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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)
 - ขอ้มลูเปรยีบเทียบ (เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท)์ 
 - 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  
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 เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์“แมกโนเลียส ์ราชดาํร ิบเูลอวารด์” (MRB) 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 ประเมินเฉพาะส่วนเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์
จาํนวน 99 หอ้งพื ÊนทีÉรวมประมาณ 9,051.29 ตารางเมตร 

รายละเอ ียดเอกสาร
สิทธ ิท ีÉดนิ  

: - โฉนดเลขทีÉ 2220 เลขทีÉดิน 3 หนา้สาํรวจ 381 เนื ÊอทีÉดินทีÉเช่า (บางส่วน) 0-2-36.0 ไร่ (236.0 
ตารางวา)  

- และ โฉนดเลขทีÉ 3112 เลขทีÉดิน 2 หนา้สาํรวจ 762 เนื ÊอทีÉดิน (ทัÊงแปลง) 6-0-34.0 ไร ่(2,434.0 
ตารางวา)  

- รวมเนื ÊอทีÉดินทีÉเช่า 6-2-70.0 ไร ่(2,670.0 ตารางวา)  
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 จาํกัด (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
วัตถุประสงคใ์ห้ประเมินถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม 2587 จึงคงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 
22.25 ปี 
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ภาระผูกพ ันการ
จาํนอง 

 
- โฉนดเลขทีÉ 2220 ไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 
- โฉนดเลขทีÉ 3112 ไม่สามารถตรวจสอบได ้(ณ วนัสาํรวจ บริษัทฯไม่สามารถตรวจสอบสาํเนา

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

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ “ พื ÊนทีÉสีแดง (พ.5-2) ” ซึÉงกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชนที์Éดินประเภทพาณิชยกรรม 
ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 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 ์
ใบอนุญาตก่อสร ้าง
อาคารดัดแปลงอาคาร
และแบบก่อสร ้าง 

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

- ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 300/2543 (แบบ อ.1) อนุญาตให้สาํนักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ก่อสรา้งอาคารตึก 50 ชัÊน  ชัÊนใต้ดิน 2 ชัÊน  เพืÉอใช้เป็นพาณิชย์ พักอาศัย 
สาํนกังาน จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867คนั พื ÊนทีÉ
จอดรถ 4,938.00 ตารางเมตร ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร  เมืÉอวนัทีÉ 21 เมษายน 2543 

- หนังสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 331/2556 อนุญาตให้
สาํนกังานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตรยิ ์ดดัแปลงอาคารตกึ 57 ชัÊน ชัÊนลอย 2 ชัÊน ชัÊนใตดิ้น 3 ชัÊน 
เพืÉอใชอ้าคารอยู่อาศยัรวม (316 หอ้ง) โรงแรม 171 หอ้ง พาณิชย ์(รา้นคา้) สาํนกังาน ภตัตาคาร 
และ จอดรถยนต์ พื ÊนทีÉ 107,412.00 ตารางเมตร ทางเข้าออกของรถ จํานวน 692 คัน 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  VP095/2022 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 
บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2565 (วนัทีÉ
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 

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 มลูค่าเป็นตวัเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขายกัน
ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผูซื้ Êอผูข้ายไม่มีผลประโยชน์
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. ภาพรวมตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนท  ์
ตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนทใ์นกรุงเทพมหานครนัÊนพึÉงพาลูกคา้ทีÉมาพักทัÊงระยะสัÊนและระยะยาว นบัตัÊงแต่มีมาตรการ

จาํกดัการเดินทางซึÉงเป็นผลจากโควิด-19 ความตอ้งการเขา้พกัอาศยัระยะสัÊนลดลงอย่างรวดเรว็ เนืÉองจากการท่องเทีÉยวทัÉวโลก
หยุดชะงกั และภายใตส้ถานการณด์งักล่าว เซอรวิ์สอพารท์เมนทใ์หเ้ช่าจึงมีแนวโนม้ทีÉจะมุ่งเนน้ไปทีÉชาวต่างชาติทีÉทาํงานใน
ประเทศซึÉงพกัอาศยัระยะยาวเพืÉอปรบัตวัใหเ้ขา้กบัสภาวะตลาดใหม่ทีÉเกิดขึ Êน ทัÊงนี Êไม่ใช่ครัÊงแรกทีÉตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนทต์อ้ง
ปรบัตวัใหเ้ขา้กบัความตอ้งการของตลาดทีÉเปลีÉยนแปลงไป 

ทีÉผ่านมาการเติบโตแบบทวีคณูของอตุสาหกรรมการท่องเทีÉยวของประเทศไทยจากจาํนวนนกัท่องเทีÉยว 10 ลา้นคนในปี 
2546 เป็นเกือบ 40 ลา้นคนในปี 2562 ทาํใหผู้ป้ระกอบการเซอรว์ิสอพารท์เมนทค์่อยๆ ปรบัเปลีÉยนไปใหค้วามสาํคญักบัตลาด
พกัอาศยัรายวนัมากขึ ÊนเพืÉอเพิÉมรายไดใ้หม้ากทีÉสดุ ผูเ้ขา้พกัระยะยาวทาํใหมี้อตัราการเขา้พกัทีÉสมํÉาเสมอแต่มีอตัราค่าเช่าเฉลีÉย
ต่อคืนทีÉต ํÉากว่า ขณะทีÉผูเ้ขา้พักระยะสัÊนอาจจะมีอัตราการเขา้พักทีÉผันผวนกว่าแต่ใหอ้ัตราค่าเช่าเฉลีÉยต่อคืนสูงกว่า ดังนัÊน
เซอรว์ิสอพารท์เมนทใ์หม่ส่วนใหญ่จึงขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเพืÉอใหส้ามารถเขา้ถึงลกูคา้ทัÊงสองกลุ่มไดแ้ละเพืÉอ
กระจายความเสีÉยง 

ตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนทใ์นกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณถนนสขุมวิท รองลงมาเป็นบริเวณสีลม-สาทร และ
บริเวณลมุพินี ส่วนใหญ่จะไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมจึงสามารถใหบ้ริการหอ้งพกัไดท้ั Êงรูปแบบโรงแรมและ
เซอรว์ิสอพารท์เมนทร์ายเดือน ในช่วงปี พ.ศ.2563 - 2564 เป็นช่วงทีÉมีอตัราการเขา้พกัลดลงมาก ทาํใหผู้ป้ระกอบการส่วนใหญ่
ปรบัตวันาํหอ้งรายวนัมาเปลีÉยนเป็นรายเดือนเพืÉอตอบสนองตามความตอ้งการของลกูคา้ มีการปิดพื ÊนทีÉชัÉวคราวทัÊงหมดหรือ
บางส่วนเพืÉอลดตน้ทุนค่าบริหารจัดการ หรือการปรบัรูปแบบห้องพักเพืÉอรองรบัผู้เช่าในรูปแบบ Staycation (การพักผ่อน
ภายในประเทศหรือย่านใกลบ้า้น) สถานกักตวัทางเลือก หรือจดัโปรโมชัÉนราคาพิเศษใหก้ับลกูคา้ทีÉตอ้งการเช่าแบบรายเดือน 
(Long Stay) ดว้ยลกัษณะของตลาดใหเ้ช่าระยะยาวนัÊน ทาํใหส้ามารถรบัมือกบัผลกระทบจากโควิด-19 ไดด้ีกว่า เพราะบรษัิท
ส่วนใหญ่ทาํสญัญาเช่ารายปีใหก้ับพนกังานชาวต่างชาติของตนเอง ทัÊงนี Êการผสมผสานระหว่างผูท้ีÉเขา้พกัระยะยาวและระยะ
สัÊนมีแนวโนม้ทีÉจะกลายเป็นเทรนดใ์นอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิÉงเมืÉอโควิด-19 ทาํใหเ้ห็นถึงความสาํคญัของการปรบัตวัดว้ยการ
เจาะตลาดทีÉหลากหลายมากขึ Êน นอกจากนีÊเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทบ์างแห่งยังยืดหยุ่นใหต้่อรองราคาค่าเช่าและสิทธิประโยชน์
ต่างๆ ไดค้่อนขา้งสงู นบัว่าเป็นช่วงทีÉผูเ้ช่ามีอาํนาจต่อรองสงู อย่างไรก็ตามจากการทีÉภาครฐัไดจ้ดัใหป้ระชาชนไดร้บัวคัซีนเพืÉอ
เพิÉมภูมิคุม้กันไวรสักระจายครอบคลุมพื ÊนทีÉในประเทศเพิÉมขึ Êน บางโครงการจึงเริÉมมีแผนปรบัราคาค่าเช่าขึ Êนประมาณ 10% 
ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2564 นี Ê  

ดา้นราคาค่าเช่าพบว่าในโครงการหลายแห่งมีการปรบัแพคเกจสญัญาเช่าหอ้งโปรโมชัÉนใหมี้ราคาลดลงเพืÉอดึงดูดให้
ลกูคา้เก่าทีÉสิ Êนสดุสญัญาลงทยอยต่อสญัญาใหม่ โดยมีความยืดหยุ่นในการเจรจาตอ่รองสงู เช่น สามารถแยกส่วนเซอรวิ์สต่างๆ 
ออกมาคิดค่าบริการต่างหาก เช่น ค่าไฟฟ้า ประปา หรือค่าอาหาร เป็นตน้ ราคาค่าเช่าเฉลีÉยต่อตารางเมตรต่อเดือนเฉลีÉยของ 
หอ้งแบบสตูดิโอ ขนาด 32-40 ตารางเมตร อยู่ทีÉประมาณ 1,130 บาท แบบหนึÉงหอ้งนอน ขนาด 40-82 ตารางเมตร และแบบ
สองห้องนอน ขนาด 95-156 ตารางเมตร อยู่ทีÉประมาณ 1,100 บาท แบบสามหอ้งนอน ขนาด 131-175 ตารางเมตร อยู่ทีÉ
ประมาณ 900 บาท และแบบเพน้ทเ์ฮา้ส ์ขนาด 270 ตารางเมตร อยู่ทีÉประมาณ 800 บาท 
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แมว้่าตลาดเซอรวิ์สอพารท์เมนทร์ะดับบนในกรุงเทพฯ จะไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากเหตุการณ์โควิด-19 จากการ
หายไปของนักท่องเทีÉยวโดยเฉพาะชาวต่างชาติ แต่เมืÉอพิจารณาถึงลกัษณะของผูใ้ชบ้ริการเซอรว์ิสอพารท์เมนทร์ะดบับนใน
กรุงเทพฯ โดยเฉพาะบริเวณถนนราชดําริและถนนราชประสงค์พบว่ากลุ่มลูกค้าเป็นผู้บริหารระดับสูงทัÊงชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ (Expat) ของบรษัิทขนาดใหญ่ซึÉงมีทีÉตัÊงอยู่ใจกลางศนูยก์ลางธุรกิจ ทัÊงนี Êรวมถึงขา้ราชการระดบัสงูและนกัการทตูทีÉ
มีสถานทีÉทาํงานอยู่ในบริเวณดังกล่าวเช่นกัน ซึÉงลูกคา้กลุ่มนี Êมีความตอ้งการความเป็นส่วนตัวในระดับสูง (Privacy) โดย
ลกัษณะการเช่าเป็นการอยู่อาศัยในระยะยาว (ประมาณ 1-3 ปี เป็นอย่างน้อย) ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าเฉลีÉยของผูใ้หบ้ริการ
เซอรว์ิสอพารท์เมนทร์ะดบับนไดร้บัผลกระทบค่อนขา้งจาํกดัและมีแนวโนม้ในการกลบัสู่ภาวะปกติไดเ้ร็วกว่าผูใ้หบ้รกิารทัÉวไป 
ทัÊงนี ÊเมืÉอพิจารณาถึงตวัเลขการลงทนุจากต่างชาติ (FDI) จะสงัเกตไดว้่ายงัมีการลงทนุเขา้มาในประเทศไทยอย่างต่อเนืÉอง โดย
ในปี พ.ศ. 2564 มีการอนมุติใหก้ารส่งเสริมการลงทุน 452 โครงการ เพิÉมขึ Êนจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนรอ้ยละ 14 และมีมลูค่า
เงินลงทุน 100,110 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนรอ้ยละ 12 การเขา้มาลงทุนของธุรกิจต่างชาติซึÉงส่วนใหญ่จะ
ลงทุนในอตุสาหกรรมทีÉมีมลูค่าสงู เป็นสญัญาณทีÉสะทอ้นใหเ้ห็นถึงโอกาสของอปุสงคร์ะดบับนทีÉจะเขา้พกัอาศยัระยะยาวใน
อนาคต โดยลกัษณะการเขา้มาทาํธุรกิจขา้มชาติผูบ้ริหารระดับสูงจาํเป็นตอ้งเขา้มาในไทยเพืÉอเตรียมความพรอ้มในการจัด
องคก์รก่อนทีÉบรษัิทจะเปิดตวั การเขา้มาในประเทศไทยเพืÉอพาํนกัระยะยาวจึงมีโอกาสเกิดขึ Êนเรว็กว่าการเขา้มาในรูปแบบการ
ท่องเทีÉยว นอกจากนีÊเรืÉองความปลอดภยัและความสะดวกของทีÉอยู่อาศยัถือเป็นสิÉงทีÉองคก์รตอ้งใหค้วามสาํคญั ในระดบัสงูสดุ 
เพราะบคุลากรระดบั C-Level ถือเป็นบคุคลสาํคญัทีÉมีผลกระทบต่อการขบัเคลืÉอนขององคก์รสงู ดงันัÊนทีÉอยู่อาศยัระดบั Luxury 
ทีÉอยู่ในทาํเลใกลส้ถานฑูต และรายลอ้มไปดว้ยสิÉงอาํนวยความสะดวก จึงเป็นเป้าหมายทีÉองคก์รเหล่านี Êใหค้วามสาํคญั และ
ตลาดเซอรว์ิสอพารท์เมนทร์ะดบับนใจกลางกรุงเทพฯ ทีÉตอบโจทยไ์ดค้รบจงึเป็นตวัเลือกอนัดบัตน้ๆ ขององคก์รขา้มชาติเหลา่นี Ê 
 
ทีÉมา : www.cbre.co.th , www.knightfrank.co.th  , www.etcthailand.co.th  
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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) ใหเ้ช่าทีÉดินบางสว่นและทัÊงแปลง 
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 
ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่เลขทีÉ 151 และ 151/1 เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์“แมกโนเลียส ์ราชดาํริ บูเลอวารด์” (MRB) 

ถนนราชดาํริ ห่างจากถนนเพลินจิต ประมาณ 200 เมตร ห่างจากถนนพระราม 4 ประมาณ 1.47 กิโลเมตร ห่างจากรถไฟฟ้า 
BTS สถานีราชดาํริ ประมาณ 300 เมตร และห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีชิดลม ประมาณ 400 เมตร ทรพัยส์ินตัÊงอยู่ทีÉแขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบรเิวณใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉออยู่
อาศัยและพาณิชยกรรม บริเวณใกลเ้คียงมีการพัฒนาทีÉดินเป็น โรงแรม เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์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) ทีÉเปิดใหบ้ริการอยู่ในปัจจุบนัโดยจะก่อสรา้งทางรถไฟขนาด 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 จังหวัดไดแ้ก่กรุงเทพฯสมุทรปราการชลบุรีระยองและฉะเชิงเทรามีจาํนวนสถานี
ใหบ้รกิารทัÊงหมด 9 สถานี ไดแ้ก่ สถานีดอนเมือง สถานีบางซืÉอ สถานีมกักะสนั สถานีสวุรรณภมิู สถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี
สถานีศรรีาชา สถานีพทัยา และสถานีอูต่ะเภา 

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 กิโลเมตร เป็นโครงสรา้งทางวิÉง
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 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ “ พื ÊนทีÉสีแดง (พ.5-2) ” ซึÉงถกูกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นทีÉดินประเภทพาณิชยกรรมทีÉมี
วัตถุประสงคเ์พืÉอให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลักเพืÉอส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจการคา้การบริการ
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 หรอืตัÊงอยู่ภายในระยะ 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 ผูป้ระเมินจะรายงานใหต้ามทีÉปรากฏและสามารถตรวจสอบไดเ้ท่านัÊนบรเิวณเนืÊอทีÉดินและ/
หรือพื ÊนทีÉใชส้อยอาคารทีÉถกูรอนสิทธินัÊนผูป้ระเมินอาจประเมินหรือไม่ประเมินมลูค่าใหก็้ได ้ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กบัดุลยพินิจสมมติฐาน
และเงืÉอนไขในการประเมิน โดยจะรายงานใหท้ราบในรายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ในเอกสารประกอบ 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 ได้เนืÉองจากเจ้าหน้าทีÉของ
สํานักงานทีÉดินไม่อนุญาต รายละเอียดเอกสารสิทธิÍข้างต้นบริษัทฯ อ้างอิงจากโฉนดทีÉดินทีÉได้รับจากผูม้อบหมายงาน 
 

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์
การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 
ผูถื้อกรรมสิทธิÍทีÉดิน : ก. โรงเรยีนวชิราวธุวิทยาลยั 

ข. สาํนกังานทรพัยส์ินสว่นพระมหากษัตรยิ ์
ภาระผกูพนั : - โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 2220 ไม่มีภาระผกูพนัติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 

- โฉนดเลขทีÉ  3112 ไม่สามารถตรวจสอบได ้(ณ วนัสาํรวจ บริษัทฯไม่สามารถตรวจสอบ
สาํเนาเอกสารสิทธิÍคู่ฉบบัสาํนกังานทีÉดินได ้เนืÉองจากเจา้หนา้ทีÉสาํนกังานทีÉดินไม่อนญุาต) 

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด  ๆ
ภาระผกูพนัการเช่า : ทีÉดินทัÊง 2 โฉนด มีภาระผกูพนัการเช่า ระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดตามระบใุนตารางตอ่ไปนีÊ 

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกดั
ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดท้กุประการ เวน้แต่ทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บรษัิทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชืÉอวา่สิทธิและขอ้จาํกดั
ทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซื Êอขาย
เปลีÉยนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรพัยสิ์น นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

 

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 1 34.0 2,434.0  

รวมเนืÊอท ีÉดนิเช ่าตามสัญญา 6 2 70.0 2,670.0  
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โฉนดเลขท ี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 เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ข่า 
เงืÉอนไขการเช่า : หา้มสรา้งสิÉงปลูกสรา้งใด ๆ บนทีÉดินทีÉเช่า ไม่ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน รายละเอียดต่าง 

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 Ś) 
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 ไร่ 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 ผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าไปไดอี้ก 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 : เป็นของผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 4 ปี นับตัÊงแต่วันก่อสรา้งแลว้เสร็จ เมืÉอครบกาํหนด 4 ปี 
กรรมสิทธิÍในอาคารสิÉงปลกูสรา้งจะโอนเป็นของผูใ้หเ้ช่าทนัทีโดยอตัโนมติั โดยค่าใชจ้่าย
ในการโอนเป็นของผูเ้ช่า 

หนา้ทีÉของผูเ้ช่า : ชาํระคา่บาํรุงรกัษาซอ่มแซมอาคารสิÉงปลกูสรา้ง คา่ประกนัภยั ภาษีโรงเรอืนและทีÉดิน
การใหเ้ช่าช่วง : เวน้แต่เป็นการใหเ้ช่าช่วงทีÉเป็นการประกอบธุรกิจตามปกติตามลกัษณะทรพัยข์องสินทีÉเช่า

ตามสญัญานีÊ ไม่ว่าทัÊงหมดหรอืบางส่วนใหเ้ช่าช่วงโดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

เงืÉอนไขการเช่า : ผูเ้ช่าตกลงจะใหเ้ช่าช่วงพื ÊนทีÉไม่เกิน 3,000 ตารางเมตร กบัสมาคมนกัเรยีนเก่าเทพศิรนิทร์
ในพระบรมราชปูถมัภ ์โดยสมาคมฯ ไม่ตอ้งชาํระค่าเช่าช่วง และมีสิทธิไดร้บัพื ÊนทีÉจอดรถ
ตามกฎหมาย โดยระยะเวลาการเช่าช่วงเท่ากบัระยะเวลาการเช่าของผูเ้ข่า (แต่นอ้ยกว่า 
1 วนั) ซึÉงผูใ้หเ้ช่าสงวนสิทธิทีÉจะเป็นผูพ้ิจารณาอนุญาตต่อระยะเวลาการเช่าช่วงไดโ้ดย
ลาํพงั 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 
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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 ์

เนืÉองจากราคาประเมินทุนทรพัย ์มีแผนประกาศใชว้นัทีÉ 1มกราคม 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 ีÉดนิเช ่าตามสัญญา) 
ลาํดับ
ท ีÉ โฉนดท ีÉดนิเลขท ีÉ เลขท ีÉดนิ หน้าสาํรวจ 

เน ืÊอท ีÉดนิ ราคาประเมินทุนทร ัพย ์
(ตร .ว.) บาทต่อตร .ว. 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 ีÉส่วนเซอรว์ิสอพารท์เม้นท )์ 

รหสั รายการ  อายุอาคาร
(ปี) 

ค่าเสืÉอม
(%) 

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

506/2 โรงแรม ความสูงเกิน 5 ชัÊน ขึÊนไป* 5 5% 9,051.29 9,050 77,818,466
รวมราคาประเมินสิÉงปลูกสร ้าง 77,818,466

รวมราคาประเมินท ุนทร ัพยท์ ัÊงหมด 1,319,368,466 

หมายเหตุ : *บริษัทฯ อ้างอิงตามแบบการคํานวณภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง (ภ.ด.ส. 7) ของสํานักงานเขตปทุมวัน ทีÉได้รับจากผูม้อบหมายงาน โดยราคาทุนทรัพย์ของ
ส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เทียบเคียงกับอาคารโรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชัÊน 

5.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยส์ิน 
จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรพัยส์ิน พบว่ามี รูปร่าง ขนาด ทิศทาง และสภาพแวดลอ้ม ถูกตอ้งตรงตามระวางแผนทีÉ และ

หลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 

ประกอบดว้ยทีÉดิน จาํนวน 2 แปลง ตัÊงอยู่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั มีเนื ÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิÍ 73-1-01.0 ไร ่(73.2525 ไร ่
หรอื 29,301.0 ตารางวา) เน ืÊอท ีÉด ินเช ่าตามสัญญา 6-2-70.0 ไร ่ หร ือ  2,670.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงทีÉดินเป็นรูปคลา้ย
สีÉเหลีÉยม มีความกวา้งทางดา้นทิศตะวนัตกติดถนนราชดาํร ิประมาณ 42.70 เมตร ดา้นทีÉลกึทีÉสดุวดัจากดา้นทิศตะวนัตกไปยงั
ทิศตะวนัออก ประมาณ 239.90 เมตร สภาพทีÉดินไดร้บัการพัฒนาถมดินแลว้ระดับเสมอถนนทีÉผ่านดา้นหนา้ ปัจจุบันมีการ
พัฒนาเป็นโครงการมิกซย์ูส ภายใต้ชืÉอโครงการ “แมกโนเลียส  ์ราชดาํริ บูเลอวารด์“ ประกอบดว้ยส่วนทีÉใชป้ระโยชน์เพืÉอ
ประกอบกิจการโรงแรมภายใตชื้Éอ “โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรยี กรุงเทพ” จาํนวน 171 หอ้งพกั สว่นพกัอาศยั จาํนวน 217 หอ้ง 
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เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์จาํนวน 99 หอ้ง ในการประเมินครัÊงนี Ê บรษัิทฯ ประเมินเฉพาะส่วนของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์“แมกโนเลียส ์
ราชดาํร ิบเูลอวารด์” 

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 : สาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ์

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง (แบบ อ.1) : - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขทีÉ 925/2539 อนุญาตให้ส ํานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ก่อสรา้งอาคารตึก 50 ชัÊน ชัÊนใต้ดิน 2 ชัÊน เพืÉอใช้เป็นพาณิชย์พักอาศัย 
สาํนกังาน และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 112,623.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 867 คนั 
พื ÊนทีÉ 4,938.00 ตารางเมตร ท่อระบายนํÊา 564.00 เมตร เมืÉอวันทีÉ 30 พฤษภาคม 2539 
(เอกสารตน้ฉบบัวนัทีÉไม่ชดัเจน) 

  - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 300/2543 (ฉบบัต่ออาย)ุ อนญุาตใหส้าํนักงานทรพัยส์ิน
ส่วนพระมหากษัตริยก์่อสรา้งอาคารตกึ 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 21 เมษายน 2543 

ใบอนญุาตดดัแปลงอาคาร  
(แบบ ก.ท.ม.6) 

 - หนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสรา้ง ดัดแปลง เคลืÉอนย้ายอาคาร เลขทีÉ 331/2556 
อนญุาตใหส้าํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตริย ์ดดัแปลงอาคารตกึ 57 ชัÊน ชัÊนลอย 2 ชัÊน 
ชัÊนใตดิ้น 3 ชัÊน เพืÉอใชอ้าคารอยู่อาศยัรวม (316 หอ้ง) โรงแรม 171 หอ้ง พาณิชย ์(รา้นคา้) 
สาํนกังาน ภตัตาคาร และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 107,412.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ
จาํนวน 692 คนั พื ÊนทีÉ 3,565.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 18 ธนัวาคม 2556 

  - หนงัสือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสรา้ง ดดัแปลง เคลืÉอนยา้ยอาคาร เลขทีÉ 57/2558 อนญุาต
ใหส้าํนกังานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตรยิ ์ดดัแปลงอาคารตกึ 57 ชัÊน ชัÊนใตดิ้น 3 ชัÊน เพืÉอ
ใช้อาคารอยู่อาศัยรวม (316 ห้อง) โรงแรม 171 ห้อง พาณิชย์ (ร้านค้า) สํานักงาน 
ภัตตาคาร และ จอดรถยนต ์พื ÊนทีÉ 106,740.00 ตารางเมตร ทางเขา้ออกของรถ จาํนวน 
692 คนั พื ÊนทีÉ 3,565.00 ตารางเมตร เมืÉอวนัทีÉ 19 มิถนุายน 2558 

ใบรบัรองอาคาร (อ.6)   ขอเปิดใชอ้าคารสว่นทีÉ 1
- ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 55/2559 ออกใหเ้มืÉอวนัทีÉ 5 กรกฏาคม 2559 
ขอเปิดใชอ้าคารสว่นทีÉ 2  
- ใบรบัรองการก่อสรา้งเลขทีÉ 10/2560 ออกใหเ้มืÉอวนัทีÉ 10 กมุภาพนัธ ์2560 

ใบรบัรองฉบบันี Êแสดงว่าสาํนักงานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตริยไ์ดด้ดัแปลงอาคารเป็นไป
อย่างถกูตอ้งตามใบอนญุาต (แบบ ก.ท.ม. 6) เลขทีÉ 57/2558 เพืÉอใชเ้ป็นตกึ 57 ชัÊน ชัÊนใตด้ิน 
3 ชัÊน จาํนวน 1 หลัง เพืÉอใช้เป็นอยู่อาศัยรวม (316 ห้อง) โรงแรม (171 ห้อง) พาณิชย ์
(รา้นคา้) สาํนกังาน ภตัตาคาร จอดรถยนต ์

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ
อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วันสํารวจ สามารถเข้าส ํารวจภายในอาคารส่วนกลางได้เป็นส่วนใหญ่  สําหรับพืÊนทีÉ
สาํนกังานสามารถเขา้สาํรวจไดบ้างสว่น เนืÉองจากมีผูใ้ชพื้ ÊนทีÉ  

 
 
 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า25- 

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 ÊนทีÉสว่นเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์ : ประมาณ 9,051.29 ตารางเมตร 
- จาํนวนหอ้งพกั  99 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 : ประตบูานไมว้งกบไม้ ประตบูานกระจกกรอบไมว้งกบไม ้ และบานกระจกกรอบอลมูิเนียม

วงกบอลมูิเนียม 
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) ติดตัÊงในแตล่ะหอ้งพกัและพืÊนทีÉใชง้าน ซึÉงในสว่นของระบบปรบัอากาศ
ทีÉเป็นระบบรวมศนูยท์ีÉผลิตนํÊาเย็น 

Ê Ê Êระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสาร จาํนวน 16 ชดุ และบนัไดเลืÉอน
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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ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยระบบส่งนํÊาดับเพลิง ไดแ้ก่ เครืÉองสูบนํÊาดับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนํÊา
ดับเพลิง (Standpipe) สายส่งนํÊาดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํÊาดับเพลิง 
(Automatic Auto Sprinkler) พรอ้มอปุกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  

ระบบดบัเพลิง (ตอ่) : 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 : จากการประปานครหลวงโดยจะต่อท่อจากการประปานครหลวงผ่านมิเตอรเ์พืÉอนาํนํÊามาเก็บ
ไวใ้นถงัเก็บนํÊาใตดิ้นจากนัÊนจะสบูนํÊาไปยงัถงัเก็บนํÊาชัÊนทีÉ 22 - 23 (หอ้งเครืÉองอยู่ชัÊน 21) ชัÊน
ทีÉ 58 และ ชัÊนทีÉ 59 แลว้จงึจ่ายลงมายงัสว่นตา่งๆของอาคาร 

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 

รายละเอียดแบบและจาํนวนหอ้งพกั  

ลาํดับ แบบหอ้งพัก พืÊนทีÉหอ้งพัก (ตร.ม.) จาํนวนหอ้งพัก (หอ้ง) 

1 One Bedroom Residences 49 - 51 7
2 One Bedroom Executive Residences 55-58 5
3 Two Bedroom Residences 75-88 53
4 Two Bedroom Executive Residences 89 - 105 31
5 Duplex Penthouse 323 - 360 3

รวมพืÊนทีÉและจาํนวนหอ้งพัก 9,051.29 99 
พืÊนทีÉเฉลีÉยหอ้งละ 91.43 99 
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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) เพืÉอคิดมลูคา่ประกนัภยัสิÉงปลกูสรา้ง 
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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 มูลค่าประกันภยั )บาท(  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 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมูลค่าเป็นทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งภายใตชื้Éอ “แมกโนเลียส ์ราชดาํริ บูเลอวารด์” (MRB) จาํนวน 99 
หอ้งพกั สาํหรบัอตัราคา่หอ้งพกัประกอบการประเมินมลูคา่ บรษัิทฯ พิจารณาอตัราคา่เช่าหอ้งพกัเฉลีÉย (ADR) มีรายละเอียดดงันี Ê 

อัตราค่าหอ้งพ ัก 

การวิเคราะหอ์ตัราคา่เช่าหอ้งพกัและอตัราการเช่า 

รายละเอียดตามงบการเงินตัÊงแต่เดือนพฤษภาคม 2563 ถึง มิถุนายน 2565 และสรุปรายละเอียดห้องพักทีÉได้รับจากผู้
มอบหมายงาน รวมถึงประมาณการปี 2565 มีดงันี Ê 

ปี พ.ศ. 
งบการเงนิ ประมาณการ 

ปี 2563 ปี 2564 ม.ค-มิ.ย.65 (Actual) 
ก.ค.-ธ .ค.65 (Forecast) ต.ค.-ธ .ค.65 

จาํนวนวนัดาํเนินการ 335 365 365 92 
จาํนวนหอ้งพกั 97 99 99 99 
พื ÊนทีÉรวม (ตร.ม.) N/A 9,051.29 9,051.29 9,051.29 
พื ÊนทีÉหอ้งพกัเฉลีÉย (ตร.ม./หอ้ง) N/A 91.43 91.43 91.43 
จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได ้(Room Night) 32,524 36,260  36,260 9,108 
จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั (Room Night) 7,635 20,573  31,126 8,925 
จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั (หอ้ง) 37 56.36 85 97 
พื ÊนทีÉทีÉมีการเขา้พกั (ตร.ม.) N/A 5,135.47 7,770 8,868
อตัราการเขา้พกั (%) 23.47% 56.74% 85.84% 97.99% 
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/คืน) 3,100 3,064 3,039 3,309
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/เดือน) 94,300 93,200 92,423 101,484
คา่หอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/ตร.ม./เดือน) N/A 1,019 1,011 1,110

จากตารางข้างต้น อัตราค่าห้องพักเฉลีÉยตามงบการเงินปี 2564 ประมาณ  92,423 บาท/ห้อง/เดือน หรือเฉลีÉย
ประมาณ 3,039 บาท/หอ้ง/คืน อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) โดยประมาณ 85.84% อย่างไรก็ตาม เมืÉอพิจารณา
ตามรายการสรุปห้องพัก ณ 31 กรกฎาคม 2565 พบว่า อัตราการเช่าเพิÉมขึ Êนเป็น 97.99% ทัÊงนี Êเป็นผลจากโครงการไดเ้ปิด
ดาํเนินการในปี 2563 ซึÉงอยู่ระหว่างการแพรร่ะบาดของไวรสั Covid – 19 จึงเสนอใหเ้ช่าในอัตราพิเศษตํÉากว่าปี 2562 (ก่อนการ
ระบาดของไวรสั Covid – 19) โดยในปี 2562 หอ้งขนาดประมาณ 45.00 ตารางเมตร อตัราคา่หอ้งพกัของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทร์ะดบั 
Ultra Luxury เฉลีÉยประมาณ 3,042 – 3,312 บาท/ตารางเมตร/เดือน และอัตราเขา้พักเฉลีÉยประมาณ 84% - 88% โดยโครงการ
ทรพัยส์ินจะพิจารณาปรบัเพิÉมค่าเช่าหอ้งพกัในปี 2566 และปี 2567 จะปรบัเป็นอตัราปกติคือ 1,800 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
หลงัจากนัÊนพิจารณาปรบัเพิÉมในอตัรา 3% ทุกปี ดงันัÊนบริษัทฯ จึงสมมติฐานว่าในเดือนตลุาคม - ธันวาคม 2565 จะยงัไม่มีผู้
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เช่าใหม่อตัราการเช่าจึงยงัคงเท่ากันกับเดือนกรกฎาคม 2565 และเนืÉองจากมีการปรบัค่าเช่าเพิÉมขึ Êนนี Ê ในปี 2566 - 2567 จึง
พิจารณาปรบัอัตราการเช่าลดลงเป็น 84.30% และ 70.71% ตามลาํดับ หลงัจากนัÊนจะปรบัเพิÉมในอัตราคงทีÉ (3% ต่อปี) จึง
สมมติฐานว่าอตัราการเช่าจะปรบัเพิÉมขึ Êนในปี 2568 – 2569 เป็น 79.80% และ 88.89% ตามลาํดบั แลว้คงทีÉในอตัรา 88.89% 
ไปตลอดประมาณการ 

รายได้จากการดาํเนินงานอืÉน  ๆ   

รายไดจ้ากการดาํเนินงานอืÉน ๆ อา้งอิงตามงบการเงินปี 2563 – 2565 ประกอบดว้ยรายไดจ้ากแผนกซกัรีด และการ
ใหบ้รกิาร Business Centre โดยคาํนวณเป็นสดัสว่นตอ่รายไดค้า่หอ้งพกั คิดรวมเป็น 3.30% ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

 สมมตฐิานด้านต้นท ุนขายและค่าใช ้จ่าย 
ต้นท ุนขายของแผนกรายได้ (Cost of Good Sold) 

ประกอบดว้ยตน้ทนุทางตรง เช่น ตน้ทนุค่าหอ้งพกั และตน้ทนุของรายไดอื้Éน ๆ โดยคาํนวณเป็นสดัส่วนต่อรายไดข้องแต่ละ
แผนก ยกเวน้เงินเดือนและสวสัดิการพนักงานของแผนกรายได ้อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จริงตามระบุในงบการเงิน ซึÉงปี 2564 
และ 2565 อา้งอิงจากเดือนมิถนุายน 2565 ซึÉงมีจาํนวนพนกังานรวม 13 คน อตัราเงินเดือนเฉลีÉยประมาณ 50,000 บาท/คน/เดือน 
และตัÊงแตปี่ 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 3% จนสิ Êนสดุประมาณการ  

ทัÊงนี Êตน้ทนุขายของแผนกรายไดร้วมทกุแผนกคิดเป็น 18.57% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 

ค่าใช ้จ่ายจากการดาํเนินงาน   

ค่าใชจ่้ายจากการดาํเนินงาน ประกอบดว้ย เงินเดือน ค่าจา้งและผลประโยชนที์ÉเกีÉยวขอ้ง นอกจากนีÊยงัมีค่าใชจ่้ายในการ
ดาํเนินงานทัÉวไป  ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบาํรุง และค่า Base Management Fee 
บรษัิทฯ อา้งอิงตามงบการเงินโดยคาํนวณเป็นสดัส่วนต่อรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ยกเวน้เงินเดือนและสวสัดิการพนกังานของ
แผนกดาํเนินงานทัÉวไป อา้งอิงตามทีÉไดเ้กิดขึ Êนแลว้จรงิตามระบใุนงบการเงิน ซึÉงปี 2564 และ 2565 อา้งอิงจากเดือนมิถนุายน 2565 
ซึÉงมีจาํนวนพนกังานรวม 11 คน อตัราเงินเดือนเฉลีÉยประมาณ 80,000 บาท/คน/เดือน และตัÊงแต่ปี 2566 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมเฉลีÉย
ปีละ 3% จนสิ Êนสดุประมาณการ 

 สําหรับค่า Base Management Fee อ้างอิงตามสัญญา Management Services Agreement ซึÉงบริหารโดย Compass 
Hospitality Bangkok, Thailand ลงวนัทีÉ 6 พฤศจิกายน 2562 ระบไุวเ้ป็น 2% ของรายไดร้วม 

โดยคา่ใชจ่้ายจากการดาํเนินงานรวมทัÊงหมด คิดเป็น 22.84% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  

ค่าใช ้จ่ายคงท ีÉ (Fixed Charge) 

คา่ใชจ่้ายคงทีÉ ประกอบดว้ย  ค่า Incentive Fee  ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง) ค่าเช่าทีÉดินและอาคาร 
ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ประกนัภยั และสาํรองคา่ปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(FF & E) รายละเอียดดงันี Ê 

คา่ Incentive fee อา้งอิงตาม Management Service Agreement  ซึÉงกาํหนดเป็น 5% ของกาํไรเบื Êองตน้ (Gross Operating 
Profit หรอื GOP)   
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คา่บาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (คา่ใชจ้่ายส่วนกลาง) อา้งอิงตามบนัทึกภายในของบรษัิท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน 
จาํกดั ลงวนัทีÉ 16 สิงหาคม 2563 เรืÉองปรบัค่าส่วนกลางจาก 90 บาท/ตารางเมตร/เดือน เป็น 100 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดย
การปรบัเพิÉมค่าส่วนกลางตามบนัทึกภายในดงักล่าวเป็นการปรบัครัÊงแรกในรอบ 3 ปี นบัตัÊงแต่โครงการก่อสรา้งแลว้เสร็จและ
เปิดดาํเนินการ คิดเป็น 11% บรษัิทฯ พิจารณาแลว้จึงประมาณการค่าบาํรุงทรพัยส์ินส่วนกลาง ในอตัรา 100 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
และปรบัเพิÉมขึ Êน 10% ทกุ 3 ปี 

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง อา้งอิงตามหลักเกณฑก์ารคาํนวณตามหนังสือแจง้การประเมินภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง 
(ภ.ด.ส. 6) และแบบการคาํนวณภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง (ภ.ด.ส. 7) ของสาํนกังานเขตปทมุวนั โดยในปี 2563 และ 2564 ไดร้บั
สว่นลดภาษี (ตามมาตรา 55) 90% ดงันี Ê 

ทรพัยส์ิน 
ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2563 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2564 

ก่อนหกัสว่นลด หลงัหกัสว่นลด 90% ก่อนหกัสว่นลด หลงัหกัสว่นลด 90% 
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 388,960.00 38,896.00 388,960.00 38,896.00
ทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 3112 3,107,120.68 285,522.04 3,107,317.89 310,731.79
สิÉงปลกูสรา้ง 2,855,220.40 310,712.07 2,822,486.13 282,248.61
รวมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 6,351,301.08 635,130.11 6,318,764.02 631,876.40
พื ÊนทีÉอาคารรวม (ตร.ม.) 110,305.00 110,305.00 110,305.00 110,305.00 
ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง เฉลีÉย (บาท/ตร.ม.) 5.76 57.30 5.73 
พื ÊนทีÉเฉพาะส่วนเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์(MRB) (ตร.ม.) 9,130.01 9,051.29 9,051.29 
รวมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งเฉพาะส่วน MRB (บาท)             52,588.86 518,498.40    51,849.81 

สาํหรบัในปี 2565 เป็นตน้ไป บริษัทฯ ประมาณการอัตราการปรบัเพิÉมค่าทีÉดินของราคาทุนทรพัยท์ีÉดิน กรมธนารกัษ์ ใน
อตัรา 10% ทกุ 4 ปี สาํหรบัอตัราการปรบัเพิÉมมลูค่าสิÉงปลกูสรา้งอา้งอิงตามดชันีค่าก่อสรา้งของกระทรวงพาณิชย ์(ดชันีรวม) โดย
ในระยะเวลา 10 ปี ทีÉผ่านมา ค่าก่อสรา้งมีทัÊงเพิÉมขึ Êนและลดลง แต่โดยเฉลีÉยแลว้เพิÉมขึ Êนปีละ 0.5% แลว้ทาํการหักค่าเสืÉอมสภาพ
อาคารสิÉงปลกูสรา้งตามหลกัเกณฑข์องกรมธนารกัษ์ คาํนวณแลว้ไดอ้ตัราการปรบัเพิÉมภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 1% ของอตัรา
ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งปี 2564 (อตัราก่อนหกัสว่นลด) 

ค่าเช่าทีÉดิน อา้งอิงตามสญัญาเช่าทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 ลงวนัทีÉ 26 มกราคม 2554 และโฉนดเลขทีÉ 3112 ลงวนัทีÉ 30 
กรกฏาคม 2556 โดยแบ่งค่าเช่าเฉพาะส่วนของเซอรว์ิสอพารท์เม้นท์ “แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์” (MRB) พื ÊนทีÉ 
9,051.29 ตารางเมตร และนบัรอบระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 2220 ซึÉงมีระยะเวลาคงเหลือ 22.25 ปี  

ทัÊงนี Êทรพัยสิ์นจะตอ้งรบัภาระค่าเช่าในส่วนทีÉพักอาศัยทีÉเป็นกรรมสิทธิÍของบุคคลอืÉน และพื ÊนทีÉส่วนทีÉเป็นทรพัยส์ิน
สว่นกลางตัÊงแตเ่ดือนตลุาคม 2568 จนสิ Êนสดุสญัญาเช่า รายละเอียดดงันี Ê 
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รอบระยะ 
เวลา 1 ปี  

ระยะเวลา
เช่าคงเหลือ 

คา่เช่า 
คงเหลือ 

คา่เช่าแบง่สว่นตามพืÊนทีÉ (บาท/ปี) 
MRB สว่นพกัอาศยั ทรพัยส์ินสว่นกลาง โรงแรม WA

(ปี) (บาท/ปี) 9,130.01 ตร.ม. 15,466.72 ตร.ม. 29,857.55 ตร.ม. 55,929.44 ตร.ม.
1 ต.ค.-31 ธ.ค.65 0.25 9,818,288 805,659 1,376,698 2,657,631 4,978,300
1 ม.ค.-31 ธ.ค.66 1.25 39,316,810 3,226,217 5,512,915 10,642,343 19,935,335
1 ม.ค.-31 ธ.ค.67 2.25 39,362,650 3,229,978 5,519,343 10,654,751 19,958,578 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.68 3.25 39,410,783 7,282,396  4,144,569  8,000,835  19,982,984 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.69 4.25 44,594,655 21,983,223  22,611,433
1 ม.ค.-31 ธ.ค.70 5.25 45,114,388 22,239,428  22,874,960
1 ม.ค.-31 ธ.ค.71 6.25 45,170,107 22,266,895   22,903,212 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.72 7.25 45,228,613 22,295,736  22,932,877
1 ม.ค.-31 ธ.ค.73 8.25 45,290,044 22,326,019  22,964,025
1 ม.ค.-31 ธ.ค.74 9.25 51,221,212 25,249,826  25,971,386
1 ม.ค.-31 ธ.ค.75 10.25 51,822,273 25,546,123  26,276,150
1 ม.ค.-31 ธ.ค.76 11.25 51,893,387 25,581,179  26,312,208
1 ม.ค.-31 ธ.ค.77 12.25 51,968,056 25,617,988   26,350,068 
1 ม.ค.-31 ธ.ค.78 13.25 52,046,459 25,656,637  26,389,822
1 ม.ค.-31 ธ.ค.79 14.25 58,820,448 28,995,919  29,824,530
1 ม.ค.-31 ธ.ค.80 15.25 59,515,221 29,338,411  30,176,810
1 ม.ค.-31 ธ.ค.81 16.25 59,605,982 29,383,153  30,222,829
1 ม.ค.-31 ธ.ค.82 17.25 59,701,281 29,430,131  30,271,150
1 ม.ค.-31 ธ.ค.83 18.25 59,801,345 29,479,458  30,321,887
1 ม.ค.-31 ธ.ค.84 19.25 67,514,746 33,281,829  34,232,917
1 ม.ค.-31 ธ.ค.85 20.25 68,316,733 33,677,173  34,639,560
1 ม.ค.-31 ธ.ค.86 21.25 68,432,569 33,734,276  34,698,294
1 ม.ค.-31 ธ.ค.87 22.25 68,554,198 33,794,233  34,759,965

รวม 22.25 1,182,520,248 534,421,886 16,553,525 31,955,560 599,589,278

คา่ประกนัภยั อา้งอิงตามงบการเงินปี 2564 ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน เบี Êยประกนัภยัรวม  803,859.- บาท ปีต่อไปปรับ
เพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.03% 

สาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์(FF&E) อา้งอิงตาม Management Agreement ระบไุวด้งันี Ê 

ปีทีÉ 1  ปีละ  1%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
ปีทีÉ 2  ปีละ  2%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 
ปีทีÉ 3 เป็นตน้ไป ปีละ  3%  ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน  

ซึÉงในการประเมินครัÊงนี Êเป็นปีทีÉ 5 ของการดาํเนินงาน สาํรองปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ (FF&E)  จงึเป็นอตัราปีละ 3% 
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 ระยะเวลาประมาณการ  
- การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 1 ตลุาคม 2565 ประมาณการตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ 22.25 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 
ตลุาคม 2565 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2587 โดยปี 2565 มีระยะเวลาคงเหลือ 0.25 ปี 

- การประเมินมูลค่าซื Êอคืนทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19 ปี นับตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 
2569 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2587 

 อัตราคิดลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดในการวิเคราะหส์่วนลดกระแสเงินสด ทีÉไดร้วมถึงตน้ทุนทางการเงินและความเสีÉยงแลว้ กระแสเงินสดสทุธิ
เป็นการเทียบกบัอตัราสว่นลดจากหลกัฐานทางตลาดของโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทท์ัÉวไป (สิทธิการเช่า) อยู่ระหวา่งประมาณ 
11%–13% แต่เนืÉองจากทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉดีกว่าเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทอ์ืÉนๆ สภาพอาคารใหม่กว่า ขนาดหอ้งใหญ่กว่า แต่
อัตราค่าหอ้งพักใกลเ้คียงกับเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทอ์ืÉนทีÉอยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน บริษัทฯ จึงพิจารณาใชอ้ัตราส่วนลด 9.50% เพืÉอ
วิเคราะหส์ว่นลดกระแสเงินสด (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 3.26% รวม
เป็นอตัราคิดลดประมาณ 9.26% - 11.16% ดงันัÊนอตัราคิดลด 9.50% 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. ไดอ้อกหลักเกณฑ์เพืÉอช่วยเหลือผูป้ระกอบการทีÉประสบปัญหาขาดสภาพคล่องอันเนืÉองมาจาก
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) สามารถนาํอสงัหารมิทรพัยข์องกิจการมาระดมทนุ
ผ่านทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) โดยลงทุนในกรรมสิทธิÍ (Freehold) ทีÉมีขอ้ตกลงทีÉจะซื Êอทรพัยสิ์นคืนเพืÉอ
รกัษาความเป็นเจา้ของในทรพัยสิ์นเมืÉอสถานการณดี์ขึ 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 มีสิทธิไดร้บัค่าชดเชยเมืÉอมีการใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าตามเงืÉอนไข 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 Êนปี พ.ศ. 2568 บริษัทฯ จึงพิจารณาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2568 โดยวิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Method) สมมติฐานในการประเมินอ้างอิงจากขอ้มูลตลาดของทรพัยสิ์นจากอดีตจนถึงปัจจุบัน (วันทีÉประเมิน
มลูคา่ทรพัยส์ิน) และประมาณการรายไดแ้ละคา่ใชจ่้ายทีÉจะเกิดขึ Êนในอนาคต ตามทีÉระบไุวแ้ลว้ขา้งตน้  
สรุปมูลค่าทร ัพยส์ิน โดยวิธ ีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ท ีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  
(Discount Cash Flow) 

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

มูลค่าซืÊอคืนทรัพยส์ิน (บาท) 
ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.00 ปี 
- 
 

สิทธิการเช่าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง  
เซอรวิ์สอพารท์เมน้ จาํนวน 99 หอ้ง 

821,047,324 862,148,313 

หร ือประมาณ (ปัดเศษ) 821,000,000 862,000,000 
หมายเหตุ - ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิธีคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

ร าย ง าน ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ าท ร ั พ ย ์สิ น | - หน้า38- 

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 : 821,000,000.-บาท    

(-แปดรอ้ยยีÉสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น-) 

มลูคา่ซื Êอคืนทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568  
ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.00 ปี 

: 862,000,000.-บาท    
(-แปดรอ้ยหกสิบสองลา้นบาทถว้น-) 

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

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

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 : 821,000,000.-บาท    

(-แปดร้อยยีÉสิบเอ ็ดล้านบาทถ้วน-) 
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