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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (โรงแรม) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูคา่อาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC) 
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (ทีÉดินวา่งเปลา่)
เอกสารประกอบ ข. แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยส์ินและขอ้มลูเปรยีบเทียบ 
เอกสารประกอบ ค. ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
เอกสารประกอบ ง. แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรพัยสิ์น 
เอกสารประกอบ จ. ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดิน / ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดินและภาพถ่ายทางอากาศ 
เอกสารประกอบ ฉ. ผงับรเิวณแสดงทีÉตัÊงอาคาร และจดุถ่ายภาพ 
เอกสารประกอบ ช. แปลนพื Êนอาคาร / แปลนพื Êนแสดงแบบหอ้งพกั 
เอกสารประกอบ ซ. ภาพถ่ายทรพัยส์ิน 
เอกสารประกอบ ฌ. สาํเนาเอกสารสิทธิÍ / สญัญาเช่า / ระวางแผนทีÉ / ราคาประเมินราชการ  
เอกสารประกอบ ญ. ใบอนญุาตก่อสรา้ง / ใบรบัรองอาคาร / ใบประกอบกิจการโรงแรม 
เอกสารประกอบ ฎ. เอกสารประกอบอืÉนๆ  
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1. บทสรุปผู้บร ิหาร  

 

ชืÉอลูกค้า : บรษัิท ดีทีพ ีโกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
วัตถุประสงค  ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัÊงนี Êมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาการจดัตัÊง

กองทรสัตข์อง บรษัิท ดีทีพ ีโกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เท่านัÊน 
ทีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน  : เลขทีÉ 151 และ 151/1 โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ โครงการแมกโนเลียส ์ราชดาํริ บูเลอ

วารด์ ถนนราชดาํร ิแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
พกิัดภมูิศาสตร  ์ : Lat  13.742527 Lon 100.540120 (WGS-1984) 
รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน  : ทรัพยส์ินทีÉประเมินมูลค่าประกอบดว้ย 

- สิทธิการเช่าทีÉ ดินจํานวน 2 โฉนด คือ เนื ÊอทีÉดินทีÉ เช่ารวม 6-2-70.0 ไร่ (2,670.0 ตารางวา) 
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี ณ วนัทีÉทาํการประเมิน คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 22.25 ปี 

- พรอ้มอาคารพักอาศยัรวม สูง 57 ชัÊน และ ชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน พื ÊนทีÉใชส้อยรวม (ตามใบอนุญาต
ปลกูสรา้งอาคาร) ประมาณ 110,305.00 ตารางเมตร ประเมินเฉพาะส่วนของ “โรงแรม วอลดอรฟ์ 
แอสโทเรยี กรุงเทพ”  พื ÊนทีÉรวมประมาณ 55,929.40 ตารางเมตร 

รายละเอ ียดเอกสาร
สิทธ ิท ีÉดนิ  

: - โฉนดเลขทีÉ 2220 เลขทีÉดิน 3 หนา้สาํรวจ 381 เนื ÊอทีÉดินทีÉเช่า (บางส่วน) 0-2-36.0 ไร่ (236.0 
ตารางวา) ระยะเวลาการเช่า 30 ปี (ณ วนัทาํการประเมิน คงเหลือประมาณ 22.25 ปี)  

- และ โฉนดเลขทีÉ 3112 เลขทีÉดิน 2 หนา้สาํรวจ 762 เนื ÊอทีÉดิน (ทัÊงแปลง) 6-0-34.0 ไร ่(2,434.0 
ตารางวา) ระยะเวลาการเช่า 30 ปี (ณ วนัทาํการประเมิน คงเหลือประมาณ 23.33 ปี) 

- รวมเนื ÊอทีÉดินทีÉเช่า 6-2-70.0 ไร ่(2,670.0 ตารางวา) และในการประเมินคร ัÊงน ีÊผู้มอบหมาย
งานมีวัตถุประสงคใ์หป้ระเมินในระยะเวลาเช ่าคงเหลือประมาณ 22.25 ปี) 

ผู้ถอืกรรมสิทธ ิÍท ีÉดนิ : ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 ผูถื้อกรรมสิทธิÍ คือโรงเรียนวชิราวธุวิทยาลยั 
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 ผูถื้อกรรมสิทธิÍ คือสาํนกังานทรพัยส์ินสว่นพระมหากษัตรยิ ์

สิทธ ิในทร ัพยส์ิน : สิทธิการเช่า (Leasehold) 
การตรวจสอบอายัด : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
ภาระผูกพ ันตาม
สัญญาเช่า 

: - โฉนดเลขทีÉ 2220 แบ่งใหเ้ช่าทีÉดินบางส่วน มีกาํหนด 30 ปี ระหว่างสาํนกัพระราชวงั (ผูใ้หเ้ช่า) 
กับบริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอรป์อเรชัÉน จํากัด (ผู้เช่า) ตัÊงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2558 
คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 22.25 ปี 

- โฉนดเลขทีÉ  3112 ให้เช่าทีÉ ดินทัÊงแปลง  มีกําหนด  30 ปี  ระหว่างสํานักทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์(ผูใ้หเ้ช่า) กบับริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั (ผูเ้ช่า) ตัÊงแต่
วนัทีÉ 1 กุมภาพนัธ ์2559 ถึง วนัทีÉ 31 มกราคม 2589  ในการประเมินครัÊงนี Êผูม้อบหมายงานมี
วัตถุประสงคใ์หป้ระเมินถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม 2587  จึงคงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 
22.25 ปี 
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ภาระผูกพ ันการ
จาํนอง 

: - โฉนดเลขทีÉ 2220 ไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 
- โฉนดเลขทีÉ  3112 ไม่สามารถตรวจสอบได ้(ณ วนัสาํรวจ บรษัิทฯไม่สามารถตรวจสอบสาํเนา

เอกสารสิทธิÍคูฉ่บบัสาํนกังานทีÉดินได ้เนืÉองจากเจา้หนา้ทีÉสาํนกังานทีÉดินไม่อนญุาต) 
การใช้ทางเข ้า-ออก : ถนนราชดาํริ สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน์
สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบนํÊาประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายนํÊาเสีย และไฟสอ่งทาง 
ข ้อกาํหนดและ 
กฎหมายทีÉเกีÉยวข ้อง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ “ พื ÊนทีÉสีแดง (พ.5-2) ” ซึÉงกาํหนดให้ใชป้ระโยชน์ทีÉดินประเภท
พาณิชยกรรม ตามประกาศกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ 130 ตอนทีÉ 41 ก วนัทีÉ 16 พฤษภาคม 2556 

การเวนคืน : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ 
โครงการพัฒนาของ
ร ัฐในบร ิเวณใกล้เคียง 

: 1. โครงการรถไฟความเรว็สงูเชืÉอม 3 สนามบิน 
2. โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ช่วงตลิÉงชนั – ศนูยว์ฒันธรรม 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 
อาคารสิÉงปลูกสร ้าง : อาคารพกัอาศยัรวม สงู 57 ชัÊน และชัÊนใตดิ้น 3 ชัÊน พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 110,305.00 ตารางเมตร  

(สว่นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ประมาณ 88,437.03 ตารางเมตร) 
ผู้ถอืกรรมสิทธ ิÍอาคาร  : สาํนกังานทรพัยสิ์นสว่นพระมหากษัตรยิ ์
ใบ อ นุญ าต ก่อ ส ร ้าง
อาคาร ดัดแปลงอาคาร 
และแบบก่อสร ้าง 

: - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 925/2539 อนญุาตใหส้าํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตริย์
ก่อสรา้งอาคารตกึ 50 ชัÊน ชัÊนใตดิ้น 2 ชัÊน เ พืÉอใชเ้ป็นพาณิชยพ์กัอาศยั สาํนกังาน และ จอดรถยนต ์
พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867 คนั พื ÊนทีÉ 4,938.00 ตารางเมตร 
ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร เมืÉอวนัทีÉ 30 พฤษภาคม 2539 (เอกสารตน้ฉบบัวนัทีÉไม่ชดัเจน) 

- ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 300/2543 (แบบ อ.1) อนุญาตให้สาํนักงานทรพัยส์ินส่วน
พระมหากษัตริย  ์ก่อสรา้งอาคารตึก 50 ชัÊน ชัÊนใต้ดิน 2 ชัÊน เพืÉอใช้เป็นพาณิชย์ พักอาศัย 
สาํนักงาน จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867 คัน 
พื ÊนทีÉจอดรถ 4,938.00 ตารางเมตร ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร  เมืÉอวนัทีÉ 21 เมษายน 2543 

  - หนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 331/2556 อนญุาตให้
สาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์ดดัแปลงอาคารตกึ 57 ชัÊน ชัÊนลอย 2 ชัÊน ชัÊนใตดิ้น 3 ชัÊน 
เพืÉ อใช้อาคารอยู่อาศัยรวม  (316 ห้อง) โรงแรม  171 ห้อง พาณิชย์ (รา้นค้า) สํานักงาน 
ภตัตาคาร และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 107,412.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถจาํนวน 692 คนั 
พื ÊนทีÉ 3,565.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 18 ธนัวาคม 2556 
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2. บทนาํ 
2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 
บริษัท  เอ็ดมันด ์ ไต  แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด  ได ้ร ับการว่าจ ้างให ้ทาํการประเมินมูลค่าทรัพย ์สินจาก
บริษัท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขทีÉ  VP094/2022 ลงวนัทีÉ 27 กรกฎาคม 2565 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัÊงนี Ê เพืÉอตอ้งการทราบความเห็นของบริษัทฯ เกีÉยวกับมูลค่าทรพัยสิ์น สาํหรบั
วตัถปุระสงคส์าธารณะในการจดัตัÊงกองทรสัตข์อง บรษัิท ดีทีพี โกลบอล รทีส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 
เพืÉอกาํหนดมลูคา่ตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันท ีÉทาํการสาํรวจ 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 5 สิงหาคม 2565 

2.5. วันท ีÉประเมินมูลค่า 
บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ทาํการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 1 ตลุาคม 2565 (วนัทีÉกองทรสัต์
เขา้ลงทนุ)  
2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทร ัพยส์ิน 
การประเมินมูลค่าทร ัพยส์ินเพ ืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการทีÉมีการระดม
ทุนในตลาดทุนหรือเพืÉอประโยชน์ในการทาํธุรกรรมในตลาดทุน ซึÉงรวมถึงการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัททีÉออก
หลักทรัพย์ การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกัน  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทีÉใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการทาํรายการเพืÉอครอบงาํกิจการและการทาํรายการ
ระหว่างบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั ตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูคา่เป็นตวัเงินซึÉงประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยส์ินทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขายกนัได้
ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใต้เงืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผู้ซื Êอผู้ขายไม่มีผลประโยชน์
เกีÉยวเนืÉองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขายดว้ยความรอบคอบ
และปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได ้

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน ์ปัจจุบัน  (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด
ความขา้งตน้ โดยมีความหมายเพิÉมเติมว่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนีÊจะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยส์ิน นอกจากนีÊ
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มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าทีÉแทจ้ริง ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพทีÉ
อาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์

มูลค่าสิทธ ิการเช ่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึÉงไดร้บั
จากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอน โดยแลกเปลีÉยนกับการชาํระค่า
เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมืÉอค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี
ทีÉคา่เช่าตามสญัญาสงูกวา่คา่เช่าตลาด มลูคา่สิทธิการเช่าอาจจะมีคา่เป็นลบหรอืเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธ ิÍท ีÉต ิดภาระการให ้เช ่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิÍซึÉงผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยส์ินซึÉง
ไดมี้การใหเ้ช่าโดยทีÉผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิทีÉจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินนัÊน 

สมมติฐาน เพ ิÉม เต ิม  หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกับทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงถึงแม้จะยังไม่เกิดขึ Êนแต่เป็นสมมติฐานทีÉมีความ
สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรอืความเป็นไปไดที้Éจะเกิดขึ Êน 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกบัทรพัยส์ินทีÉประเมินซึÉงเป็นสมมติฐานทีÉผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ Êนในสภาวะ
ปกติขณะทีÉทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซื Êอทรพัยสิ์นทีÉไม่มีผลประโยชนพ์ิเศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความร ับผิดชอบ 
การประเมินมลูคา่และรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัตอ่ไปนีÊ 

ลับเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นฉบับนีÊ ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรบัลูกคา้ทีÉระบุในรายงานและผู้
ประเมินมลูค่าสาํหรบัวตัถปุระสงคเ์ฉพาะทีÉระบุไวเ้ท่านัÊน บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอืÉน การคดัลอกรายงานทัÊงหมด 
หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับคุคลอืÉน ไม่สามารถกระทาํได ้หาก
ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แตก่รณีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินสาํหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งท ีÉมาของข ้อมูล 
ขอ้มลูต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้บรษัิทฯ
จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถกูตอ้ง สาํหรบัขอ้มลูอืÉนๆ เป็นขอ้มลูภายในบริษัทฯ และขอ้มลูทีÉไดจ้าก
เอกสารหรอืการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพ ันในทร ัพยส์ิน  
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผกูพนัในทรพัยสิ์น เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน
ทีÉดิน หรอืไดร้บัการวา่จา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูคา่ 

การใช้ประโยชนท์ ีÉดนิและอาคาร  
การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์น  ซึÉงมีผลบงัคบัใช ้ณ 
วนัสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรบัอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง
ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทร ัพยส์ิน  
การสาํรวจทีÉดิน บรษัิทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแรธ่าต ุทีÉมีอยู่ใตพ้ื Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉงปลกู
สรา้ง บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แต่มิไดต้รวจสอบถึงความ
แข็งแรง หรอืความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร ่าง และพืÊนท ีÉ 
ขนาด รูปรา่ง และพื ÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการคาํนวณ
รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ
นาํสาํรวจโดยผูที้ÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊนบรษัิทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิงปรมิาณและ/หรอืปัญหาอืÉนๆ
ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักลา่ว 

การใหก้ารเป็นพยานในศาล 
ผูป้ระเมินมลูคา่ไม่รบัผิดชอบตอ่การไตส่ว่นในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดมี้การตกลงกนัไวก้่อน 
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3. ภาพรวมตลาดโรงแรม 
สถานการณก์ารทอ่งเท ีÉยว 

ธุรกิจโรงแรมปี 2564 มีแนวโนม้ซบเซาต่อเนืÉอง แต่จะทยอยฟืÊนตวัในปี 2565-2566 โดยคาดว่าตอ้งใชเ้วลาอย่างนอ้ย 4 ปี 
จาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติจึงจะฟืÊนตวักลบัมาเท่ากบัระดบัช่วงก่อน COVID-19 ขณะทีÉจาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยจะฟืÊนตวัเร็ว
กว่า จากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศอย่างต่อเนืÉอง โดยในช่วงครึÉงหลงัของปี 2564 การผลิตวคัซีนและนาํมาใชไ้ด้
อย่างแพรห่ลายจะหนนุใหน้กัท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวนเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง ซึÉงไดร้บัปัจจยัหนนุจากภาวะเศรษฐกิจโลกทยอยฟืÊน
ตัว รวมถึงศักยภาพด้านการท่องเทีÉยวของไทยในระยะยาว อย่างไรก็ตาม ภายใต้ฐานวิถีชีวิตใหม่หลังวิกฤต COVID-19 
ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยว และโรงแรมควรเรง่ปรบัตวัเพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจต่อไปไดอ้ย่างยัÉงยืน อาทิ การนาํเทคโนโลยี
สมยัใหม่มาใชง้านมากขึ Êน เนน้การวิเคราะหค์วามตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉแตกต่างและหลากหลายเพืÉอเสนอบริการทีÉตอบ
โจทยร์ายบคุคล และการใหค้วามสาํคญักบัความปลอดภยัดา้นสขุภาพและอนามยัมากขึ Êน 

ข ้อมูลพ ืÊนฐาน  

ธุรกิจโรงแรม (โรงแรม รีสอรท์ และเกสตเ์ฮา้ส)์ เป็นธุรกิจเกีÉยวเนืÉองกบัภาคการท่องเทีÉยว ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 
(GDP) หมวดทีÉพักแรมและบริการดา้นอาหาร (Accommodation and food service activities) ปี 2562 มีมูลค่า 1.03 ลา้น
ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่น 6.1% ของ GDP ทัÊงประเทศ 

ประเทศไทยนับเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหนึÉงของนักท่องเทีÉยวต่างชาติ จากการมีแหล่งท่องเทีÉยวทีÉดึงดูด
ความสนใจติดอนัดบัโลกกระจายอยู่ตามภาคต่างๆ ทัÉวประเทศ โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองท่องเทีÉยวทีÉไดร้บัความนิยมสงู สะทอ้น
จากรางวัลทีÉไดร้บัจากหน่วยงานต่างประเทศอย่างต่อเนืÉอง ส่วนภาคใตแ้ละภาคตะวันออกมีแหล่งท่องเทีÉยวทางทะเลทีÉมี
ชืÉอเสียง ขณะทีÉพื ÊนทีÉหลายจงัหวดัในภาคเหนือเป็นแหล่งท่องเทีÉยวเชิงอนรุกัษ์ นอกจากนีÊ ไทยยงัมีความไดเ้ปรียบดา้นค่าครอง
ชีพและราคาหอ้งพักทีÉถูกกว่า ทาํใหก้ารท่องเทีÉยวในไทยมีความคุม้ค่าเงิน (Value for money) รวมถึงการคมนาคมทีÉสะดวก
มากขึ Êนจากโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉทยอยพัฒนาเป็นลาํดับ อีกทัÊงสายการบินตน้ทุนตํÉา (Low cost airlines) มีการเพิÉมจาํนวน
เทีÉยวบินอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงนี Ê ดัชนีขีดความสามารถในการแข่งขันดา้นการท่องเทีÉยว (Travel & Tourism Competitiveness 
Index) ของ World Economic Forum ลา่สดุปี 2562 จดัใหไ้ทยอยู่อนัดบั 31 จากทัÊงหมด 140 ประเทศทัÉวโลก  

ภาคการท่องเทีÉยวสรา้งรายไดใ้หก้บัประเทศในแต่ละปีเป็นจาํนวนมาก โดยมาจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติคิดเป็นสดัส่วน 
65% ของรายไดท้ัÊงหมด )ขอ้มลูปี  2562) เนืÉองจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติมีค่าใชจ้่ายต่อหวัสงูกว่าและจาํนวนวนัพกัยาวกว่าเมืÉอ
เทียบกบันกัท่องเทีÉยวชาวไทย โดยนกัท่องเทีÉยวจากเอเชียตะวนัออก )จีน ญีÉปุ่ น เกาหลีใต ้ฮ่องกง และไตห้วนั (เป็นตลาดใหญ่

ทีÉสุดทัÊงดา้นรายได้  )สัดส่วน  41% ของรายไดจ้ากนักท่องเทีÉยวต่างชาติทัÊงหมด และ สัดส่วน 42% ของจาํนวนนักท่องเทีÉยว
ต่างชาติทัÊงหมด  (รองลงมาดา้นรายได ้คือ ตลาดยโุรป  )สดัส่วน  24%) รองลงมาดา้นจาํนวน คือ ตลาดอาเซียน )สดัส่วน  27%) 
โดยนกัท่องเทีÉยวตา่งชาติทีÉเป็นตลาดหลกัของไทย ไดแ้ก่ จีน มาเลเซีย อินเดีย และรสัเซีย 

ดา้นตลาดนักท่องเทีÉยวในประเทศ (Thai inbound tourist market) ช่วง 10 ปีทีÉผ่านมา (2553-2562) นักท่องเทีÉยวคน
ไทยมีจาํนวนเพิÉมขึ ÊนเฉลีÉย 6.0% ต่อปี (จาํนวนคน-ครัÊง) ผลจาก (1) การออกมาตรการส่งเสรมิการท่องเทีÉยวอย่างต่อเนืÉอง อาทิ 
มาตรการลดหย่อนภาษีจากภาครฐั การจัดมหกรรมส่งเสริมการท่องเทีÉยวของภาคเอกชนทีÉมีมาอย่างต่อเนืÉองทุกปี (2) การ
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เติบโตของสายการบินตน้ทุนตํÉา รวมถึงการปรบัปรุง/ขยายสนามบินในจงัหวดัต่างๆ และ (3) การขยายเสน้ทางคมนาคมทาง
ถนน สง่ผลใหน้กัท่องเทีÉยวไทยทีÉนิยมเดินทางดว้ยรถยนตส์ว่นตวัสามารถเขา้ถึงแหลง่ท่องเทีÉยวไดส้ะดวกมากขึ Êน 

รายได้จากนักท่องเทีÉยวไทยมีสัดส่วนประมาณ  35% ของรายได้จากการท่องเทีÉยวทัÊงหมด (ข้อมูลปี 2562)  โดย
นอกเหนือจากจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกัอย่าง กรุงเทพฯ ชลบุรี (พทัยา) และภเูก็ต นกัท่องเทีÉยวชาวไทยมีความสาํคญัอย่างมากต่อ
ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมในจงัหวดัท่องเทีÉยวอืÉนๆ อาทิ เชียงใหม่ ประจวบคีรีขนัธ ์(หวัหิน) ระยอง กาญจนบุรี รวมถึงจงัหวดั
ศูนยก์ลางของภูมิภาค เช่น นครราชสีมา พิษณุโลก ขอนแก่น ตลอดจนจังหวัดเมืองรองอืÉนๆ ไดแ้ก่ บุรีรมัย  ์เชียงราย ตาก 
เพชรบรูณ ์นครสวรรค ์สโุขทยั ลาํปาง แม่ฮอ่งสอน น่าน 

เมืÉอพิจารณาดา้นจาํนวนโรงแรมและหอ้งพักพบว่าเติบโตต่อเนืÉองตามภาคท่องเทีÉยว ทัÊงนี Ê นักท่องเทีÉยวต่างชาติมัก
กระจกุตวัอยู่ในกรุงเทพฯ ซึÉงเป็นศนูยก์ลางการท่องเทีÉยวและการเดินทางของประเทศ รวมถึงภเูก็ต และพทัยา (จ.ชลบรุ)ี ซึÉงเป็น
แหล่งท่องเทีÉยวทางทะเลทีÉมีชืÉอเสียงหรือเป็นจุดหมายปลายทางทีÉสาํคัญ (Tourist destination) และในระยะหลัง รฐับาล
ผลกัดนัแผนส่งเสรมิการท่องเทีÉยวในพื ÊนทีÉต่างๆ มากขึ Êน อาทิ การท่องเทีÉยวเมืองรอง ประกอบกบัการพฒันาเสน้ทางคมนาคม
และสนามบินในภูมิภาคหลายพื ÊนทีÉ เหนีÉยวนาํใหเ้กิดการลงทุนขยายธุรกิจโรงแรมเพิÉมขึ Êนตามมาในจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาค
และเมืองท่องเทีÉยวต่างๆ อาทิ เชียงใหม่ กระบีÉ เกาะสมุย (จ.สุราษฎรธ์านี) ส่งผลใหจ้าํนวนห้องพักทัÉวประเทศเพิÉมขึ Êนจาก 
540,088 ห้อง ในปี 2556 เป็น 784,118 หอ้งในปี 2562 เติบโตเฉลีÉย 6.5% ต่อปี โดยมีทัÊงเครือข่ายโรงแรมไทยและโรงแรม
ตา่งชาติ (International hotel chain) 

ดา้นรายไดข้องธุรกิจโรงแรม ค่าหอ้งพกัโรงแรมเป็นรายไดห้ลกั คิดเป็นสดัส่วน 65-70% ของรายไดท้ัÊงหมด รองลงมาคือ 
คา่อาหารและเครืÉองดืÉม (สดัส่วน 25%) โดยโรงแรม 4-5 ดาว มีสดัส่วนรายไดจ้ากค่าอาหารและเครืÉองดืÉมมากกว่าโรงแรมขนาด
เลก็ และรายไดอื้Éนๆ (สดัสว่น 5-10%) เช่น บรกิารซกัรดี คา่เช่าพื ÊนทีÉรา้นคา้ 

สถานการณท์ ีÉผ่านมา 

ช่วงปี 2544-2550 จาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตวัเฉลีÉย 7.4% และ 6.2% ต่อปี ตามลาํดบั แต่อตัราการ
เข้าพัก (Occupancy Rate) อยู่ในระดับตํÉาเฉลีÉย 60.7% เนืÉองจากธุรกิจโรงแรมและทีÉพักมีการขยายการลงทุนอย่างมาก 
จากนัÊนในช่วงปี 2551-2557 จํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตัวเร่งขึ ÊนในอัตราเฉลีÉย 8.5% และ 7.5% ต่อปี 
ตามลาํดบั แต่อตัราเขา้พกัลดลงอย่างมีนยัสาํคญัเฉลีÉยอยู่ทีÉ 56.8% เนืÉองจากในช่วงเวลาเดียวกันจาํนวนหอ้งพกัของโรงแรม
เพิÉมขึ ÊนเฉลีÉย 8.0% ต่อปี จากก่อนหนา้ (2544-2550) ทีÉเพิÉมขึ Êน  6.5% ต่อปี รวมถึงอปุทานจากนอกธุรกิจโรงแรม อาทิ อพารต์เมนต ์
และ คอนโดมิเนียม ทีÉเปิดบรกิารใหเ้ช่าเป็นรายวนั ทาํใหก้ารแข่งขนัรุนแรงขึ Êน 
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ช่วงปี 2558-2562 จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติและไทยขยายตัวต่อเนืÉองส่งผลใหอ้ัตราเขา้พักเฉลีÉยทัÉวประเทศปรบั

เพิÉมขึ Êนโดยลาํดับ มาเฉลีÉยอยู่ทีÉ 68.8% ซึÉงเป็นระดับทีÉผูป้ระกอบการพึงพอใจ สาํหรบัปี 2562 จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติ
สงูสดุเป็นประวตัิการณอ์ยู่ทีÉ 39.9 ลา้นคน ขยายตวั 4.6% ต่อเนืÉองจากทีÉเติบโต 7.3% ในปี 2561 ส่งผลใหอ้ตัราเขา้พกัเฉลีÉยอยู่
ในระดบัสงูสดุเป็นประวตัิการณที์É 71.4% ปัจจยัสนบัสนนุไดแ้ก่ )1) การเพิÉมขึ ÊนของจาํนวนเทีÉยวบินทัÊงเทีÉยวบินตรงและเช่าเหมา
ลาํ รวมถึงการเติบโตของสายการบินตน้ทนุตํÉา และ )2) มาตรการส่งเสรมิการท่องเทีÉยว อาทิ ยกเวน้ค่าธรรมเนียม VOA สาํหรบั
นกัท่องเทีÉยวจาก 21 ประเทศ ดา้นนกัท่องเทีÉยวไทยเดินทางในประเทศปี 2562 มีจาํนวน 166 ลา้นทริป เท่ากบัปี 2561 ตลาด
นกัท่องเทีÉยวในประเทศไม่ขยายตวั มีสาเหตหุลกัมาจากนกัท่องเทีÉยวชาวไทยเดินทางไปต่างประเทศ )Thai outbound tourists) 
มีจาํนวนสงูสดุเป็นประวติัการณที์É 10.4 ลา้นคน เพิÉมขึ Êน 4.8% จากปี 2561 อานิสงสจ์ากเงินบาทแข็งค่า และแผนส่งเสรมิการ
ท่องเทีÉยวของรฐับาลหลายประเทศ อาทิ ญีÉปุ่ น เวียดนาม 

ปี 2563 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมทัÉวโลกเผชิญกับภาวะวิกฤตอย่างทีÉไม่เคยเกิดขึ Êนมาก่อนจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ทําให้รัฐบาลในหลายประเทศทัÉ วโลกออกมาตรการปิดเมือง )Lockdown) เพืÉอควบคุมการเดินทางระหว่าง
ประเทศ ส่งผลให้จาํนวนนักท่องเทีÉยวทัÉวโลกหดตัวรุนแรงเป็นประวัติการณ์ 74% จากปี 2562 โดยเฉพาะภูมิภาคเอเชีย
แปซิฟิก (-84%) อาทิ สิงคโปร ์ )- 85.1%) ไทย )- 83.2%) เกาหลีใต ้ )- 85.6%) และญีÉปุ่ น )หดตวัเกือบ  90%) 

ปัจจุบนัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดทัÉวโลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมทัÊงไทยเผชิญกับการระบาดระลอก
ใหม่ ส่งผลใหจ้าํนวนผูป่้วยใหม่ยงัคงเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง โดยคาดว่าจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติจะกลบัมาสู่ระดบัใกลเ้คียงกับปี 
2562 ในปี 2567 เนืÉองจาก )1) การพฒันาวคัซีน ซึÉงรวมถึงประสิทธิภาพของการป้องกนัเชื Êอ การผลิตและแจกจ่าย ยงัมีความไม่
แน่นอน )2) แมจ้ะเริÉมผลิตและแจกจ่ายวคัซีนไปในหลายประเทศแลว้ แต่องคก์ารอนามัยโลก )World Health Organization: 
WHO) แนะนาํว่าการเกิดภูมิคุม้กันหมู่ )Herd immunity) จาํเป็นตอ้งมีการฉีดใหค้รอบคลมุ 65-70% ของจาํนวนประชากร ซึÉง
ต้องใช้เวลาและงบประมาณมหาศาล และ )3) ความเชืÉอมัÉนของนักท่องเทีÉยวจะไม่ฟืÊ นตัวเร็วเหมือนวิกฤตในอดีต โดย 
University of California ประเมินว่า หลงัการแพรร่ะบาดยติุลง ความกงัวลของประชาชนทีÉมีต่อโรคระบาดจะยงัดาํรงอยู่ต่อไป
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อีกอย่างนอ้ย 3-6 เดือน นอกจากนีÊ รายไดแ้ละกาํลงัซื ÊอทีÉลดลงรุนแรงทาํใหค้วามตอ้งการเดินทางซึÉงถือว่าเป็นสินคา้ฟุ่ มเฟือยยงั
ตอ้งใชเ้วลาในการฟืÊนตวั 

สาํหรบัไทย ปี 2563 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมประสบปัญหาซบเซาอย่างหนกัตามภาวะการท่องเทีÉยวโลก โดย GDP 
หมวดทีÉพกัแรมและบริการดา้นอาหารมีมลูค่า 6.35 แสนลา้นบาท ลดลง 38.3% จากปี 2562 ทัÊงนี Ê สถานการณก์ารท่องเทีÉยว
และเครืÉองชี Êภาวะธุรกิจโรงแรมของไทยปี 2563 มีรายละเอียดดงันี Ê 

 นักท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวน 6.7 ลา้นคน หดตัว 83.2% จากปี 2562 ผลจากมาตรการ Lockdown ของประเทศ
ต่างๆ ทัÉวโลก เพืÉอควบคมุการแพรร่ะบาดของ COVID-19 ส่งผลใหก้ารเดินทางระหว่างประเทศหยุดชะงกั โดยไทยมี
การประกาศใช ้พ.ร.ก. สถานการณฉ์กุเฉิน (25 มีนาคม 2563) และมาตรการหา้มอากาศยานทาํการบินเขา้สู่ประเทศ
ไทยเป็นการชัÉวคราว (3 เมษายน 2563 - 30 กันยายน 2563) ทาํให้ในช่วงเมษายน-กันยายน ไม่มีนักท่องเทีÉยว
ต่างชาติเดินทางมาไทย อย่างไรก็ตาม ตัÊงแต่เดือนตุลาคม นักท่องเทีÉยวต่างชาติเริÉมกลบัมาไดบ้า้ง ตามมาตรการ 
Special Tourist Visa (STV) ภายใตข้อ้จาํกัดทีÉเขม้งวด อาทิ การกักตัว 14 วนั  การตรวจสุขภาพก่อน/หลงัเดินทาง 
การทาํประกนัชีวิต สง่ผลใหไ้ตรมาสสดุทา้ยของปี จาํนวนนกัท่องเทีÉยวตา่งชาติอยู่ทีÉ 10,822 คน ซึÉงสงูกว่าเปา้หมายทีÉ
ภาครฐัคาดไวที้É 3,600 คน (1,200 คนต่อเดือน) ทัÊงนี Ê จาํนวนนกัท่องเทีÉยวจากตลาดหลกัหดตวัรุนแรงถว้นหนา้ ไดแ้ก่ 
จีน (-88.6%) อินเดีย (-86.9%) เกาหลีใต ้(-86.2%) และมาเลเซีย (-85.5%) 

รายไดจ้ากนักท่องเทีÉยวต่างชาติ 9 เดือนแรกปี 2563 อยู่ทีÉ 3.3 แสนลา้นบาท หรือลดลง 76.8% YoY ซึÉงเป็นการหดตวั
ทกุตลาด โดยเฉพาะตลาดหลกั อาทิ จีน (-86.6% YoY) อินเดีย (-83.7%) เกาหลีใต ้(-81.5%) สหราชอาณาจกัร (-65.6%) และ
รสัเซีย (-41.4%)  

 นักท่องเทีÉยวคนไทยเดินทางท่องเทีÉยวในประเทศทัÊงสิ Êน 90.5 ลา้นทริป ลดลง 47.6% จากปี 2562 โดยหดตัวเกือบ 
100% ในช่วงเมษายน-พฤษภาคม ผลจากมาตรการ Lockdown ทัÉวประเทศ และกาํลงัซื ÊอทีÉลดลงจากภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยซึÉงมีการปิดกิจการและเลิกจา้งงานอย่างต่อเนืÉอง ก่อนสถานการณจ์ะปรบัดีขึ ÊนตัÊงแต่เดือนมิถนุายนเป็นตน้มา 
(เฉลีÉยหดตัว 41.4% ต่อเดือน ในช่วงมิถุนายนถึงธันวาคม) จากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมโดยลาํดบั รวมถึง
มาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศผ่านแคมเปญ “เราเทีÉยวดว้ยกัน” (มีผลตัÊงแต่ 1 กรกฎาคม 2563 ถึง 30 
เมษายน 2564)   

รายไดจ้ากนักท่องเทีÉยวคนไทยอยู่ทีÉ 4.8 แสนลา้นบาท หดตัว 55.4% จากปี 2562 โดยพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวสาํคัญ 3 แห่ง 
ได้แก่ กรุงเทพฯ ชลบุรี และภูเก็ต สรา้งรายได้รวมกันมูลค่า 1.6 แสนล้านบาท คิดเป็นสัดส่วน 38% ของรายได้รวมจาก
นกัท่องเทีÉยวไทยปี 2563 

 จาํนวนหอ้งพักทัÊงหมด ณ สิ Êนปี 2562 (ขอ้มูลล่าสุด) อยู่ทีÉ 7.84 แสนหอ้ง เพิÉมขึ Êน 5.1% จากปี 2561 หากพิจารณา
รายภูมิภาค พบว่า ภาคใตมี้จาํนวนหอ้งพกัสงูสดุ 2.26 แสนหอ้ง (+6.7%) คิดเป็นสดัส่วน 29% ของจาํนวนหอ้งพัก
ทัÊงหมด ขณะทีÉกรุงเทพฯ มีจาํนวน 1.60 แสนหอ้ง (+4.6%) คิดเป็นสดัสว่น 20% 

 อัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) เฉลีÉยทัÉ วประเทศ ปี 2563 ปรับลดลงอยู่ทีÉ  29.5% จาก 71.4% ในปี 2562 
โดยเฉพาะเดือนเมษายน อตัราการเขา้พกัตํÉาทีÉสดุเป็นประวติัการณอ์ยู่ทีÉ 2.3% (ภาพทีÉ 16) ขณะทีÉราคาหอ้งพกัลดลง 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า11- 

34.9% จากปี 2562 ส่งผลใหร้ายไดเ้ฉลีÉยต่อหอ้งพกัทัÉวประเทศปรบัลดลง 73.1% อยู่ทีÉ 331 บาท จาก 1,229 บาท ใน
ปี 2562 (ภาพทีÉ 17) สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายไดร้วมของธุรกิจโรงแรม   
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ผลการดาํเนินงานของผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่ซบเซา (พิจารณาเฉพาะบริษัททีÉจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
จาํนวน 5 ราย  (ตามการหดตัวรุนแรงของจาํนวนนักท่องเทีÉยว โดยในช่วง  9 เดือนแรกปี 2563 กาํไรสุทธิรวมหดตัว 42.9% 
YoY จากทีÉเติบโต 6.9% ในปี 2562 โดยผลประกอบการของแต่ละรายแตกต่างกนัขึ Êนกบัโครงสรา้งรายไดจ้ากการกระจายการ
ดาํเนินธุรกิจ )Diversified business) โดยบางรายมีรายไดจ้ากธุรกิจอืÉนเขา้มาเสริม )เช่น บรกิารอาหาร จาํหน่ายสินคา้แฟชัÉน 

เป็นตน้ (แก่ทาํใหก้าํไรหดตวันอ้ยกวา่ภาพรวม ได้  Central Plaza Hotel (CENTEL) และ Minor International (MINT) 

 ผูป้ระกอบการเร่งปรบัตวัเพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้เช่น ลดราคาหอ้งพัก ปรบัเปลีÉยนรูปแบบการบริการ 
เนน้ตลาดท่องเทีÉยวในประเทศ ลดค่าใชจ้่าย และหารายไดจ้ากธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉอง เป็นตน้ หลายโรงแรมเปิดใหบ้รกิาร 
Work From Hotel แทนการ Work From Home รวมถึงรว่มมือกับ Application สัÉงอาหารออนไลนจ์ากรา้นอาหารใน
โรงแรม (ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมระดับ 4-5 ดาว) นอกจากนีÊ หลายโรงแรม (บางแห่งร่วมมือกับสถานพยาบาล/
โรงพยาบาล) ใหบ้รกิารใชเ้ป็นทีÉกกัตวัในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล (Alternative State Quarantine: ASQ) และโรงแรม
ใน 10 จังหวดั (Alternative Local State Quarantine: ALSQ) ไดแ้ก่ ภูเก็ต สุราษฎรธ์านี (เกาะสมุย) ชลบุรี (พัทยา) 
ปราจีนบุรี บุรีรมัย ์มุกดาหาร เชียงใหม่ พังงา เชียงราย และนครนายก (ขอ้มูล ณ 14 กุมภาพันธ ์2564) เพืÉอรองรบั
ลกูคา้ต่างชาติทีÉเขา้มาในไทยและตอ้งกกัตวัตามนโยบายของภาครฐั ขณะเดียวกนัมีโรงแรมขนาดกลางและเล็กหลาย
แห่งตอ้งปิดกิจการ 

 แนวโน้มธ ุรกิจ 

ธุรกิจโรงแรมปี 2564 มีแนวโนม้ซบเซาต่อเนืÉองจากปี 2563 แต่จะทยอยฟืÊนตวัในปี 2565-2566 โดยคาดว่าตอ้งใชเ้วลา
อย่างน้อย 4 ปี จาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติจึงจะฟืÊนตัวกลับมาเท่ากับระดับช่วงก่อน COVID-19 (38-40 ลา้นคน) ขณะทีÉ
จาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยจะฟืÊนตวัเรว็กวา่ จากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงนี Ê การฟืÊนตวัอย่างชา้ๆ 
ของจาํนวนนกัท่องเทีÉยว ขณะทีÉผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่ยงัคงขยายการลงทนุตอ่เนืÉอง แตอ่าจลา่ชา้กวา่แผนเดิม สง่ผลให้
อตัราเขา้พกัทัÉวประเทศมีแนวโนม้อยู่ในระดบัตํÉาเฉลีÉยทีÉ 40% ในปี 2564 ก่อนจะปรบัขึ Êนเป็น 50-53% ในปี 2565 และ 60-63% 
ในปี 2566 ตามลาํดบั 

 นกัท่องเทีÉยวต่างชาติ: คาดว่าจะทยอยเพิÉมขึ Êน ผลจากมาตรการ STV รวมถึงความเป็นไปไดที้Éจะมีขอ้ตกลงเชืÉอมต่อ
การเดินทางโดยไม่ต้องกักตัว หรือ Travel bubble (Box 1) โดยในช่วงครึÉงหลังของปี 2564 การผลิตวัคซีนและ
นาํมาใช้ได้อย่างแพร่หลายจะหนุนให้นักท่องเทีÉยวต่างชาติมีจาํนวนเพิÉมขึ Êนต่อเนืÉอง วิจัยกรุงศรีคาดว่าจาํนวน
นักท่องเทีÉยวต่างชาติจะอยู่ทีÉ 4.0 ลา้นคนในปี 2564 และขยับเป็น 11.4 และ 26.4 ลา้นคนในปี 2565 และ 2566 
ตามลาํดบั (จาก 40 ลา้นคนปี 2562) ปัจจยัสนบัสนนุ ไดแ้ก่ 
1) ภาวะเศรษฐกิจโลกทยอยฟืÊนตวั กองทุนการเงินระหว่างประเทศ หรือ IMF คาด GDP โลกปี 2564 และ 2565 จะ

ขยายตวั 5.5% และ 4.2% ตาม ลาํดบั โดยภาวะเศรษฐกิจของประเทศตลาดหลกันกัท่องเทีÉยวขยายตวัแข็งแกรง่
ถว้นหนา้ ไดแ้ก่ จีน )เติบโต  8.1% และ 5.6%) อินเดีย )ขยายตัว  11.5% และ 6.8%) และ รสัเซีย )เติบโต  3.0% 
และ 3.9%) 

2) มาตรการ Vaccination Passport นกัท่องเทีÉยวทีÉไดร้บัการฉีดวคัซีนและถือวคัซีนพาสปอรต์จะไดร้บัยกเวน้การกกั
ตวัเมืÉอเดินทางมาไทย ซึÉงจะเป็นการลดขอ้จาํกดัดา้นการเดินทาง (ประเทศเซเชลลเ์ป็นประเทศแรกทีÉใชม้าตรการ
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ดังกล่าวเมืÉอกลางเดือนมกราคม 2564) กอปรกับไทยเคยได้รบัการชืÉนชมจาก WHO ด้านการบริหารจัดการ
สถานการณ ์COVID-19 ไดเ้ป็นอย่างดีมาแลว้ และมีโรงแรมหลายแห่งทัÉวประเทศไดร้บัตราสญัลกัษณ ์SHA ซึÉง
เป็นมาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยัเพืÉอนกัท่องเทีÉยว 

3) ศกัยภาพดา้นการท่องเทีÉยวในระยะยาว วิจยักรุงศรีไดศ้กึษาความชืÉนชอบของนกัท่องเทีÉยวจาก 48 ประเทศ พบว่า
ไทยเป็นจุดหมายสาํคัญของนักท่องเทีÉยวหลายประเทศ โดยได้รบัการจัดอันดับติด 10 อันดับแรกจุดหมาย
ปลายทางของเกือบทุกประเทศทีÉทาํการการศึกษา (Box.2) โดยนกัท่องเทีÉยวจากอินเดีย รสัเซีย และกมัพูชามอง
ไทยเป็นจดุหมายท่องเทีÉยวอนัดบั 2 ขณะทีÉจีนและมาเลเซียมองไทยเป็นจุดหมายปลายทางอนัดบั 8 ซึÉงแสดงให้
เห็นถึงโอกาสในการตอ้นรบันกัท่องเทีÉยวจากตา่งประเทศหากวิกฤต COVID-19 คลีÉคลาย 

Box 1: Travel Bubbles 

 
การเดินทางลักษณะจับคู่ท่องเทีÉยวระหว่างประเทศ (Travel bubble) ซึÉงจะเป็นการทาํขอ้ตกลงของรฐัร่วมกันในการ

เดินทางระหว่างประเทศทีÉจบัคู่โดยไม่ตอ้งมีการกกัตวั ไทยอาจเลือกทาํขอ้ตกลงรว่มกบัประเทศทีÉมีการควบคมุการแพรร่ะบาด
ของโรคไดเ้ป็นอย่างดี และนกัท่องเทีÉยวมีความชืÉนชอบการเดินทางมาไทย อาทิ จีน สิงคโปร ์เวียดนาม และออสเตรเลีย โดย
ภาครฐัใหค้วามสาํคญัดา้นความปลอดภยั ซึÉงอาจร่วมมือกับบริษัทประกันภัย หรือมีนโยบายทีÉเกีÉยวขอ้งกับการป้องกันโรคทีÉ
ชดัเจน 

วิจยักรุงศรีประเมินว่าการจบัคู่อาจเกิดขึ Êนในปี 2564 ในระยะแรกอาจเริÉมเปิดเป็นรายพืÊนทีÉเพืÉอควบคมุและคดักรองโรค
ไดง้่าย อาทิ จงัหวดัทีÉพึÉงพานกัท่องเทีÉยวตา่งชาติเป็นหลกั เช่น ภเูก็ต สรุาษฎรธ์านี (เกาะสมยุ) เป็นตน้ แมว้า่ในช่วงแรกการจบัคู่
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ท่องเทีÉยวจะยังไม่สามารถดึงดูดนักท่องเทีÉยวให้กลับมาไทยมากเท่าทีÉควร แต่น่าจะช่วยเพิÉมความพรอ้มต่อการเปิดรับ
นกัท่องเทีÉยวตา่งชาติในระยะตอ่ไป 

Box 2: Tourist Preference by nationality 

 
 

 นักท่องเทีÉยวไทย: คาดปี 2564 ธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมของไทยยังตอ้งพึÉงพานักท่องเทีÉยวไทยในการขับเคลืÉอน
ธุรกิจ เนืÉองจากหลายประเทศยังมีมาตรการทีÉเข้มงวดทาํให้การเดินทางไปต่างประเทศยังมีข้อจาํกัด ส่งผลให้
นักท่องเทีÉยวไทยมีแนวโน้มเดินทางในประเทศมากขึ Êน วิจัยกรุงศรีคาดว่าปี 2564 นักท่องเทีÉยวไทยจะเดินทางใน
ประเทศ 110 ลา้นทรปิ และเพิÉมเป็น 125 ลา้นทรปิในปี 2565 และ 145 ลา้น ทรปิในปี 2566 อานิสงสจ์าก 
1) มาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวจากภาครฐัทีÉคาดว่าจะมีต่อเนืÉอง อาทิ มาตรการ ”เราเทีÉยวดว้ยกัน”  ซึÉงนอกจาก

จะกระตุน้การเติบโตของเศรษฐกิจและการท่องเทีÉยวแลว้ ยงัจะช่วยพยงุสถานะทางการเงินของผูป้ระกอบการใน
ธุรกิจท่องเทีÉยวและธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉองมาตรการวนัหยุดยาวเพืÉอกระตุน้ใหค้นไทยเดินทางท่องเทีÉยวในประเทศ 
และมาตรการลดหย่อนภาษีดา้นการท่องเทีÉยว ซึÉงมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศยงัคงเป็นมาตรการ
จาํเป็นต่อผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรม โดยเฉพาะในช่วงทีÉนกัท่องเทีÉยวต่างชาติยงัไม่สามารถเดิน
ทางเขา้ประเทศได ้

2) ราคานํÊามนัทีÉยงัอยู่ในระดบัตํÉา จะช่วยหนนุความตอ้งการเดินทางโดยรถยนตส์่วนตวั โดยเฉพาะในช่วงทีÉการฉีด
วคัซีนยงัไม่ทัÉวถึงและสถานการณก์ารแพรร่ะบาดยงัมีความไม่แน่นอน เนืÉองจากผูค้นยงัมีความกังวลโรคติดต่อ
ทาํใหน้กัท่องเทีÉยวบางกลุม่กลวัการเดินทางโดยระบบขนสง่สาธารณะ  
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3) การพฒันาโครงสรา้งพื ÊนฐานทีÉช่วยส่งเสรมิภาคการท่องเทีÉยว อาทิ การปรบัปรุงและขยายสนามบินทัÊงในจงัหวดั
ท่องเทีÉยวหลกัและจงัหวดัอืÉนๆ ครอบคลมุพื ÊนทีÉทัÉวประเทศ รวมถึงการขยายเสน้ทางคมนาคมทัÊงทางรถไฟและ
มอเตอรเ์วย ์คาดวา่จะทาํใหก้ารท่องเทีÉยวกระจายไปสูเ่มืองรองมากขึ Êน 

 ภาพรวมธุรกิจโรงแรม: คาดจาํนวนหอ้งพกัทัÊงหมดทัÉวประเทศมีแนวโนม้เพิÉมขึ Êนในอตัราชะลอลง สะทอ้นจากพื ÊนทีÉขอ
อนญุาตก่อสรา้งโรงแรม 11 เดือนแรกปี 2563 (ชี Êถึงจาํนวนหอ้งพกัใหม่จะเขา้ตลาดในอีก 1-2 ปีขา้งหนา้) อยู่ทีÉ 1.11 
ลา้น ตร.ม. ลดลง 65.2% YoY (ภาพทีÉ 22) โดยภาคใตมี้พื ÊนทีÉขออนุญาตก่อสรา้งโรงแรมมากทีÉสุดคิดเป็นสัดส่วน 
35% ของพื ÊนทีÉขออนญุาตก่อสรา้งโรงแรมทัÉวประเทศ รองลงมา คือ ภาคตะวนัออก (สดัส่วน 32%) หากพิจารณาเป็น
รายจงัหวดัพบว่า ชลบุรีเป็นจงัหวดัอนัดบั 1 ทีÉนกัลงทนุสนใจ มีพื ÊนทีÉขออนญุาตอยู่ทีÉ 2.8 แสน ตร.ม. (+18.6% YoY) 
(ภาพทีÉ 23) แรงหนุนจากโครงการลงทุน EEC เพืÉอรองรบัอุปสงคจ์ากภาคท่องเทีÉยวและอุตสาหกรรมทีÉคาดว่าจะ
เพิÉมขึ Êนในอนาคต 
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รูปแบบการลงทนุ ส่วนใหญ่จะเป็นการขยายจาํนวนโรงแรมระดบักลาง )3-4 ดาว  (และโรงแรมราคาประหยดั  ) Budget 
hotel) ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในจงัหวดัศนูยก์ลางภมิูภาค แหล่งท่องเทีÉยว และเมืองชายแดนซึÉงไดร้บัประโยชนจ์าก
ความเชืÉอมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพืÉอนบา้น อาทิ แบรนด ์Hop Inn (บมจ  .เอราวัณ กรุ๊ป (แบรนด์  Fortune D 
(บมจ  .ซี .พี .แลนด์ (และ แบรนด์ COSI (บมจ  .พลาซ่าโรงแรมเซ็นทรลั (เป็นตน้ ขณ ะทีÉโรงแรมระดบั 5 ดาว ทัÊงจากเครือ
โรงแรมไทยและต่างชาติ ทัÊงรว่มทุนและรบับริหารโรงแรม ยงัมีการลงทนุต่อเนืÉองในจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกั แต่อาจเลืÉอน
กาํหนดเปิดบริการออกไปตามสถานการณ ์ )ตารางทีÉ  6) เนืÉองจากมีความเชืÉอมัÉนในศกัยภาพของการท่องเทีÉยวของไทย
ในระยะยาว 
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 อัตราเขา้พัก: คาดปี 2564 จะยังอยู่ในระดับตํÉาทีÉ 40% และจะทยอยปรบัขึ Êนในช่วงปี 2565-2566 (ภาพทีÉ 24) โดย
อตัราการเขา้พกัในพืÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัยงัไม่สามารถปรบัขึ Êนสู่ระดบัปกติได ้(70-80%) เนืÉองจากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ
ยงัไม่ฟืÊนตวัเต็มทีÉ อีกทัÊงประเทศตา่งๆ มีแนวโนม้จะส่งเสรมิการท่องเทีÉยวในประเทศเป็นลาํดบัแรก 
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ภาวะการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมมีแนวโนม้รุนแรงขึ Êนจาก (1) คูแ่ข่งในกลุม่ธุรกิจเดียวกนั เนืÉองจากผูป้ระกอบการโรงแรม
ยงัคงขยายการลงทุนในพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัและเมืองศูนยก์ลางของภูมิภาคอย่างต่อเนืÉอง ทัÊงการลงทุนเองและการรบับริหาร 
(ส่วนใหญ่เป็นรายใหญ่ทีÉมีเครือข่ายหรือเชนโรงแรม) (2) การแข่งขนัจากสินคา้/บริการทดแทน อาทิ อพารต์เมนต ์เซอรว์ิส 
อพารต์เมนต ์และคอนโดมิเนียม โดยยงัมีการเปิดใหเ้ช่าเป็นรายวนั (ซึÉงถือวา่ผิดกฎหมายตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547) และ
ส่วนใหญ่มีราคาค่าเช่าเฉลีÉยตํÉากว่า ส่งผลใหอ้ตัราเขา้พกัของธุรกิจโรงแรมในภาพรวมอยู่ในระดบัทีÉค่อนขา้งตํÉา อีกทัÊงสรา้งแรง
กดดนัตอ่รายไดข้องธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะกลุม่ SMEs เนืÉองจากตอ้งใชก้ลยทุธด์า้นราคาดงึดดูลกูคา้  

สาํหรบัมมุมองในดา้นบวก วิกฤต COVID-19 ไดส้่งผลกระทบรุนแรงต่อธุรกิจใหบ้ริการทีÉพักอืÉนๆ ไม่ยิÉงหย่อนไปกว่าธุรกิจ
โรงแรมทัÉวไป อาทิ Airbnb โดยก่อนหนา้การแพรร่ะบาด Airbnb มีอตัราการเติบโตสงูและถือเป็นปัจจยัคุกคามธุรกิจโรงแรมอย่าง
แทจ้รงิ เนืÉองจากมีราคาตํÉากว่าและมีรูปแบบทีÉพกัหลากหลายใหเ้ลือกสรร ทว่าในปัจจบุนั นกัท่องเทีÉยวจะใหค้วามสาํคญักบัมาตรฐาน
ดา้นสขุอนามยัและความสะอาดมาเป็นอนัดบัแรก ซึÉงธุรกิจแบบแบ่งปัน หรือ Sharing economy ไม่สามารถสรา้งความเชืÉอมัÉนได้
เทียบเท่าโรงแรม (โรงแรมหลายแห่งทัÉวประเทศไดร้บัตราสญัลกัษณ ์SHA) นอกจากนีÊ โรงแรมทีÉไม่ไดจ้ดทะเบียนตามกฎหมายซึÉงมี
อยู่จาํนวนมาก มีแนวโนม้ประสบภาวะขาดทนุและขาดสภาพคล่องกระทัÉงปิดกิจการในทีÉสดุ (ธนาคารพาณิชยม์กัไม่ปล่อยสินเชืÉอ
ใหธุ้รกิจประเภทนีÊ) ประเด็นดงักล่าวจะช่วยบรรเทาปัญหาอปุทานลน้ตลาด (จากธุรกิจโรงแรมและนอกธุรกิจโรงแรม)ไดร้ะดบัหนึÉง 

วิจยักรุงศรีมองว่าธุรกิจท่องเทีÉยวจะยงัซบเซาในระยะ 2-3 ปีขา้งหนา้ ก่อนจะทยอยฟืÊนตวัภายใตฐ้านวิถีชีวิตใหม่ (New 
normal) หลงัวิกฤต COVID-19 เช่น การรกัษาระยะห่าง การลดการสมัผสัโดยตรง ดว้ยเหตนีุÊ การดาํเนินธุรกิจแบบเดิมอาจไม่
เพียงพอทีÉจะตอบสนองความตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉเปลีÉยนไป ผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเทีÉยวและโรงแรมจึงควรเรง่ปรบัตวั
เพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกิจตอ่ไปไดอ้ย่างยัÉงยืน อาทิ 
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1) ควรนาํเทคโนโลยีสมยัใหม่มาใชง้านมากขึ Êน เพืÉอสรา้งความเชืÉอมัÉนใหก้บันกัท่องเทีÉยวและรกัษาความสามารถในการ
แข่งขัน นอกจากนีÊ เทคโนโลยีสมัยใหม่ยังช่วยยกระดบัห่วงโซ่คุณค่าการท่องเทีÉยว (Tourism value chain) ซึÉงมีความ
ซบัซอ้น เนืÉองจากธุรกิจท่องเทีÉยวเป็นภาคเศรษฐกิจทีÉเชืÉอมโยงกับกลุ่มธุรกิจจาํนวนมาก อาทิ  โรงแรม บริษัทนาํเทีÉยว 
การขนส่ง ธุรกิจอาหาร คา้ปลีก ผูจ้ดัส่งวตัถดุิบ ผูป้ระกอบการธุรกิจทอ้งถิÉน ฯลฯ ช่วยใหผู้ป้ระกอบการในห่วงโซ่สามารถ
เชืÉอมโยงกันผ่าน Platform ต่างๆ รวมถึงพัฒนาต่อยอดธุรกิจเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของนักท่องเทีÉยวทีÉแตกต่าง
และหลากหลาย 

2) ควรเนน้การวิเคราะหค์วามตอ้งการของนกัท่องเทีÉยวทีÉมีความแตกต่างและหลากหลาย เพืÉอเสนอบรกิารทีÉตอบโจทย์
รายบุคคล ไม่ว่าจะเป็นแบบแผนการเดินทาง กิจกรรมทีÉสนใจ และงบประมาณทีÉเหมาะสม โดยใช้ประโยชน์จาก
ความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยีทีÉทาํใหก้ระบวนการจดัเก็บและประมวลผลขอ้มลูมีประสิทธิภาพตรงกบัความตอ้งการของ
นกัท่องเทีÉยวแต่ละรายมากขึ Êน เช่น การประชาสัมพันธแ์ละการทาํการตลาดเจาะนักท่องเทีÉยวตามกลุ่มวยั เนน้ดึงดูด
กลุม่นกัท่องเทีÉยวทีÉใชป้ระโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวของภาครฐั เป็นตน้ 

3 ) ควรใหค้วามสาํคญักับความปลอดภยัดา้นสขุภาพและอนามยัมากขึ Êน ในช่วงไม่กีÉปีทีÉผ่านมา ผูค้นหนัมาสนใจดแูล
สขุภาพ เห็นไดจ้ากกระแสการท่องเทีÉยวเชิงสขุภาพและกีฬา เช่น การปัÉ นจักรยาน วิÉงมาราธอน รวมถึงความนิยมการ
ออกกําลังกาย หลังการแพร่ระบาดของ COVID-19 นักท่องเทีÉยวจะให้ความสําคัญมากยิÉงขึ Êนกับนโยบายด้าน
สาธารณสุขของจุดหมายปลายทางและสุขภาพอนามัยของสถานทีÉท่องเทีÉยว ขณะทีÉกิจกรรมกลางแจง้จะไดร้บัความ
นิยมมากขึ Êน (เพืÉอหลีกเลีÉยงการเขา้ไปในพื ÊนทีÉทีÉมีคนหนาแน่น แออัด หรือพื ÊนทีÉปิด) ผูป้ระกอบการจึงควรร่วมมือกับ
ชมุชนรอบขา้ง เพืÉอพฒันาทอ้งถิÉนใหมี้ความปลอดภยั สะอาด ปราศจากความเสีÉยงตอ่โรค 

มุมมองวิจัยกรุงศร  ี

ธุรกิจโรงแรมเผชิญภาวะซบเซาต่อเนืÉองในปี 2564 ผลจากวิกฤต COVID-19 ทาํใหมี้การเลิกจา้งแรงงานภาคท่องเทีÉยว
สูงเป็นประวติัการณ์ ผลจากการปิดกิจการของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอืÉนทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการท่องเทีÉยว อย่างไรก็ตาม ธุรกิจ
โรงแรมจะทยอยฟืÊนตวัไดใ้นปี 2565-2566 หลงัวิกฤต COVID-19 คลีÉคลาย วิจยักรุงศรีคาดว่าจะมีการใชว้คัซีนอย่างแพรห่ลาย
ช่วงครึÉงหลงัปี 2564 ซึÉงจะหนนุความเชืÉอมัÉนของนกัท่องเทีÉยวทัÊงชาวไทยและต่างชาติ โดยจาํนวนนกัท่องเทีÉยวไทยมีแนวโนม้ฟืÊน
ตวัก่อน ปัจจยัหนนุจากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศของภาครฐั ขณะทีÉจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติค่อยๆ ฟืÊนตวั 
เนืÉองจากประเทศต่างๆ มีแนวโนม้จะส่งเสรมิการท่องเทีÉยวในประเทศเป็นลาํดบัแรก ดา้นผูป้ระกอบการรายใหญ่ยงัมีศกัยภาพ
ในการลงทนุต่อเนืÉอง แต่อาจล่าชา้กว่าแผนเดิม ขณะทีÉผูป้ระกอบการ SMEs ยงัเผชิญกบัการแข่งขนัรุนแรงและมีโอกาสสงูทีÉจะ
ปิดกิจการ 

 โรงแรมในจงัหวดัท่องเทีÉยวหลกั (กรุงเทพฯ พทัยา และภูเก็ต) ยงัคงซบเซาจากการลดลงของนกัท่องเทีÉยวต่างชาติปี 
2564 แมจ้ะกระเตื Êองขึ Êนในปี 2565-2566: คาดรายไดท้ยอยฟืÊนตวัตามทิศทางการท่องเทีÉยวในอีก 2-3 ปีขา้งหนา้ แต่
โดยรวมยงัอยู่ในระดบัตํÉาเมืÉอเทียบกบัช่วงก่อน COVID-19 โดยอตัราเขา้พกัเฉลีÉยจะอยู่ทีÉ 50-55% 

  โรงแรมในจงัหวดัศูนยก์ลางความเจริญของภูมิภาคและแหล่งท่องเทีÉยวสาํคญั มีแนวโนม้ฟืÊนตวัไม่เต็มทีÉ: ส่วนใหญ่
เนน้กลุ่มนกัท่องเทีÉยวคนไทย จึงไดอ้านิสงสจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเทีÉยวในประเทศของภาครฐั อย่างไรก็ตาม 
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ในระยะ 3 ปีขา้งหนา้ จาํนวนนกัท่องเทีÉยวในประเทศจะยงัไม่กลบัไปสู่ระดบัก่อนวิกฤต ส่งผลใหร้ายไดมี้แนวโนม้ฟืÊน
ตวัอย่างจาํกดั 

 โรงแรมในจังหวัดทัÉวไป: รายได้มีแนวโน้มลดลงแม้จะได้รบัแรงหนุนจากมาตรการกระตุ้นท่องเทีÉยวในประเทศ 
เนืÉองจากจังหวดั/พื ÊนทีÉส่วนใหญ่รองรบันักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางผ่านเพืÉอไปจงัหวดัศูนยก์ลางภูมิภาค/แหล่งท่องเทีÉยว
สาํคญั ทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัมีแนวโนม้อยู่ในระดบัตํÉากวา่เมืÉอเทียบกบั 2 พื ÊนทีÉดงักลา่วขา้งตน้ 

ธุรกิจโรงแรมทกุพื ÊนทีÉยงัคงแข่งขนัรุนแรง จากภาวะอปุทานส่วนเกิน ทัÊงจากธุรกิจเดียวกนัและธุรกิจบรกิารทีÉพกัรูปแบบ
อืÉน และเมืÉอผนวกกบัอปุสงคที์ÉฟืÊนตวัอย่างชา้ๆ ทาํใหก้ารปรบัราคาหอ้งพกัทาํไดค้่อนขา้งยาก โดยเฉพาะพื ÊนทีÉท่องเทีÉยวหลกัทีÉ
พึÉงพานกัท่องเทีÉยวตา่งชาติ 
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4. รายละเอ ียดทร ัพยส์ินและท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
4.1. รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินทีÉทาํการประเมินเป็นสิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง รายละเอียดทรพัยส์ิน มีดงันี Ê 

- ทีÉดิน : จาํนวน  2 แปลง เนื ÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 73-1-01.0 ไร ่(29,301.0 ตารางวา) ใหเ้ช่าทีÉดินบางส่วนและทัÊงแปลง 
เนื ÊอทีÉรวม 6-2-70.0 ไร ่(2,670.0 ตารางวา)  

- อาคารสิÉงปลกูสรา้ง : จาํนวน 1 อาคาร คืออาคารพกัอาศยัรวมสงู 57 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน พื ÊนทีÉใชส้อยรวม (อา้งอิง
ตามใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร) ประมาณ  110,305.00 ตารางเมตร (ส่วนทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน  ประมาณ 
88,437.03 ตารางเมตร) (ดรูายละเอียดเพิÉมเติมทีÉขอ้ 5.2) 

4.2. ท ีÉต ัÊงทร ัพยส์ิน 
ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่เลขทีÉ 151 และ 151/1 โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรยี กรุงเทพ โครงการแมกโนเลียส ์ราชดาํร ิ

บเูลอวารด์ ถนนราชดาํร ิห่างจากถนนเพลินจิต ประมาณ 200 เมตร ห่างจากถนนพระราม 4 ประมาณ 1.47 กิโลเมตร ห่างจาก
รถไฟฟ้า BTS สถานีราชดาํร ิประมาณ 300 เมตร และห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีชิดลม ประมาณ 400 เมตร ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่
ทีÉแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบรเิวณใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉออยู่
อาศัยและพาณิชยกรรม บริเวณใกลเ้คียงมีการพัฒนาทีÉดินเป็นโรงแรม เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์ โครงการอาคารชุดพักอาศัย 
อาคารสาํนกังาน ศนูยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล มหาวิทยาลยั สนามกีฬา สถาบนัการเงิน สถานทีÉราชการ วดั 
และอืÉนๆ โดยมีระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญัดงันี Ê 
หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลัเวิลด ์ ประมาณ  250 เมตร 
สาํนกังานตาํรวจแห่งชาติ ประมาณ  390 เมตร 
โรงเรยีนมาแตรเ์ดอีวิทยาลยั ประมาณ 450 เมตร 
หา้งสรรพสินคา้สยามพารากอน ประมาณ  750 เมตร 
โรงพยาบาลจฬุาลงกรณ ์ ประมาณ 1,140 เมตร 
สวนลมุพินี ประมาณ  1,300 เมตร 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั ประมาณ 1,470 เมตร 
ราชกรฑีาสโมสร ประมาณ  1,490 เมตร 

4.3. ค่าพกิัด GPS 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่-ตัÊงอยู่พิกดั Lat  13.742527 Lon 100.540120 (WGS-1984) 
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4.4. การเข ้าถงึทร ัพยส์ิน และทางเข ้า-ออกตามกฎหมาย 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าสามารถเขา้–ออกไดโ้ดยผ่านถนนราชดาํริ เป็นทางสาธารณประโยชน  ์สภาพปัจจุบันเป็น

ถนนลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 12.00 เมตร เขตทางประมาณ 37.00 เมตร 

4.5. การเวนคืนและโครงการของร ัฐบร ิเวณใกล้เคียง 

4.5.1. การเวนคืน 

ณ วนัสาํรวจทรพัยสิ์น และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศเวนคืนใดๆ 
ในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ 

4.5.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คียง 

โครงการรถไฟความเร ็วสูงเช ืÉอม 3 สนามบนิ  
โครงการรถไฟความเรว็สงูเชืÉอมสามสนามบินเป็นโครงการทีÉใชโ้ครงสรา้งและแนวเสน้ทางการเดินรถเดิมของระบบไฟฟ้า

ขนส่งมวลชนแอรพ์อรต์เรลลิงก ์(Airport Rail Link) ทีÉเปิดใหบ้ริการอยู่ในปัจจุบนั โดยจะก่อสรา้งทางรถไฟขนาด 1.435 เมตร 
(Standard Gauge) ส่วนต่อขยาย 2 ช่วงจากสถานีพญาไทไปยงัสนามบินดอนเมืองและจากสถานีลาดกระบงัไปยงัสนามบิน
อู่ตะเภาพรอ้มเชืÉอมเขา้ออกสนามบินโดยใชเ้ขตทางเดิมของการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) เป็นส่วนใหญ่รวมระยะทาง 220 
กิโลเมตร มีผูเ้ดินรถรายเดียวกนัซึÉงรถไฟความเรว็สงูมีความเรว็สงูสดุ 250 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินรถระหวา่งเมือง 
คือ สถานีสวุรรณภมิู ถึง สถานีอู่ตะเภา) และความเรว็สงูสดุ 160 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินทางในเมือง คือ สถานี
ดอนเมือง ถึง สถานีสวุรรณภมิู) 

แนวเสน้ทางโครงการผ่านพื ÊนทีÉ 5 จงัหวดั ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ สมทุรปราการ ชลบุรี ระยองและฉะเชิงเทรา มีจาํนวนสถานี
ใหบ้รกิารทัÊงหมด 9 สถานี ไดแ้ก่ สถานีดอนเมือง สถานีบางซืÉอ สถานีมกักะสนั สถานีสวุรรณภมิู สถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี
สถานีศรรีาชา สถานีพทัยา และ สถานีอูต่ะเภา 

แนวเสน้ทางโครงการประกอบดว้ย 3 โครงการคือ 

 โครงการระบบขนสง่ทางรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมิูและสถานีรบัสง่ผูโ้ดยสารอากาศยานในเมือง 
(Suvarnabhumi Airport and City Air Terminal: ARL) 

 โครงการระบบรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมิูสว่นตอ่ขยายช่วงดอนเมือง-บางซืÉอ-พญาไท (ARL Extension) 
 โครงการรถไฟความเรว็สงูสายกรุงเทพฯ-ระยอง 
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ทีÉมา:  www.hsr3airports.or.th 

โครงสรา้งทางวิÉงของโครงการประกอบดว้ยทางวิÉงโครงการรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์เรลลิงกปั์จจบุนั (ARL) ระยะทางประมาณ 
29 กิโลเมตร และทางวิÉงทีÉตอ้งก่อสรา้งใหม่ประมาณ 191 กิโลเมตร โดยเบื Êองตน้จาํแนกลกัษณะรูปแบบโครงสรา้งทางวิÉงทัÊง
โครงการเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 

 ทางวิÉงยกระดบั ระยะทางประมาณ 211 กิโลเมตร 
 ทางวิÉงระดบัดิน ระยะทางประมาณ        1 กิโลเมตร 
 ทางวิÉงใตด้ิน ระยะทางประมาณ        8 กิโลเมตร 
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ทีÉมา:  www.hsr3airports.or.th 

สาํหรบัความกา้วหนา้ของโครงการล่าสดุ (เดือนมิถนุายน 2565) ตามทีÉระบไุวใ้น www.hsr3airports.or.th แบ่งเป็นส่วน
ของงานส่งมอบพื ÊนทีÉช่วงนอกเมืองสวุรรณภมิู - อู่ตะเภา 100% และสว่นเตรียมพื ÊนทีÉช่วงในเมือง ดอนเมือง – พญาไท ประมาณ 
72.72%  
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โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงตลิÉงช ัน  – ศูนยว์ัฒนธรรม 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ (MRT Orange Line) มีระยะทางรวมทัÊงหมดประมาณ 39.6 กิโลเมตรเป็นโครงสรา้งทางวิÉง
ใตดิ้นประมาณ 30.6 กิโลเมตร และเป็นโครงสรา้งทางวิÉงแบบยกระดบัประมาณ 9 กิโลเมตร มีสถานีทัÊงสิ Êน 30 สถานี แบ่งเป็น
สถานีใตดิ้น 23 สถานี และสถานียกระดบั 7 สถานี โดยเริÉมตน้จากสถานีบางขนุนนท ์ของโครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีนํÊาเงิน 
จากนัÊนวิÉงผ่านสถานีรถไฟธนบุรี โรงพยาบาลศิริราช ลอดแม่นํÊาเจา้พระยา เขา้สู่แนวถนนราชดาํเนินกลาง ผ่านสนามหลวง 
เชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้ามหานครสายสีม่วงทีÉสถานีอนุสาวรียป์ระชาธิปไตย ผ่านสะพานผ่านฟ้าลีลาศ เขา้สู่แนวถนนหลานหลวง 
เขา้สู่ถนนเพชรบุรีทีÉแยกยมราช ผ่านแยกอุรุพงษ์ มาเชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้าบีทีเอสทีÉสถานีราชเทวี เลี Êยวซา้ยเขา้แยกประตนูํÊาตาม
แนวถนนราชปรารภ เชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้าเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมูิทีÉสถานีราชปรารภ เบีÉยงขวาทีÉแยกสามเหลีÉยมดินแดง
เขา้สู่ถนนดินแดง และทะลอุอกสู่ถนนรชัดาภิเษก เพืÉอเชืÉอมต่อกับรถไฟฟ้ามหานครสายเฉลิมรชัมงคลทีÉสถานีศูนยว์ฒันธรรม
แห่งประเทศไทย ปัจจบุนัอยู่ระหว่างดาํเนินการก่อสรา้งช่วงศนูยว์ฒันธรรม – มีนบุรี ความกา้วหนา้ของงานก่อสรา้ง ประมาณ 
95.31%  
ทีÉมา : https://www.mrta-orangelineeast.com/th/home_progress 
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4.6. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 
4.6.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ “พื ÊนทีÉสีแดง (พ.5-2)” ซึÉงถูกกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นทีÉดินประเภทพาณิชยกรรมทีÉมี
วัตถุประสงคเ์พืÉอให้ใชป้ระโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลักเพืÉอส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจการคา้ การบริการ 
นันทนาการและการท่องเทีÉยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ตามประกาศกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครพ.ศ. 2556 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ 130 ตอนทีÉ 41 ก วนัทีÉ 16 พฤษภาคม 2556 

 
ทีÉดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5-2) มีขอ้กาํหนดหา้มกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูคา่ (ตามสภาพปัจจบุนั) ไดแ้ก่  

8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมทีÉมีจาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร หรอื ตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

9) การประกอบพาณิชยกรรมทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาด
เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรอืตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

10) สาํนกังานทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย
กวา่ 12 เมตร หรอืตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

โดยมีขอ้กาํหนดอตัราสว่นพื ÊนทีÉอาคารต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 และมีอตัราส่วนทีÉว่างตอ่พื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) 
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 3 โดยบริษัทฯ เชืÉอว่า ทรพัย์สินทีÉประเมินมูลค่ามีการพัฒนาอย่างถูกต้องตามข้อจาํกัดทางกฎหมาย 
เนืÉองจากไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งแลว้เสรจ็จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง และสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้อ่เนืÉองตามสภาพปัจจบุนั 
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4.6.2. กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ในเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร การก่อสรา้งหรือดดัแปลงอาคารอยู่ภายใตข้อ้บญัญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 พระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และกฎกระทรวงทีÉออกภายใตพ้ระราชบญัญติัควบคมุอาคาร 

4.6.3. การถกูรอนสิทธิตา่งๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหที้ÉดินแปลงอืÉนโดยการจดภารจาํยอม : ไม่มี 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหที้ÉดินแปลงอืÉนตามสภาพ : ไม่มี
การรอนสิทธิอืÉน ๆ : ไม่มี 

การตรวจการรอนสิทธิต่างๆ ผูป้ระเมินจะรายงานใหต้ามทีÉปรากฏและสามารถตรวจสอบไดเ้ท่านัÊน บรเิวณเนืÊอทีÉดินและ/
หรือพื ÊนทีÉใชส้อยอาคารทีÉถูกรอนสิทธินัÊน ผูป้ระเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมลูค่าใหก็้ได ้ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กบัดลุยพินิจสมมติฐาน
และเงืÉอนไขในการประเมิน โดยจะรายงานใหท้ราบในรายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าในเอกสารประกอบ ก. 
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5. ข้อมูลทร ัพยส์ิน 
5.1. รายละเอ ียดท ีÉดนิ  
5.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธิÍทีÉดินและสญัญาเช่า 

ทรพัยสิ์นเป็นสิทธิการเช่าทีÉดิน ซึÉงทางบริษัทฯ ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิÍและสญัญาเช่าจาก บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์
แมเนจเมน้ท ์จาํกัด และไดท้าํการตรวจสอบกับเอกสารสิทธิÍและสัญญาเช่าฉบับสาํนักงานทีÉดินกรุงเทพมหานคร พบว่าทีÉดิน
ตัÊงอยู่ทีÉแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

หมายเหตุ : ณ วนัสํารวจ บริษัทฯไม่สามารถตรวจสอบคู่ฉบับสํานักงานทีÉดินของเอกสารสิทธิÍโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 3112 ได้ เนืÉองจากเจ้าหน้าทีÉของ
สํานักงานทีÉดินไม่อนุญาต รายละเอียดเอกสารสิทธิÍข้างต้นบริษัทฯ อ้างอิงจากโฉนดทีÉดินทีÉได้รับจากผูม้อบหมายงาน 
 

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์
การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍทีÉดิน : ก. โรงเรยีนวชิราวธุวิทยาลยั 

ข. สาํนกังานทรพัยสิ์นสว่นพระมหากษัตรยิ ์
ภาระผกูพนั : - โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 2220 ไม่มีภาระผกูพนัจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 

- โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 3112 ไม่สามารถตรวจสอบภาระผกูพนัการจาํนองได ้
การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด  ๆ
ภาระผกูพนัการเช่า : ทีÉดินทัÊง 2 โฉนด มีภาระผกูพนัการเช่า ระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดตามระบใุนตารางตอ่ไปนีÊ 

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและ
ขอ้จาํกดัทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดท้กุประการ เวน้แตที่Éไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บรษัิทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชืÉอว่าสิทธิและ
ขอ้จาํกัดทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถูกตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง
สามารถซื ÊอขายเปลีÉยนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ิน นอกเหนือจากทีÉได้
ระบไุวข้า้งตน้และตอ่จากนีÊ 

 

ลาํ 
ดับ 

โฉนดท ีÉดนิ
เลขท ีÉ ระวางหมายเลข เลขท ีÉดนิ หน้าสาํรวจ 

เน ืÊอท ีÉตามเอกสารสิทธ ิÍ เน ืÊอท ีÉดนิ 
 (ตร .ว.) 

ผู้ถอื
กรรมสิทธ ิÍ ไร ่ งาน ตร .ว. 

1 2220 5136 III 6618-6 3 381 67 0 67.0 26,867.0 ก 
2 3112 5136 III 6618-6 2 762 6 0 34.0 2,434.0 ข 

รวมเนืÊอท ีÉดนิท ัÊงหมดตามเอกสารสิทธ ิÍ 73 1 01.0 29,301.0  
- ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 เลขทีÉดิน 3 หนา้สาํรวจ 381 เนื ÊอทีÉเช่าตามสญัญา 0 2 36.0 236.0  
- ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 เลขทีÉดิน 2 หนา้สาํรวจ 762 เนื ÊอทีÉเช่าตามสญัญา 6 0 34.0 2,434.0  

รวมเนืÊอท ีÉดนิเช ่าตามสัญญา 6 2 70.0 2,670.0  
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ทีÉดนิโฉนดเลขท ีÉ 2220 

สญัญาฉบบัลงวนัทีÉ 26 มกราคม 2554 
สญัญาเช่า : ทีÉดิน   
วนัทีÉทาํสญัญาเช่า : 26 มกราคม 2554  
วนัทีÉจดทะเบียนการเช่า : 6 มีนาคม 2558  
ผูใ้หเ้ช่า : สาํนกัพระราชวงั (สาํนกัพระคลงัขา้งทีÉ) 
ผูเ้ช่า : บรษัิท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั 
ทรพัยสิ์นทีÉเช่า : ทีÉ ดินบางส่วนของโฉนดเลขทีÉ  2220 เลขทีÉ ดิน  3 ตําบลปทุมวัน  อําเภอสามเพ็ ง 

กรุงเทพมหานคร แปลงทีÉ 3 ถนนราชดาํร ิเนื ÊอทีÉ 236 ตารางวา 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี นบัตัÊงแตว่นัทีÉ 1 มกราคม 2558 เป็นตน้ไป 
หนา้ทีÉของผูเ้ช่า : ชาํระภาษีตา่ง ๆ ทีÉเกีÉยวกบัทีÉดิน 
การใหเ้ช่าช่วง : ไม่มีสิทธินาํทีÉดินทัÊงหมดหรอืบางส่วนไปโอนสิทธิการเช่า หรือใหเ้ช่าช่วง หรอืยอมใหผู้อ้ืÉน

ใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินทีÉเช่า เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 
เงืÉอนไขการเช่า : หา้มสรา้งสิÉงปลกูสรา้งใด ๆ บนทีÉดินทีÉเช่า ไม่ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน รายละเอียดต่างๆ 

รวมถึงเงืÉอนไขและขอ้ตกลงอืÉนๆ อา้งอิงตามสญัญาเช่าฉบบันีÊ (แนบทา้ยรายงาน) 
การชาํระคา่เช่า : ปีทีÉ บาท/เดือน บาท/ปี หมายเหตุ
  1 51,711.09 620,533.08  
  2 54,296.64 651,559.68  
  3 57,011.47 684,137.61  
  4 59,862.04 718,344.43  
  5 62,855.14 754,261.71  
  6 65,997.90 791,974.85  
  7 69,297.80 831,573.64  
  8 72,762.69 873,152.25  
  9 76,400.82 916,809.79  
  10 80,220.86 962,650.32  
  11 84,231.90 1,010,782.75  
  12 88,443.50 1,061,322.04  
  13 92,865.68 1,114,388.17  
  14 97,508.96 1,170,107.48  
  15 102,384.41 1,228,612.87  
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ทีÉดนิโฉนดเลขท ีÉ 2220 

สญัญาฉบบัลงวนัทีÉ 26 มกราคม 2554 (ตอ่สญัญาครัÊงทีÉ 2) 
การชาํระคา่เช่า (ตอ่) : ปีทีÉ บาท/เดือน บาท/ปี หมายเหต ุ
  16 107,503.63 1,290,043.53  
  17 112,878.81 1,354,545.71  
  18 118,522.75 1,422,273.00  
  19 124,448.89 1,493,386.64  
  20 130,671.33 1,568,055.97  
  21 137,204.90 1,646,458.75  
  22 144,065.15 1,728,781.78  
  23 151,268.41 1,815,220.96  
  24 158,831.83 1,905,981.97  
  25 166,773.42 2,001,281.02  
  26 175,112.09 2,101,345.02  
  27 183,867.69 2,206,412.33  
  28 193,061.07 2,316,732.87  
  29 202,714.12 2,432,569.44  
  30 212,849.82 2,554,197.82  
  รวมค่าเช่า 41,227,497.46  
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ทีÉดนิโฉนดเลขท ีÉ 3112 

สญัญาฉบบัลงวนัทีÉ 30 กรกฎาคม 2556 
สญัญาเช่า : ทีÉดิน (แกไ้ขเพิÉมเติมทัÊงฉบบั)  

   (สญัญาเช่าเดิมฉบบัลงวนัทีÉ 30 กรกฎาคม 2553) 
วนัทีÉทาํสญัญาเช่า : 30 กรกฎาคม 2556   
วนัทีÉจดทะเบียนการเช่า : 23 สิงหาคม 2556  
ผูใ้หเ้ช่า : สาํนกัทรพัยสิ์นสว่นพระมหากษัตรยิ์  
ผูเ้ช่า : บรษัิท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั 
ทรพัยสิ์นทีÉเช่า :  - ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 เลขทีÉดิน 2 เนื ÊอทีÉ 6 ไร ่34 ตารางวา หรือ 9,736 ตารางเมตร 

ตัÊงอยู่ทีÉ ถนนราชดาํร ิแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
   - อาคารสิÉงปลกูสรา้ง พื ÊนทีÉใชส้อย 85,000 ตารางเมตร  

ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี นบัถดัจากวนัครบกาํหนดระยะเวลาการก่อสรา้ง  
(สญัญาเพิÉมเติมฉบบัทีÉ 1 ระบเุป็น 1 กมุภาพนัธ ์2559 ถึง วนัทีÉ 31 มกราคม 2589) 

  เมืÉอสิ Êนสดุสญัญาเช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าไปไดอ้ีก 20 ปี  (สญัญาเพิÉมเติมฉบบัทีÉ 3 
เปลีÉยนเป็น 30 ปี โดยอัตราค่าเช่าปีทีÉ 31 - 35 คิดในอัตรารอ้ยละ 5 ของราคาประเมิน
เฉลีÉยทีÉคาํนวณได ้และปรบัคา่เช่าทกุ 5 ปี ในอตัรารอ้ยละ 3 ตอ่ปีทบตน้ทกุปี) 

วตัถปุระสงคก์ารเช่า : อาคารทีÉใชป้ระโยชนแ์บบผสมผสานเพืÉอการพาณิชย ์โดยใชเ้ป็นโรงแรม รา้นคา้ สาํนกังาน 
และทีÉพกัอาศยั หรอืใชป้ระโยชนอื์Éนใดตามแตจ่ะตกลงรว่มกนัโดยคูส่ญัญาทัÊงสองฝ่าย 

กรรมสิทธิÍในสิÉงปลกูสรา้ง : เป็นของผู้เช่าเป็นระยะเวลา 4 ปี นับตัÊงแต่วันก่อสรา้งแล้วเสร็จ เมืÉอครบกาํหนด 4 ปี 
กรรมสิทธิÍในอาคารสิÉงปลกูสรา้งจะโอนเป็นของผูใ้หเ้ช่าทนัทีโดยอัตโนมตัิ โดยค่าใชจ้่าย
ในการโอนเป็นของผูเ้ช่า 

หนา้ทีÉของผูเ้ช่า : ชาํระคา่บาํรุงรกัษาซอ่มแซมอาคารสิÉงปลกูสรา้ง คา่ประกนัภยั ภาษีโรงเรอืนและทีÉดิน 
การใหเ้ช่าช่วง : เวน้แต่เป็นการใหเ้ช่าช่วงทีÉเป็นการประกอบธุรกิจตามปกติตามลกัษณะทรพัยข์องสินทีÉเช่า

ตามสญัญานีÊ ไม่วา่ทัÊงหมดหรือบางส่วนใหเ้ช่าช่วงโดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

เงืÉอนไขการเช่า : ผูเ้ช่าตกลงจะใหเ้ช่าช่วงพื ÊนทีÉไม่เกิน 3,000 ตารางเมตร กบัสมาคมนกัเรียนเก่าเทพศิรนิทร์
ในพระบรมราชปูถมัภ ์โดยสมาคมฯ ไม่ตอ้งชาํระค่าเช่าช่วง และมีสิทธิไดร้บัพื ÊนทีÉจอดรถ
ตามกฎหมาย โดยระยะเวลาการเช่าช่วงเท่ากบัระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่า (แต่นอ้ยกว่า 1 วนั 
ซึÉงผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธิทีÉจะเป็นผูพ้ิจารณาอนุญาตต่อระยะเวลาการเช่าช่วงไดโ้ดยลาํพัง 
โดยผูเ้ช่าไม่มีสิทธิโตแ้ยง้การตอ่อายสุญัญาดงักลา่ว 

เงืÉอนไขเมืÉอสิ Êนสดุสญัญาเช่า : ผูเ้ช่าตอ้งสง่มอบทรพัยสิ์นทีÉเช่าคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพดีโดยทนัที 
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การชาํระคา่เช่า : คา่เช่าและหนงัสือคํÊาประกนัสาํหรบัระยะเวลาการก่อสรา้ง  (เอกสารแนบทา้ย 4.1) 
  ปีการ

เช่าทีÉ 
คา่เช่า หนงัสือคํÊาประกนั

  จาํนวนเงิน
(บาท) 

วนัครบกาํหนด
ชาํระ 

ค่าเช่า  
(บาท) 

วนัครบกาํหนดเปลีÉยน
หนงัสือคํÊาประกนั 

  1 16,600,000 30 กรกฎาคม 2553 58,600,000 30 กรกฎาคม 2553

  2 29,300,000 30 กรกฎาคม 2554 58,600,000 

  3 29,300,000 30 กรกฎาคม 2555 62,900,000 30 กรกฎาคม 2554 

  4 29,300,000 30 กรกฎาคม 2556 62,900,000  

  5 33,600,000 30 กรกฎาคม 2557 62,900,000  

  5.5 16,800,000 30 กรกฎาคม 2558 62,900,000  

  รวม 154,900,000    

หมายเหตุ : ขยายระยะเวลาการก่อสร้าง ตามสัญญาเช่าทีÉดินเพิÉมเติม ฉบับทีÉ 1 ลงวันทีÉ - เดือนมิถุนายน 2559 ไปอีก 1 ปี นับตัÊงแต่ 1 กุมภาพันธ์ 2559 - 31 
มกราคม 2560 รวมระยะเวลาการก่อสร้าง 6.5 ปี โดยการขยายระยะเวลาการก่อสร้างนีÊไม่ทําให้อายุการเช่าขยายออกไปแต่อย่างใด โดยระยะเวลาการเช่ายังคง
ครบกําหนดในวันทีÉ 31 มกราคม 2589 เหมือนเดิม และผูเ้ช่าตกลงชําระค่าเช่าในอัตรา "ค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่า" ข้อ 6 (1) (ข) ของสัญญานีÊ 
 
การชาํระคา่เช่า : คา่เช่าและหนงัสือคํÊาประกนัสาํหรบัระยะเวลาการก่อสรา้ง (เอกสารแนบทา้ย 4.2) 

  ปีการ
เช่าทีÉ 

ค่าเช่า หนงัสือคํÊาประกนั

   จาํนวนเงิน
(บาท) 

วนัครบกาํหนดชาํระ ค่าเช่า  
(บาท) 

วนัครบกาํหนดเปลีÉยน
หนงัสือคํÊาประกนั 

  1 33,600,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2559 67,200,000 1 กมุภาพนัธ์ 2559

  2 33,600,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2560 67,200,000 

  3 33,600,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2561 67,200,000 

  4 33,600,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2562 72,000,000 1 กมุภาพนัธ์ 2562

  5 33,600,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2563 76,800,000 1 กมุภาพนัธ์ 2563

  6 38,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2564 76,800,000 

  7 38,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2565 76,800,000 

  8 38,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2566 76,800,000 

  9 38,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2567 82,400,000 1 กมุภาพนัธ์ 2567

  10 38,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2568 88,000,000 1 กมุภาพนัธ์ 2568

  11 44,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2569 88,000,000 

  12 44,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2570 88,000,000 

  13 44,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2571 88,000,000 

  14 44,000,000.00 1 กมุภาพนัธ ์2572 94,400,000 1 กมุภาพนัธ ์2572 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า33- 

การชาํระคา่เช่า : คา่เช่าและหนงัสือคํÊาประกนัสาํหรบัระยะเวลาการก่อสรา้ง (เอกสารแนบทา้ย 4.2) 
  ปีการ

เช่าทีÉ 
ค่าเช่า หนงัสือคํÊาประกนั

   จาํนวนเงิน
(บาท) 

วนัครบกาํหนดชาํระ ค่าเช่า  
(บาท) 

วนัครบกาํหนดเปลีÉยน
หนงัสือคํÊาประกนั 

  15 44,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2573 100,800,000 1 กมุภาพนัธ์ 2573

  16 50,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2574 100,800,000 

  17 50,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2575 100,800,000 

  18 50,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2576 100,800,000 

  19 50,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2577 108,100,000 1 กมุภาพนัธ์ 2577

  20 50,400,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2578 115,400,000 1 กมุภาพนัธ์ 2578

  21 57,700,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2579 115,400,000 

  22 57,700,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2580 115,400,000 

  23 57,700,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2581 115,400,000 

  24 57,700,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2582 123,700,000 1 กมุภาพนัธ์ 2582

  25 57,700,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2583 132,000,000 1 กมุภาพนัธ์ 2583

  26 66,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2584 132,000,000 

  27 66,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2585 132,000,000 

  28 66,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2586 132,000,000 

  29 66,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2587 132,000,000 

  30 66,000,000.00 1 กมุภาพนัธ์ 2588 132,000,000 

  รวม 1,450,500,000.00   

หมายเหตุ : หนังสือคํÊาประกันค่าเช่าเป็นการคํÊาประกันกรณีผูเ้ช่าผิดนัดไม่ชําระค่าเช่าตามสัญญา (ดูรายละเอียดเพิÉมเติมในสัญญาเช่าฉบับนีÊ ข้อทีÉ 6 (8) ) 

การคาํนวณค่าเช่าในการตอ่อายสุญัญาเช่า 
1 มลูคา่โครงการโดยผูป้ระเมินราคาอิสระฝ่ายผูใ้หเ้ช่า = A
2 มลูคา่โครงการโดยผูป้ระเมินราคาอิสระฝ่ายผูเ้ช่า = B 
3 มลูคา่เฉลีÉยของโครงการ = (A+B) ÷ 2 
4 คา่เช่ารายปีสาํหรบัปีทีÉ 31 - ปีทีÉ  35 = [ (A+B) ÷ 2 ] x 5% = C 
5 คา่เช่ารายปีสาํหรบัปีทีÉ 36 - ปีทีÉ  40 = C x (1.03)5 

6 คา่เช่ารายปีสาํหรบัปีทีÉ 41 - ปีทีÉ  45 = C x (1.03)10 

7 คา่เช่ารายปีสาํหรบัปีทีÉ 46 - ปีทีÉ  50 = C x (1.03)15 
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5.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

เนืÉองจากราคาประเมินทนุทรพัย ์มีแผนประกาศใชว้นัทีÉ 1 มกราคม 2563 ตอ้งเลืÉอนออกไป 1 ปี จากเดิมประกาศราคา
ประเมินทนุทรพัยท์กุ 4 ปี เนืÉองจากตอ้งนาํราคาประเมินปรบัปรุงใหม่เสนอคณะกรรมการประเมินราคาทรพัยส์ินเพืÉอประโยชน์
แห่งรฐั ตามพระราชบญัญัติการประเมินราคาทรพัยสิ์นเพืÉอประโยชนแ์ห่งรฐั พ.ศ. 2562 ซึÉงกฎหมายจะมีผลบงัคบัใชใ้นเดือน
พฤศจิกายน 2562 ซึÉงไม่สามารถนาํราคาประเมินฉบบัใหม่เสนอเขา้สู่กระบวนการตามกฎหมายประเมินราคาทรพัยส์ิน ซึÉงตาม
บทเฉพาะกาลตามกฎหมาย สามารถใชร้าคาประเมินเดิมหลงักฎหมายมีผลไม่เกิน 2 ปี 

จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรพัยที์ÉดินในการจดทะเบียนสิทธิÍและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย์
จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชีพ.ศ. 2559-2562 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดทีÉดินกาํหนดเป็นราย
แปลงดงันี Ê 
ราคาประเมินทุนทร ัพยท์ ีÉดนิ (เนืÊอท ีÉดนิท ีÉเช ่าตามสัญญา) 
ลาํดับ
ท ีÉ โฉนดท ีÉดนิเลขท ีÉ เลขท ีÉดนิ หน้าสาํรวจ 

เน ืÊอท ีÉดนิ ราคาประเมินทุนทร ัพย ์
(ตร .วา) บาทต่อตร .วา บาท 

1 2220 3 381 236.0 465,000 109,740,000
2 3112 2 762 2,434.0 465,000 1,131,810,000

รวมเนืÊอท ีÉดนิตามเอกสารสิทธ ิÍ 2,670.0 465,000 1,241,550,000

ราคาประเมนิทนุทร ัพยโ์รงเร ือนและสิÉงปลูกสร ้าง (พืÊนท ีÉส่วนโรงแรม) 

รหสั รายการ  อายุอาคาร
(ปี) 

ค่าเสืÉอม
(%) 

พืÊนท ีÉใช ้ ราคาประเมินทุนทร ัพยส์ิÉงปลูกสร ้าง 
(ตร .ม.) RCN (บาทต่อ  ตร .ม.) DRC (บาท) 

506/2 โรงแรม ความสูงเกิน 5 ชัÊน ขึÊนไป 5 5% 55,929.44 9,050 480,853,360
526 พืÊนทีÉถนนและทางเดินรถรอบอาคาร 5 5% 1,960.00 500 931,000
529 รัÊวรอบแปลงทีÉดิน (เมตร) 5 5% 525.00 1,950 972,563

รวมราคาประเมินสิÉงปลูกสร ้าง 482,756,923
รวมราคาประเมินท ุนทร ัพยท์ ัÊงหมด 1,724,306,923 

5.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยส์ิน 
จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรพัยส์ิน พบว่ามี รูปร่าง ขนาด ทิศทาง และสภาพแวดลอ้ม ถูกตอ้งตรงตามระวางแผนทีÉ และ

หลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 
ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 2 แปลงตัÊงอยู่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั มีเนื ÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิÍ 73-1-01.0 ไร ่(73.2525 ไร ่

หรือ 29,301.0 ตารางวา) เน ืÊอท ีÉด ินท ีÉเช ่าตามสัญญา 6-2-70.0 ไร ่ หร ือ  2,670.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงทีÉดินเป็นรูป
คลา้ยสีÉเหลีÉยม มีความกวา้งทางดา้นทิศตะวนัตกติดถนนราชดาํร ิประมาณ 42.70 เมตร ดา้นทีÉลกึทีÉสดุวดัจากดา้นทิศตะวนัตก
ไปยงัทิศตะวนัออก ประมาณ 239.90 เมตร สภาพทีÉดินไดร้บัการพัฒนาถมดินแลว้ระดบัเสมอถนนทีÉผ่านดา้นหนา้ ปัจจุบนัมี
การพัฒนาเป็นโครงการมิกซย์ูส ภายใตชื้Éอโครงการ “แมกโนเลียส ์ราชดาํริ บูเลอวารด์“ ประกอบดว้ยส่วนทีÉใชป้ระโยชนเ์พืÉอ
ประกอบกิจการโรงแรมภายใตชื้Éอ “โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ” จาํนวน 171 หอ้งพกั ส่วนพกัอาศยั จาํนวน 217 หอ้ง 
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เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์จาํนวน 99 หอ้ง ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัทฯ ประเมินเฉพาะส่วนของ “โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ” 

5.1.5. อาณาเขตติดตอ่ของทีÉดิน 
ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 239.45 เมตร โรงแรมแกรนดไ์ฮแอทเอราวณั
ทิศใต ้ 239.90เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง
ทิศตะวนัออก 39.90 เมตร โรงเรยีนมาแตรเ์ดอีวิทยาลยั
ทิศตะวนัตก 42.70 เมตร ถนนราชดาํริ
 

5.1.6. สภาพแวดลอ้มทีÉมีผลกระทบต่อมลูคา่ทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดลอ้มพื ÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยส์ิน และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจและประเมินมลูคา่ สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันี Ê 

1. ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์อง
พื ÊนทีÉบรเิวณใกลเ้คียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยทีÉ มีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทีÉดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือ
โรงงานอุตสาหกรรม ทีÉก่อให้เกิดมลภาวะ อันทีÉจะส่งผลกระทบต่อมูลค่า
ทรพัยสิ์นใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํÊาท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํÊาท่วมขงั 
3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาทีÉตัÊงของโรงงานทีÉมีมลพิษต่อสิÉงแวดลอ้ม  
4. การตรวจสอบอืÉนๆ 
 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กลิÉน และเสียงอนัเนืÉองมาจาก
การตัÊงใกลโ้รงงานทีÉก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรอือยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

5.1.7. ระบบสาธารณปูโภค 

สาธารณปูโภคและสิÉงอาํนวยความสะดวกบรเิวณใกลเ้คียงประกอบดว้ย ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศพัท ์ระบบ
ระบายนํÊาเสีย และ ไฟสอ่งทาง 
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5.2. รายละเอ ียดอาคารและสิÉงปลูกสร ้าง 
5.2.1. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍอาคาร : สาํนกังานทรพัยส์ินสว่นพระมหากษัตรยิ ์

(ตามสัญญาเช่าทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 ฉบับลงวนัทีÉ 30 กรกฎาคม 2556 ระบุว่ากรรมสิทธ์จะโอนเป็น
ของสํานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ตัÊงแต่ปีทีÉ 5 เป็นต้นไป) 

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง  
(แบบ อ.1) 

 
- ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 925/2539 อนญุาตใหส้าํนกังานทรพัยสิ์นสว่นพระมหากษัตริย์
ก่อสรา้งอาคารตกึ 50 ชัÊน ชัÊนใตด้ิน 2 ชัÊน เพืÉอใชเ้ป็นพาณิชยพ์กัอาศยั สาํนกังาน และ จอดรถยนต ์
พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867 คนั พื ÊนทีÉ 4,938.00 ตารางเมตร 
ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร เมืÉอวนัทีÉ 30 พฤษภาคม 2539 (เอกสารตน้ฉบบัวนัทีÉไม่ชดัเจน) 

: - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 300/2543 (ฉบบัต่ออาย)ุ อนญุาตใหส้าํนกังานทรพัยส์ินส่วน
พระมหากษัตริย์ก่อสรา้งอาคารตึก 50 ชัÊน ชัÊนใต้ดิน 2 ชัÊนเ พืÉอใช้เป็นพาณิชย์พักอาศัย 
สาํนกังาน และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867 คนั 
พื ÊนทีÉ 4,938.00 ตารางเมตร ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร เมืÉอวนัทีÉ 21 เมษายน 2543 

ใบอนญุาตดดัแปลงอาคาร  
(แบบ ก.ท.ม.6) 

 - หนังสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 331/2556 อนุญาต
ใหส้าํนกังานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตริย ์ดดัแปลงอาคารตกึ 57 ชัÊน ชัÊนลอย 2 ชัÊน ชัÊนใตดิ้น 3 
ชัÊน เพืÉอใช้อาคารอยู่อาศัยรวม (316 หอ้ง) โรงแรม 171 ห้อง พาณิชย ์(รา้นคา้) สาํนักงาน 
ภตัตาคาร และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 107,412.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถจาํนวน 692 คนั 
พื ÊนทีÉ 3,565.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 18 ธนัวาคม 2556 

  - หนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 57/2558 อนญุาตให้
สาํนักงานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตริย ์ดัดแปลงอาคารตึก 57 ชัÊน ชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน เพืÉอใช้
อาคารอยู่อาศัยรวม (316 หอ้ง) โรงแรม 171 หอ้ง พาณิชย ์(รา้นคา้) สาํนักงาน ภัตตาคาร 
และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 106,740.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถจาํนวน 692 คัน พื ÊนทีÉ 
3,565.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 19 มิถนุายน 2558 

ใบรบัรองอาคาร  
(แบบ อ.6)  

 ขอเปิดใชอ้าคารสว่นทีÉ 1
- ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 55/2559 ออกใหเ้มืÉอวนัทีÉ 5 กรกฏาคม 2559 
ขอเปิดใชอ้าคารสว่นทีÉ 2  
- ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 10/2560 ออกใหเ้มืÉอวนัทีÉ 10 กมุภาพนัธ ์2560 
ใบรบัรองฉบับนีÊแสดงว่าสาํนักงานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตริยไ์ดด้ัดแปลงอาคารเป็นไป
อย่างถกูตอ้งตามใบอนญุาต (แบบ ก.ท.ม. 6) เลขทีÉ 57/2558 เพืÉอใชเ้ป็นตึก 57 ชัÊน ชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน 
จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใช้เป็นอยู่อาศัยรวม (316 ห้อง) โรงแรม (171 ห้อง) พาณิชย ์(รา้นค้า) 
สาํนกังาน ภตัตาคาร จอดรถยนต ์

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ
อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วนัสาํรวจ สามารถเขา้สาํรวจภายในอาคารส่วนกลางไดเ้ป็นส่วนใหญ่ สาํหรบัพื ÊนทีÉสาํนักงาน
สามารถเขา้สาํรวจไดบ้างสว่น เนืÉองจากมีผูใ้ชพื้ ÊนทีÉ  
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5.2.2. รายละเอียดโครงสรา้ง/วสัด ุและงานระบบประกอบอาคาร 
รายละเอ ียด : อาคารพักอาศัยรวม สูง 57 ชัÊน และ ชัÊนใต้ดนิ 3 ชัÊน 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 2220 และ 3112
ความสงูอาคาร : 57 ชัÊน และ ชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 27.90 X 222.50 เมตร 
พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA)  : ประมาณ 110,305.00 ตารางเมตร (ดหูมายเหตเุพิÉมเติมทา้ยตารางนีÊ)  

(สว่นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ประมาณ 88,437.03 ตารางเมตร) 
- พื ÊนทีÉสว่นโรงแรม : ประมาณ 55,929.44 ตารางเมตร 
- จาํนวนหอ้งพกั  171 หอ้ง
อายอุาคาร : ประมาณ 5 ปี
โครงสรา้งหลกั : คอนกรตีเสรมิเหลก็
หลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหลก็
ผนงั : ผนงักระจก (Curtain Wall) ผนงัเบาฉาบเรยีบทาสีหินอ่อน ไมเ้ทียม วอลเปเปอร ์ผนงัหอ้งนํÊากรุ 

 หินอ่อน กระเบื Êองเคลือบ 
พื Êน : คอนกรตีเสรมิเหลก็ พื Êนผิวปกูระเบื Êองเคลือบ ไมเ้ขา้ลิ Êน หินอ่อน กระเบื Êองแกรนิโต้ พรม
ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรยีบ ฝา้หลมุ
ระบบไฟฟ้าหลกั : ระบบไฟฟ้าหลกั ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้า เพืÉอจ่ายไปยงัตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
ประต-ูหนา้ตา่ง : ประตูบานไมว้งกบไม้ ประตบูานกระจกกรอบไมว้งกบไม ้ และ บานกระจกกรอบอลมูิเนียม

วงกบอลมิูเนียม 
หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพื Êน - ผนงัปกูระเบื Êอง กระจกเงา อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์Hand dryer

สายชาํระ อ่างอาบนํÊา ฉากกัÊนอาบนํÊา และโถแบบชกัโครก 
ระบบไฟฟ้าสาํรอง : ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง พรอ้มระบบควบคมุ ระบบแสงสวา่งฉกุเฉิน
ระบบปรบัอากาศ : - ส่วนพกัอาศยัรวมเป็นระบบปรบัอากาศแบบแยกส่วนชนิดระบายความรอ้นดว้ยนํÊา (Split 

Type Water-Cooled) โดยเครืÉองจ่ายลมเย็น (Fan Coil Unit) ติดตัÊงในแตล่ะหอ้ง 
- ส่วนโรงแรม - สาํนักงาน – พาณิชยเ์ป็นระบบปรบัอากาศโดยใชเ้ครืÉองผลิตนํÊาเย็น ชนิด
ระบายความรอ้นดว้ยนํÊา (Water Cooled Chiller ) โดยเครืÉองจ่ายลมเย็น (Fan Coil Unit / 
Air Handing Unit) ติดตัÊงในแต่ละหอ้งพกัและพืÊนทีÉใชง้านซึÉงในสว่นของระบบปรบัอากาศ
ทีÉ เป็นระบบรวมศูนย์ทีÉ ผ ลิตนํÊาเย็นจากส่วนกลางชนิดระบายความร้อนด้วยนํÊา
ประกอบดว้ยระบบท่อนํÊาเย็นและระบบท่อนํÊาระบายความรอ้นซึÉงประกอบดว้ยหอระบาย
ความรอ้น (Cooling Tower) 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสาร จาํนวน 16 ชดุ และ บนัไดเลืÉอน
ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั : ประกอบดว้ยระบบสญัญาณแจง้เหตเุพลิงไหม ้ไดแ้ก่ อปุกรณต์รวจจบัเพลิงไหม้ (Heat and 

Smoke detector) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Manual Station) ชุดแผงควบคุมย่อย และ
ติดตัÊงแผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel :FCP) และระบบส่งสัญญาณแบบกระดิÉง 
(Alarm Bell) ลาํโพงฉกุเฉิน 
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รายละเอ ียด : อาคารพักอาศัยรวม สูง 57 ชัÊน และ ชัÊนใต้ดนิ 3 ชัÊน (ต่อ) 
ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยระบบส่งนํÊาดับเพลิง ไดแ้ก่ เครืÉองสูบนํÊาดับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนํÊา

ดับเพลิง (Standpipe) สายส่งนํÊาดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํÊาดับเพลิง 
(Automatic Auto Sprinkler) พรอ้มอปุกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  
จดัใหม้ีนํÊาสาํรองเพืÉอใชใ้นการดบัเพลิงเก็บไวใ้นถงัเก็บนํÊาดบัเพลิงชัÊนใตด้ินของอาคารและถงั
เก็บนํÊาชัÊนทีÉ 26 - 28 (หอ้งเครืÉองอยู่ทีÉชัÊน 29) ซึÉงสามารถสาํรองนํÊาเพืÉอการดบัเพลิงได ้

ระบบควบคมุควนัไฟ : ใชร้ะบบอดัอากาศ (Pressurizing System) พรอ้มระบบระบายควนัออก (Smoke Exhaust System)
หนีไฟทางอากาศ : จดัใหม้ีพื ÊนทีÉหนีไฟทางอากาศจาํนวน 4 จดุ ไดแ้ก่

1. บรเิวณชัÊนทีÉ 5 – สระวา่ยนํÊาสว่นพกัอาศยั 
2. บรเิวณชัÊนทีÉ 10 - หลงัคาหอ้งจดัเลี Êยง 
3. บรเิวณชัÊนทีÉ 16 - บริเวณเหนือหลงัคาสระวา่ยนํÊา 
4. บรเิวณชัÊนทีÉ 60 

ลิฟตด์บัเพลิง : ลิฟตด์บัเพลิงจาํนวน 3 ชดุ ไดแ้ก่
- ชดุทีÉ 1 สามารถขึ Êน-ลงจากชัÊนใตดิ้น 2 – ชัÊนทีÉ 58 
- ชดุทีÉ 2 สามารถขึ Êน-ลงจากชัÊนใตดิ้น 3 – ชัÊนทีÉ 4 
- ชดุทีÉ 3 สามารถขึ Êน-ลงจากชัÊนใตดิ้น 2 – ชัÊนทีÉ 8 

ระบบสขุาภิบาล : จากการประปานครหลวงโดยจะต่อท่อจากการประปานครหลวงผ่านมิเตอร ์เพืÉอนาํนํÊามาเก็บ
ไวใ้นถงัเก็บนํÊาใตด้ิน จากนัÊนจะสบูนํÊาไปยงัถงัเก็บนํÊาชัÊนทีÉ 22 - 23 (หอ้งเครืÉองอยชูัÊน 21) ชัÊน
ทีÉ 58 และ ชัÊนทีÉ 59 แลว้จงึจ่ายลงมายงัสว่นตา่งๆ ของอาคาร 

ระบบอืÉนๆ : ประกอบด้วยระบบโทรศัพท์และระบบกระจายเสียงภายในอาคาร ระบบรักษาความ
ปลอดภยั โทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  

ทีÉจอดรถ :  ประมาณ 692 ช่องจอด

หมายเหตุ : จากการคํานวณพืÊนทีÉตามแบบแปลนอาคารทีÉได้รับจากผูม้อบหมายงาน มีพืÊนทีÉรวมประมาณ 109,964.42 ตารางเมตร ใกลเ้คียงกับพืÊนทีÉตามหนังสือ
แจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 57/2558 ซึÉงมีพืÊนทีÉอาคารประมาณ 106,740.00 ตารางเมตร พืÊนทีÉจอดรถ 3,565.00 ตารางเมตร 
รวม 110,305.00 ตารางเมตร ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครัÊงนีÊ บริษัทฯ จึงพิจารณาใช้พืÊนทีÉตามหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง เคลืÉอนยา้ย
อาคาร คือพืÊนทีÉรวม 110,305.00 ตารางเมตร  
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5.2.3. รายละเอียดหอ้งพกั หอ้งอาหาร และหอ้งประชมุสมันา 
รายละเอ ียดห ้องพัก 

ลาํดับท ีÉ ประเภทหอ้งพัก 
รายละเอ ียดห ้องพ ัก  

พืÊนท ีÉ  
(ตร .ม.) 

จาํนวน 
(หอ้ง) 

รวมพืÊนท ีÉ 
(ตร .ม.) 

 

หอ้งพักประเภท  Deluxe 
   

1 King Deluxe Room 50 75 3,750
2 King Deluxe Room City View  50 19 950
3 King Deluxe Room Park View 50 30 1,500
4 Twin Deluxe Room City View 50 8 400
5 Twin Deluxe Room Park View 50 4 200

รวมจาํนวน เฉลีÉย 50 136 6,800

 หอ้งพักประเภท  Deluxe Suite  
6 King Deluxe Suite 75 18 1,350
7 King Corner Suite 90 4 360

รวมจาํนวน เฉลีÉย 77.73 22 1,710

 หอ้งพักประเภท  Astoria Suite  
8 King One Bedroom Astoria Suite 140 10 1,400
9 King Two Bedroom Waldorf Suite 200 2 400

รวมจาํนวน เฉลีÉย 150 12 1,800

 หอ้งพักประเภท  Royal Suite   
10 King Two Bedroom Royal Suite 355 1 355

รวมจาํนวนทัÊงหมด เฉลีÉย 62.37 171 10,665
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รายละเอ ียดห ้องอาหาร   
ชืÉอหอ้งอาหาร  / 
ประเภทพืÊนท ีÉ 

 

ก่อนเกิดสถานการณ ์  
Covid-19 

(จัดแบบปกต )ิ 

ระหว่างสถานการณ ์ 
Covid – 19 

(จัดแบบ Social Distancing) 
Front Room  
• Main Dining:  60 seats 34 seats 
• Private Room:  1 x 10 seats / 1 x 6 seats 1 x10 seats / 1 x 6 seats 
• Terrace:  20 seats 20 seats 

The Brasserie 
• Main Dining:  86 seats 86 seats 
• Private Room:  1 x 10 seats 1 x 10 seats 
• Bar:  14 seats 14 seats 

Peacock 78 seats 60 seats 

Bull & Bear 
• Main Dining:  50 seats 35 seats 
• Private Room:  1 x 10 seats 1 x 10 seats 
• Bar:  20 seats 12 seats 

The Loft & Champagne Bar 
• The Loft:  71 seats 71 seats 
• Champagne Bar:  34 seat  34 seat 
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รายละเอ ียดห ้องประชุมสัมนา 

ชืÉอหอ้ง 
พื ÊนทีÉ 

(ตร.ม.) 
ขนาด 

(กวา้ง x ยาว x สงู ) 

รูปแบบการจดัหอ้งประชมุ (จาํนวนทีÉนัÉงพรอ้มเวที) 
Classroom Theater Banquet Reception Conference U-Shape H-Square 

    
Magnolia Ballroom 730 2350x28.90x8.00 330 640 330 700 42 72 102 
Magnolia I 332 11.50x28.90x8.00 165 320 160 300 42 60 66 
Magnolia II 332 11.50x28.90x8.00 165 320 160 300 42 60 66 
Yulania I 20 4.00x5.20x3.50 6 15 10 20 6 N/A N/A 
Yulania II 20 4.00x5.20x3.50 6 15 10 20 6 N/A N/A
Yulania I+II 42 8.20x5.20x3.50 15 22 20 40 12 N/A N/A
Yulania III 56 5.20x10.60x3.50 N/A N/A N/A N/A 15 N/A N/A 
Yulania IV 36 5.00x7.40x3.50 18 35 20 30 12 9 18 
Yulania V 36 5.00x7.40x3.50 18 35 20 30 12 9 18
Yulania VI 157 14.92x10.00x3.50 54 132 70 150 18 33 48
Yulania IV+V+VI 234 14.92x10.00x3.50 126 220 120 200 24 48 60 
Camellia Ballroom 490 22.30x27.30x4.90 195 352 250 300 36 54 84 
Calla Suit 260 22.80x16.80x2.80 54 110 80 200 18 24 36 

รวม 2,745  1,152 2,216 1,250 2,290 285 369 498 
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6. การวิเคราะหป์ระเมินมลูค่า 
6.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดที ีÉสุด 

การใชป้ระโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุดหมายถึง การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยส์ินทีÉมีการพัฒนาแลว้อย่าง
เหมาะสมและถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าทีÉจะลงทุน  
และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบนั ศกัยภาพในการพัฒนาของทรพัยสิ์น และการควบคุมการใช้
ประโยชนที์Éดินตามผังเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลกัษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อสิÉงแวดลอ้ม
โดยรวมแลว้ บริษัทฯ มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชน ์เพ ืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุดสาํหรบั
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูคา่นี Ê 

6.2. วิธ ีการประเมินมูลค่า 
การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชห้ลักเกณฑ์มูลค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอนและวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึÉงไดพ้ิจารณาถึงลักษณะของ
ทรพัยส์ินและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินตามเกณฑนี์Ê ไดแ้ก่ 

6.2.1. วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยติุธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอขาย
กนัในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยส์ินทีÉมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลึงกบัทรพัยสิ์นทีÉจะ
ประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบอาคาร ประโยชนใ์ช้
สอย ลกัษณะของทรพัยส์ินนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทียบกบัทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลงึกนัดว้ย 

6.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทุน คือ การคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง มลูค่า
ตลาดทีÉดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลูกสรา้งทีÉคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหักค่าเสืÉอม
ราคาของอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง ตามปัจจยัทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ สามารถ
ใชไ้ดก้บัการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑม์ลูค่า
ตลาดไดก็้ต่อเมืÉอทกุส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าจะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรือทรพัยส์ินทีÉมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั 
(Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยสิ์นประเภทนีÊในตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็น
สว่นหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 

6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง(Direct Capitalization 
Method) และวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  
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วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึÉง 
ซึÉงพิจารณารายได ้อัตราว่าง และค่าใชจ่้ายของทรพัยส์ินทีÉประเมิน และทาํการประเมินมูลค่าโดยหารรายไดสุ้ทธิดว้ยอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์ิน วิธีนี Êจะพิจารณาถึงความสมัพนัธ์
โดยตรงระหว่างอัตราผลตอบแทนรวม กับรายไดสุ้ทธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นทีÉก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวั
ทรพัยสิ์นโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มาเกีÉยวข้อง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดที้Éไดม้าจากการขายสินคา้อืÉนๆ 
นอกจากนีÊ สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัรา
คา่เช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส
เงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  
และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง อัตราคิดลดทีÉใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา
ผลตอบแทนทีÉนกัลงทนุโดยทัÉวไปพึงคาดหวงัจากการลงทนุในทรพัยส์ินประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการเงินของนกั
ลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ซึÉงควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบี Êยและภาษีเงินได ้ทัÊงนี Êยังตอ้งแสดงการคาํนวณมูลค่าสุดทา้ย (Terminal 
Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นเกีÉยวกับการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย
อา้งอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการพัฒนาสาํหรบัโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือสามารถ
เปรยีบเทียบกนัได ้รวมทัÊงการเลือกใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผูพ้ฒันาหรือผูป้ระกอบการตลอดจน
ระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบสาํหรบัสภาวะตลาดในพื ÊนทีÉ
นัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนี Êควรใชก้ับทรพัยสิ์นทีÉอยู่ระหว่าง
การพัฒนาหรือทรพัยส์ินทีÉมีศกัยภาพพอทีÉจะพัฒนาเพืÉอใหเ้ป็นทรพัยสิ์นทีÉสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินว่างเปล่า 
โครงการจดัสรรประเภทตา่งๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

6.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินในครัÊงนี Ê 

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน และใชว้ิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทน
สทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เพืÉอคิดมลูคา่ประกนัภยัอาคารสิÉงปลกูสรา้ง 
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7. การประเมินมูลค่า 
7.1.1. การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

เนืÉองจากทรพัยส์ินเป็นสิทธิการเช่า ซึÉงค่าเช่าทีÉดินของทรพัยส์ินใกลเ้คียงกบัค่าช่าตลาดของทีÉดินในทาํเลใกลเ้คียงกนั การ
ประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าโดยวิธี Profit Rent (ค่าเช่าตลาด – ค่าเช่าตามสญัญาและค่าใชจ้่ายทีÉระบุในสญัญา) จึงไม่สะทอ้น
มูลค่าสิทธิการเช่าทีÉแทจ้ริง ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัทฯ จึงพิจารณาไม่ประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทีÉดิน โดยจะประเมินมูลค่า
เฉพาะสิÉงปลกูสรา้ง เพืÉอนาํไปใชใ้นการคิดมลูคา่ประกนัภยั  

ทัÊงนี Êการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 
เป็นการประมาณการมลูคา่ตลาดของทีÉดินตามสภาพการใชป้ระโยชนท์ีÉเป็นอยู่ในปัจจบุนั รวมกบัการประมาณการมลูค่าทดแทน
สาํหรบัอาคารสิÉงปลกูสรา้งทีÉสามารถใชป้ระโยชนไ์ดค้ลา้ยคลึงกนั (Replacement) หรือทีÉเหมือนกนั (Reproduction) หกัดว้ย
ประมาณการค่าเสืÉอมราคา ซึÉงสะทอ้นถึงการเสืÉอมสภาพทางกายภาพ ความลา้สมยัอนัเป็นผลจากลกัษณะการใชป้ระโยชน ์และ
ปัจจยัแวดลอ้ม เช่น การเปลีÉยนแปลงทางกฎหมาย เป็นตน้ 

 การประเมินมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร ้างโดยวิธ ีคาํนวณมูลคา่ต้นทุนทดแทนสุทธ ิ (DRC) 

เนืÉองจากในการประเมินมลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งตามรายงานนี Ê เป็นการประเมินเพืÉอคิดมลูค่าประกนัภยั จึง
พิจารณาประเมินในกรณีกรรมสิทธิÍสมบรูณ ์ซึÉงเป็นการคิดตน้ทนุการก่อสรา้งขึ Êนใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้งต่อตารางเมตร 
จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยปี 2564 ปรบัตามดชันีวสัดกุ่อสรา้งและอา้งอิงจากราคาก่อสรา้งของ
ผูร้บัเหมาทัÉวไป หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร มลูค่าทีÉดินพรอ้มอาคารสิÉง
ปลกูสรา้งทัÊงหมดตามสภาพปัจจบุนัควรมีมลูค่าดงันี Ê 

การประเมินมูลค่าเฉพาะสิÉงปลูกสร ้าง (กรณีกรรมสิทธ ิÍสมบูรณ ์– เพ ืÉอคาํนวณมูลค่าประกันภัย) 
รายละเอ ียดสิÉงปลูกสร ้าง มูลค่าทร ัพยส์ิน  )บาท(  

 มูลค่าประกันภยั (RCN) ตามสภาพ (DRC) 
- มลูคา่อาคารสิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ ตามสภาพปัจจบุนั 
   (ประเมินเฉพาะสว่นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 

 
4,388,004,103 

 
4,146,553,291 

รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร ้าง (ตามสภาพปัจจุบัน) (ปัดเศษ) 4,388,000,000 4,146,600,000

การประเมินมูลค่าการลงทุน  (กรณีกรรมสิทธ ิÍสมบูรณ ์– เพ ืÉอคาํนวณมูลค่าประกันภัย) 
รายละเอ ียดการตกแต่ง  มูลค่าการลงทุน  

 มูลค่าทดแทนใหม่ (RCN) ตามสภาพ (DRC)
ประมาณการมลูคา่งานตกแต่งอาคารและอปุกรณ ์  
- พื ÊนทีÉสว่นโรงแรม 342,000,000 256,500,000 
- พื ÊนทีÉเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์ 79,200,000 59,400,000 

รวมมูลค่าการลงทุนท ัÊงหมด (ปัดเศษ) 421,200,000 315,900,000
หมายเหตุ – ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ตามเอกสารประกอบ ก. 
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7.1.2. การประเมินมลูคา่โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

 สมมตฐิานด้านรายได้ 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าเป็นทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งภายใตชื้Éอ“โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ” จาํนวน 171 หอ้งพกั
สาํหรบัอตัราคา่หอ้งพกัประกอบการประเมินมลูคา่ บรษัิทฯ พิจารณาอตัราคา่เช่าหอ้งพกัเฉลีÉย (ADR) มีรายละเอียดดงันี Ê 

อัตราค่าหอ้งพ ัก 

การวิเคราะหอ์ตัราคา่เช่าหอ้งพกัและอตัราการเช่า 

รายละเอียดจากงบการเงินปี 2561 (สิงหาคม – ธนัวาคม) ถึงมิถนุายน 2565 ดงันี Ê 

รายละเอ ียด / ปี พ .ศ. 2561 (ส.ค.-ธ .ค.) 2562 2563 2564 มิถุนายน 2565 
2563 153 365 366 365 181 
จาํนวนหอ้งพกั 171 171 171 171 171 
จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได ้ 26,163 62,415 62,586 62,415 30,951 
จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั 10,860 34,293 8,393 5,760 9,768 
อตัราการเขา้พกั (%) 41.5% 55.0% 13.4% 9.23% 31.56% 
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 9,410 9,967 10,900 9,159 9,095

จากตารางขา้งตน้อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (Average Daily Rate – ADR) ประมาณ 9,159 – 10,900 บาท/หอ้ง/คืน อตัรา
การเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) 9.23% - 55% ซึÉงในปี 2563 และ 2564 อตัราเขา้พกัลดลงเนืÉองจากไดร้บัผลกระทบจาก
สถานการณไ์วรสั Covid – 19 ระบาดทัÉวโลก ไม่มีนกัท่องเทีÉยวจากต่างประเทศ แตใ่นปี 2563 รฐับาลมีการผ่อนคลายมาตรการ
การควบคุมไดจ้ัดใหมี้โครงการต่างๆ เพืÉอสนับสนุนใหมี้การท่องเทีÉยวและประชุมสมันาภายในประเทศ ซึÉงผูบ้ริหารโรงแรมมี
นโยบายรกัษาอัตราค่าห้องพักในอัตราเดิม ในปี 2563 อัตราค่าห้องพักจึงเพิÉมขึ Êนเล็กน้อยแต่ปี 2564 อัตราเข้าพักลดลง 
เนืÉองจากมีการแพรร่ะบาดของไวรสั Covid-19 ระลอกใหม่ ทาํใหอ้ัตราการเขา้พักและอัตราค่าหอ้งพักลดลงมากว่าปี 2563 
สาํหรบัในปี 2565 รฐับาลประกาศผ่อนคลายมาตรการลอ็คดาวนแ์ละเปิดประเทศทาํใหอ้ตัราการเช่าเพิÉมขึ Êน แตค่่าหอ้งพกัเฉลีÉย
ไดล้ดลงเล็กนอ้ย อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ประมาณการว่าอัตราการเช่าและอัตราค่าหอ้งพักเฉลีÉยจะปรบัตัวเพิÉมขึ Êนในปีต่อไป 
เนืÉองจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของไวรสั Covid – 19 จะคอ่ยๆดีขึ Êนอย่างตอ่เนืÉองจนเป็นปกติในทีÉสดุ 

ดงันัÊน ในการประเมินครัÊงนี Ê จงึพิจารณาใชอ้ตัราการเขา้พกัเฉลีÉยปี 2564 ถึงสิ Êนสดุประมาณการดงันี Ê 
รายละเอ ียด / ปี พ .ศ. 2565 2566 2567 2568 เป็นต้นไป 

อตัราการเขา้พกั (%) 32.00% 56.00% 80.00% 80.00% 
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย-ADR (บาท/หอ้ง/คืน) 9,100 9,737 10,058  10,390
อตัราการปรบัเพิÉมคา่หอ้งพกั (%) - 7.00% 3.30% 3.30% 
หมายเหต ุ อา้งอิง มิ.ย.2565 อา้งอิงประมาณการ

จากผูม้อบหมายงาน 
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รายได้จากค่าอาหารและเคร ืÉองดืÉม  

บรษัิทฯ อา้งอิงตามงบการเงินปี 2561 – 2565 ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน โดยคาํนวณเป็นสดัสว่นตอ่รายไดค้า่หอ้งพกั 
โดยรายไดค้่าอาหารและเครืÉองดืÉม คิดรวมเป็น 137.00% ของรายไดค้่าหอ้งพกั เนืÉองจากโรงแรมทรพัยสิ์นมีจาํนวนหอ้งอาหาร 
และหอ้งประชมุสมันามาก (ดรูายละเอียดในขอ้ 5.3.2) ทาํใหร้ายไดจ้ากแผนกอาหารและเครืÉองดืÉมจึงเป็นรายไดห้ลกัอีกแผนกหนึÉง
นอกเหนือจากรายไดจ้ากคา่หอ้ง 

รายได้จากการดาํเนินงานอืÉน  ๆ   

รายไดจ้ากการดาํเนินงานอืÉน ๆ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากแผนกอืÉน ๆ เช่น แผนกซักรีด แผนกสปา และ รายไดอื้Éน ๆ  
บริษัทฯ อา้งอิงตามงบการเงินปี 2561 – 2565 ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน โดยคาํนวณเป็นสดัส่วนต่อรายไดค้่าหอ้งพกั โดย
รายไดจ้ากการดาํเนินงานจากแผนกอืÉน ๆ และรายไดอ้ืÉนๆ คิดรวมเป็น 6.20% ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

 สมมตฐิานด้านต้นท ุนขายและค่าใช ้จ่าย 
ต้นท ุนขายของแผนกรายได้ (Cost of Good Sold) 

ประกอบด้วยต้นทุนทางตรง เช่น ต้นทุนค่าห้องพัก (เงินเดือน ค่าแรง และสวัสดิการพนักงาน) ต้นทุนค่าอาหารและ
เครืÉองดืÉม ตน้ทนุค่าวสัดสิุ Êนเปลืองภายในหอ้งพกั ตน้ทนุของแผนกอืÉน ๆ โดยคาํนวณเป็นสดัส่วนต่อรายไดข้องแต่ละแผนก ยกเวน้
เงินเดือนและสวสัดิการพนักงานของแต่ละแผนก อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จริงตามระบุในงบการเงิน โดยทรพัยสิ์นไดด้าํเนิน
กิจการตัÊงแต่ปี 2561 ผลการดาํเนินงานเติบโตเป็นปกติถึงปี 2562 แต่ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของไวรสั 
Covid-19 ในปี 2563-2564 ทาํให้มีการปรบัเปลีÉยนนโยบายการจา้งงานโดยมีการลดจาํนวนพนักงาน อัตราเงินเดือนและ
ค่าจา้ง ทาํใหอ้ตัราเงินเดือนเฉลีÉยลดลง อย่างไรก็ตามในปี 2565 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดลดนอ้ยลงจึงมีนโยบายปรบัอตัรา
เงินเดือนและเพิÉมจาํนวนพนกังานอยู่ในอตัราใกลเ้คียงในปีปกติ(ก่อนเกิดการแพรร่ะบาด) บรษัิทฯ จึงประมาณการเป็นจาํนวน
เงินตามอตัราเงินเดือนปัจจบุนั แลว้ปรบัเพิÉมทกุปีโดยพิจารณาปรบัเพิÉมจากอตัราเงินเดือนปีก่อนหนา้ในอตัราการปรบัเพิÉมตาม
ตลาดทัÉวไป (ดรูายละเอียดจากตารางประมาณการเงินเดือนและคา่จา้ง , จาํนวนพนกังาน) 
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 ทัÊงนี Êตน้ทนุขายของแผนกรายไดร้วมทกุแผนกคิดเป็น 61.03% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

ประมาณการเงนิเดอืนและค่าจ้าง (Salary and wages) 
รายละเอ ียดการจ้างงาน 

 และจาํนวนพนักงาน 
อ ัตราเงนิเดอืนและค่าจ้างเฉลีÉย (บาท/คน/เดอืน) 

2561 2562 2563 2564 มิถุนายน 
2565 

2566 
(ประมาณการ) 

2567 
เป็นต้นไป 

แผนกหอ้งพกั  32,590   38,127  24,035  21,657 32,000 32,960  33,949 
จาํนวนพนกังาน (คน) 78 85 78 67 71 76 81 

แผนกอาหารและเครืÉองดืÉม 25,457 30,570 19,213 31,180 48,000 49,440 50,923 
จาํนวนพนกังาน (คน) 182 191 168 153 167 177 186 

แผนกอืÉน ๆ  43,024   46,167  30,870  25,737 42,000 43,260  44,558 
จาํนวนพนกังาน (คน) 9 10 8 8 8 8 8 

แผนกดาํเนินงานทัÉวไป  74,164   81,061  59,911  53,277 73,000 75,190  77,446 
จาํนวนพนกังาน (คน) 98 102 93 91 83 83 83 

อตัราเงินเดือนเฉลีÉย  40,410 45,901 31,473 35,347 50,708 51,868 53,089 
จาํนวนพนกังานรวม (คน) 367 388 347 319 329 344 358 
อตัราการปรบัเพิÉม  13.59% -31.43% 12.31% 43.46% 3.00%  3.00% 

อัตราเงินเดือนและค่าจ้างขา้งตน้ได้รวมสวัสดิการและผลประโยชน์พนักงานแลว้ และเนืÉองจากอัตราการปรบัเพิÉม
เงินเดือนและค่าจา้งขา้งตน้ยงัไม่คงทีÉและอยู่ภายใตส้ถานการณไ์ม่ปกติบริษัทฯ จึงอา้งอิงอตัราการปรบัเพิÉมเงินเดือนตามอัตรา
ตลาดทัÉวไป  

ค่าใช ้จ่ายจากการดาํเนินงาน  

ค่าใช้จ่ายรวมในการดาํเนินงาน หมายถึง  เงินเดือน ค่าแรงและสวัสดิการพนักงาน ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานทัÉวไป  
ค่าใชจ่้ายดา้นเทคโนโลยีและการสืÉอสาร ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบาํรุง ค่าสาธารณูปโภค และ ค่า 
License Fee ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานขา้งตน้ (ยกเวน้ค่า License Fee) บริษัทฯ อา้งอิงตามงบการเงินปี 2561 – 2563 ทีÉไดร้บั
จากผูม้อบหมายงาน โดยคาํนวณเป็นสดัสว่นตอ่รายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  

สาํหรบัค่า License fee อา้งอิงตาม Management  Agreement ฉบับลงวันทีÉ 1 มีนาคม 2555  ระหว่างบริษัท แมกโนเลีย 
ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกัด (Owner) กับ บริษัท เอชแอลที วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย อินเตอรเ์นชัÉนแนล แมเนจเมน้ท ์คอรป์อเรชัÉน 
จาํกัด (Hilton) ระบุไวว้่า ปีทีÉ 1-3 ปีละ 2% ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป ปีละ 2.25% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ซึÉงในการประเมินครัÊงนี Ê
เป็นปีทีÉ 4 ของการดาํเนินงาน คา่ License fee จงึเป็นอตัรา 2.25%  



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า48- 

ในส่วนของค่าสาธารณูปโภค ในปี 2564 – 2567 อ้างอิงตามงบการเงินโดยคาํนวณเป็นสัดส่วนต่อรายได้รวมจากการ
ดาํเนินงาน และตัÊงแต่ปี 2568 เป็นตน้ไป อตัราการเขา้พกัคงทีÉ จะมีปริมาณการใชส้าธารณูปโภคค่อนขา้งคงทีÉดว้ยเช่นกนั ดงันัÊนจึง
อา้งอิงอตัราการปรบัเพิÉมคา่สาธารณปูโภคตามงบการเงินซึÉงมีอตัราเฉลีÉยปีละประมาณ 1% จากปีก่อนหนา้  

ในส่วนของเงินเดือนและสวสัดิการพนกังาน อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จริงตามระบุในงบการเงิน (ดูรายละเอียดในหวัขอ้
ตน้ทนุขายแผนกรายได)้  ทัÊงนี Êคา่ใชจ้่ายจากการดาํเนินงานรวมทัÊงหมด คิดเป็น 26.78% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  

ค่าใช ้จ่ายคงท ีÉ (Fixed Charge) 

ค่าใชจ่้ายคงทีÉ หมายถึง  ค่า Management fee ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ค่าเช่าทีÉดิน ค่าประกนัภยั และ สาํรองปรบัปรุง
อาคารและอปุกรณ ์(FF & E) รวมคา่ใชจ้่ายคงทีÉทัÊงหมด ประมาณ 9.83% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน รายละเอียดดงันี Ê 

ค่า Management fee อ้างอิงตาม  Management Agreement  ซึÉ งกําหนดไว้เป็นสัดส่วนต่อกําไรเบื Êองต้น  (Gross 
Operating Profit หรอื GOP)  ดงันี Ê 

7% สาํหรบักรณีทีÉ GOP นอ้ยกวา่ 30% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
8%  สาํหรบักรณีทีÉ GOP มากกวา่หรอืเท่ากบั 30% แตน่อ้ยกวา่ 40% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
9% สาํหรบักรณีทีÉ GOP มากกวา่หรอืเท่ากบั 40% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง อา้งอิงตามหลักเกณฑก์ารคาํนวณตามหนังสือแจง้การประเมินภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง 
(ภ.ด.ส. 6) และแบบการคาํนวณภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง (ภ.ด.ส. 7) ของสาํนกังานเขตปทมุวนั โดยในปี 2564 ไดร้บัสว่นลดภาษี 
(ตามมาตรา 55) 90% สาํหรบัการคาํนวณภาษีทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งปี 2565 มีดงันี Ê 

ทรพัยส์ิน 
ปี 2564 (บาท) ปี 2565 ปี 2566

ก่อนหกัสว่นลด หลงัหกัสว่นลด 90% บาท เป็นตน้ไป 
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 388,960.00 38,896.00 388,960.00 
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 3,107,317.89 310,731.79 3,107,317.89 
สิÉงปลกูสรา้ง 2,822,486.13 282,248.61 2,789,751.90 
รวมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 6,318,764.02 631,876.40 6,286,029.79 
พื ÊนทีÉอาคารรวม (ตร.ม.) 110,305.00 110,305.00 110,305.00  
ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง เฉลีÉย (บาท/ตร.ม.) 5.76 56.99  
พื ÊนทีÉเฉพาะส่วนโรงแรม (ตร.ม.) 55,929.44 55,929.44  
รวมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งเฉพาะส่วนโรงแรม (บาท) 322,153.57 3,187,290.93 ปรบัเพิÉม 1% 

สาํหรบัในปี 2565 บรษัิทฯ ไม่ไดร้บัสาํเนาหนงัสือแจง้การประเมินภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง จึงประมาณการอตัราการปรบั
เพิÉมค่าทีÉดินของราคาทนุทรพัยที์Éดิน กรมธนารกัษ์ ในอตัรา 10% ทกุ 4 ปี สาํหรบัอตัราการปรบัเพิÉมมลูค่าสิÉงปลกูสรา้งอา้งอิงตาม
ดชันีค่าก่อสรา้งของกระทรวงพาณิชย ์(ดชันีรวม) โดยในระยะเวลา 10 ปี ทีÉผ่านมา ค่าก่อสรา้งมีทัÊงเพิÉมขึ Êนและลดลง แต่โดยเฉลีÉย
แลว้เพิÉมขึ Êนปีละ 0.5% แลว้ทาํการหกัค่าเสืÉอมสภาพอาคารสิÉงปลกูสรา้งตามหลกัเกณฑข์องกรมธนารกัษ์ คาํนวณแลว้ไดอ้ตัราการ
ปรบัเพิÉมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 1% ของอตัราภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งปี 2565 เป็นตน้ไป 
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คา่ประกนัภยั อา้งอิงตามงบการเงินปี 2564 ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน เบี Êยประกนัภยัรวม 4,529,šśš.- บาท ปีต่อไปปรบั
เพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.03% 

สาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(FF&E) อา้งอิงตาม Management Agreement ระบไุวด้งันี Ê 

ปีทีÉ 1 , 2 และ 3 ปีละ  2% , 3% และ 4%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป ปีละ          5%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  
ซึÉงในการประเมินครัÊงนี Êเป็นปีทีÉ 5 ของการดาํเนินงาน สาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ (FF&E)  จงึเป็นอตัราปีละ 5% 

ค่าเช่าทีÉดิน อา้งอิงตามสัญญาเช่าทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 ลงวันทีÉ 26 มกราคม 2554 และโฉนดเลขทีÉ 3112 ลงวันทีÉ 30 
กรกฏาคม 2556 โดยแบง่คา่เช่าเฉพาะสว่นของโรงแรม เนื ÊอทีÉ 55,929.44 ตารางเมตร และนบัรอบระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 ซึÉงมีระยะเวลาคงเหลือ 22.25 ปี  

รอบระยะ 
เวลา 1 ปี  

ระยะเวลา
เช ่าคงเหลือ  

ค่าเช ่า 
คงเหลือ 

ค่าเช ่าแบ่งส่วนตามพืÊนท ีÉ (บาท/ปี) 
MRB Residential Public Area โรงแรม WA 

(ปี) (บาท/ปี) 9,130.01 ตร .ม. 15,466.72 ตร .ม. 29,778.83 ตร .ม. 55,929.44 ตร .ม.
1 ต.ค.-31 ธ.ค.65 0.25 9,818,288 812,666 1,376,698 2,650,624 4,978,300
1 ม.ค.-31 ธ.ค.66 1.25 39,316,810 3,254,276 5,512,915 10,614,284 19,935,335 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.67 2.25 39,362,650 3,258,070 5,519,343 10,626,659 19,958,578
1 ม.ค.-31 ธ.ค.68 3.25 39,410,783 3,262,054 5,526,092 10,639,654 19,982,984
1 ม.ค.-31 ธ.ค.69 4.25 44,594,655 3,691,126 6,252,963 12,039,134 22,611,433
1 ม.ค.-31 ธ.ค.70 5.25 45,114,388 3,734,145 6,325,838 12,179,445 22,874,960
1 ม.ค.-31 ธ.ค.71 6.25 45,170,107 3,738,756 6,333,651 12,194,488 22,903,212
1 ม.ค.-31 ธ.ค.72 7.25 45,228,613 3,743,599 6,341,855 12,210,282 22,932,877 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.73 8.25 45,290,044 3,748,684 6,350,468 12,226,866 22,964,025
1 ม.ค.-31 ธ.ค.74 9.25 51,221,212 4,239,610 7,182,124 13,828,093 25,971,386
1 ม.ค.-31 ธ.ค.75 10.25 51,822,273 4,289,360 7,266,403 13,990,360 26,276,150
1 ม.ค.-31 ธ.ค.76 11.25 51,893,387 4,295,246 7,276,374 14,009,558 26,312,208
1 ม.ค.-31 ธ.ค.77 12.25 51,968,056 4,301,427 7,286,844 14,029,717 26,350,068
1 ม.ค.-31 ธ.ค.78 13.25 52,046,459 4,307,916 7,297,838 14,050,883 26,389,822 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.79 14.25 58,820,448 4,868,603 8,247,672 15,879,644 29,824,530
1 ม.ค.-31 ธ.ค.80 15.25 59,515,221 4,926,110 8,345,091 16,067,210 30,176,810
1 ม.ค.-31 ธ.ค.81 16.25 59,605,982 4,933,622 8,357,817 16,091,713 30,222,829
1 ม.ค.-31 ธ.ค.82 17.25 59,701,281 4,941,510 8,371,180 16,117,441 30,271,150
1 ม.ค.-31 ธ.ค.83 18.25 59,801,345 4,949,793 8,385,211 16,144,455 30,321,887
1 ม.ค.-31 ธ.ค.84 19.25 67,514,746 5,588,235 9,466,766 18,226,827 34,232,917 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.85 20.25 68,316,733 5,654,616 9,579,219 18,443,338 34,639,560
1 ม.ค.-31 ธ.ค.86 21.25 68,432,569 5,664,204 9,595,462 18,474,610 34,698,294
1 ม.ค.-31 ธ.ค.87 22.25 68,554,198 5,674,271 9,612,516 18,507,446 34,759,965

รวม 22.25 1,182,520,248 97,877,899 165,810,340 319,242,731 599,589,278 
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 ระยะเวลาประมาณการ  

- การประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2565 ประมาณการตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ 22.25 ปี นับตัÊงแต่วนัทีÉ 1 
ตลุาคม 2565 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2587 โดยปี 2565 มีระยะเวลาคงเหลือ 0.25 ปี 

- การประเมินมลูค่าซื Êอคืน ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2569 ถึงวนัทีÉ 
31 ธนัวาคม 2587 

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดในการวิเคราะหส์่วนลดกระแสเงินสด ทีÉไดร้วมถึงตน้ทุนทางการเงินและความเสีÉยงแลว้ กระแสเงินสดสทุธิ
เป็นการเทียบกบัอตัราสว่นลดจากหลกัฐานทางตลาดของโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทท์ัÉวไป (สิทธิการเช่า) อยู่ระหวา่งประมาณ 
11%–13% แต่เนืÉองจากทรพัยส์ินตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉดีกว่าโรงแรมอืÉนๆ สภาพโรงแรมใหม่กว่า แต่อตัราค่าหอ้งพกัใกลเ้คียงกบัโรงแรม
อืÉนทีÉอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั บริษัทฯ จึงพิจารณาใชอ้ตัราส่วนลด 10% เพืÉอวิเคราะหส์่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash 
Flow) และมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value หรอื NPV) 

ทัÊงนี Êหากพิจารณาอัตราผลตอบแทนตลาดของโรงแรมและเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์ในตลาดหลกัทรพัยเ์มืÉอปี 2560 - 2562 
(ก่อนเกิดสถานการณ์แพร่ระบาดของไวรสั Covid – 19) ประมาณ 6% - 7.9% แต่เนืÉองจากทรพัยส์ินเป็นสิทธิการเช่าระยะยาว 
ดงันัÊนอาจมีความเสีÉยงจากสถานการณ์ทีÉไม่สามารถควบคุมไดม้ากระทบการดาํเนินงาน จึงควรปรบัเพิÉมความเสีÉยงดงักล่าวใน
อตัราใกลเ้คียงกบัอตัราการเติบโตของกาํไรสทุธิจากการถือครองทรพัยสิ์นระยะยาว (NOI Growth) ซึÉงเฉลีÉยประมาณ 4.09% รวม
เป็นอตัราคิดลดประมาณ 10.09% - 11.99% ดงันัÊนอตัราคิดลด 10% สาํหรบัการประเมินนีÊ จงึเป็นอตัราทีÉทาํใหม้ลูค่าปัจจบุนัสทุธิ 
(NPV) สะทอ้นมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นแลว้ 

 ทรัสตเ์พ ืÉอการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพยท์ ีÉม ีข ้อกาํหนดขายคืน  (REIT buy-back)  
หลักเกณฑ  ์REIT buy-back ท ีÉลงท ุนใน  Leasehold 

สาํนักงาน ก.ล.ต. ได้ออกหลักเกณฑ์เพืÉอช่วยเหลือผู้ประกอบการทีÉประสบปัญหาขาดสภาพคล่องอันเนืÉองมาจาก
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) สามารถนาํอสงัหารมิทรพัยข์องกิจการมาระดมทนุผ่า
นทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) โดยลงทุนในกรรมสิทธิÍ (Freehold) ทีÉมีขอ้ตกลงทีÉจะซื Êอทรพัยส์ินคืนเพืÉอรกัษา
ความเป็นเจา้ของในทรพัยสิ์นเมืÉอสถานการณดี์ขึ Êนได ้หรอืทีÉเรยีกวา่ REIT buy-back มีผลใชบ้งัคบัเมืÉอวนัทีÉ 1 กมุภาพนัธ ์2564  

ทัÊงนี Êสาํนักงาน ก.ล.ต. ไดเ้พิÉมความยืดหยุ่นในการระดมทุนผ่าน REIT buy-back โดยไดมี้การปรบัปรุงหลกัเกณฑใ์ห้
ครอบคลมุถึงการลงทุนในสิทธิการเช่า (Leasehold) ดว้ย โดยคู่สญัญาระหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัยแ์บบถือครองสิทธิการ
เช่า (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) กบั REIT (ในฐานะผูเ้ช่า) สามารถทาํขอ้ตกลงใหส้ิทธิฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงในการบอกเลิกสญัญาภายในวนั
เวลาและเงืÉอนไขทีÉกาํหนดไวล้่วงหนา้ และให ้REIT มีสิทธิไดร้บัค่าชดเชยเมืÉอมีการใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าตามเงืÉอนไข  โดย
หลกัเกณฑ ์REIT buy-back ทีÉลงทนุใน Leasehold จะเป็นไปในแนวทางเดียวกบัการลงทนุใน Freehold ไดแ้ก่ การจดัตัÊง REIT 
buy-back รูปแบบของขอ้ตกลงต่าง ๆ ขอ้กาํหนดเกีÉยวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละการจดัหาผลประโยชน ์และการเปิดเผยขอ้มูล 
โดยหลกัเกณฑท์ีÉปรบัปรุงแลว้จะมีผลบงัคบัใชต้ัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2564 เป็นตน้ไป (รูปแบบการระดมทุนผ่าน REIT buy-
back โดยสังเขปแสดงตามภาพหน้าถัดไป) 
ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) (https://www.sec.or.th/TH/Pages/News_Detail.aspx?SECID=9047) 
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รูปแบบการระดมทนุผ่าน REIT buy-back โดยสงัเขป

          
ทีÉมา : สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) (https://www.sec.or.th/TH/Pages/News_Detail.aspx?SECID=9047) 
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การประเมินมูลค่าการซ ืÊอคืน  

เนืÉองจากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นครัÊงนี Êเป็นการประเมินเพืÉอการจัดตัÊงกองทรสัตข์อง บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์
แมเนจเมน้ท ์จาํกัด (ผูม้อบหมายงาน) ซึÉงเป็นกองทรสัตแ์บบทีÉมีขอ้กาํหนดขายคืนทรพัยสิ์น (REIT buy-back) โดยเจา้ของ
อสงัหาริมทรพัยส์ามารถทาํขอ้ตกลงทีÉจะซื Êอคืนจาก REIT ภายใตเ้งืÉอนไขและราคาทีÉตกลงไวล้่วงหนา้ ทัÊงนี Êผูม้อบหมายงาน
กาํหนดวนัทีÉคาดว่าจะซื Êอคืนทรพัยสิ์น ณ สิ ÊนปีทีÉ 3 (ปี พ.ศ. 2568) บริษัทฯ จึงพิจารณาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ณ วันทีÉ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2568 โดยวิธีรายได้ (Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Method) สมมติฐานในการประเมินอา้งอิงจากขอ้มูลตลาดของทรพัยสิ์นจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
(วนัทีÉประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน) และประมาณการรายไดแ้ละคา่ใชจ่้ายทีÉจะเกิดขึ Êนในอนาคต ตามทีÉระบไุวแ้ลว้ขา้งตน้  
สรุปมูลค่าทร ัพยส์ิน โดยวิธ ีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ท ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  
(Discount Cash Flow) 

มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 
ณ วันทีÉ  1 ตุลาคม 2565 
ระยะเช่าคงเหลือ  22.25 ปี 

มูลค่าซืÊอคืนทรัพยส์ิน (บาท) 
ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2568 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ  19.00 ปี 
- 
 

สิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง  
"โรงแรม วอลดอลฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ"

2,971,544,344 3,314,503,210 

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 2,972,000,000 3,315,000,000  
หมายเหตุ - ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า53- 

8. มูลค่าทร ัพยส์ิน 
มลูคา่ทรพัยส์ินทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางตอ่ไปนีÊ 

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (DCF)  
สาํหรบักาํหนดมลูคา่ทรพัยส์ินตามสภาพปัจจบุนั และมลูคา่ซื Êอคืนทรพัยสิ์น ดงันี Ê 

 มลูคา่ทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั ณ วนัทีÉ 1 ตลุาคม 2565 
(วนัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 22.25 ปี : 2,972,000,000.-บาท    

(-สองพนัเกา้รอ้ยเจ็ดสิบสองลา้นบาทถว้น-) 

 มลูคา่ซื Êอคืนทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 31 ตลุาคม 2568  
ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.00 ปี 

: 3,315,000,000.-บาท    
(-สามพนัสามรอ้ยสิบหา้ลา้นบาทถว้น-) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม่ (RCN)  
(เฉพาะสว่นทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) สาํหรบัคิดมลูคา่ประกนัภยั 

:
มลูคา่อาคารสิÉงปลกูสรา้ง (ไม่รวมมลูคา่การลงทนุ) 
4,388,000,000.- บาท   
(-สีÉพนัสามรอ้ยแปดสิบแปดลา้นสามแสนบาทถว้น-) 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั มีความเห็นว่า มลูคา่ตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตข้อ้จาํกดัและ
ขอบเขตความรบัผิดชอบ (หัวขอ้ 2.7) ควรมีมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) โดยการคาํนวณมูลค่า
ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ตามสภาพปัจจบุนั มีรายละเอียดดงันี Ê 

มูลค่าสิทธ ิการเช่าทร ัพยส์ิน  ณ วันท ีÉ 1 ตุลาคม 2565 
(วันท ีÉกองทร ัสตเ์ข ้าลงท ุน) ระยะเวลาเช่าคงเหลือ  22.25 ปี : 2,972,000,000.-บาท     

(-สองพันเก้าร ้อยเจด็สิบสองล้านบาทถ้วน-) 
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