,637 

ปีที่ 19 
 

365 169,838,229 -34,910,633 
  

134,927,596 
ปีที่ 20 

 
92 41,131,690 -8,803,329 

  
32,328,361 

        อัตรำคิดลด 
    

9.00% 

มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด ตำมสัญญำเช่ำคงเหลือที่ 19 ปี 92 วัน 
 

854,693,055 
หรือประมาณ 

    
855,000,000 

(บำท/ห้อง) 
    

8,636,364 

        SENSITIVITY ANALYSIS 
     

อตัราคิดลด 
  

8.50% 9.00% 9.50% 
NPV 

  
889,785,206 854,693,055 821,639,530 

(บาท/ห้อง) 8,987,729.35 8,633,263.18 8,299,389.19 
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