
 

 

 

 
 

  

       
   
 
    

  
 

รายงานการสอบทานมูลค่าทรัพยส์ิน 

โดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม (Desktop Valuation) 
สิทธิการเช่าทีด่ินเนือ้ที่ 6-2-70.0 ไร่ พร้อมสิ่งปลูกสร้าง 

เฉพาะส่วนของเซอรว์ิสอพารท์เม้นท ์จาํนวน 99 ห้อง 

เลขที ่151 และ 151/1 โครงการ แมกโนเลียส ์ราชดาํริ บูเลอวารด์ 

ถนนราชดาํริ แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  

รายงานเลขที่ VR071/2023 

 

สาํหรับ  
ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า 

ดีทพี ีฮอสพทิอลลติี ้ทีม่ีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

วนัที่ประเมินมลูค่า 28 กนัยายน 2566  
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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท)์ 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ  (DRC) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (อา้งอิงตามรายงานเดิมเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565) 

เอกสารประกอบ ข.- ซ,ฎ, ฏ อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

เอกสารประกอบ ฌ. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

เอกสารประกอบ ญ. ใบอนญุาตประกอบกิจการท่ีเป็นอนัตรายต่อสขุภาพ (แบบ อภ.2)  

  

  

  

  

  

  

  
 

ขอ้มลูเพ่ิมเติมติดต่อ 

พชัษนณัค ์พรมธณนนัท ์

ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ แผนกประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์น 

อีเมล ์ phachsanun.p@etcthailand.co.th 

นนัทรตัน ์เจรญิภกัดีกลุ 

ผูอ้าํนวยการ แผนกประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

อีเมล ์: nuntharat.c@etcthailand.co.th 
 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั 

2  อาคารสีลมเอจ ชัน้ 10 หอ้งเลขท่ี S10020, S10023, S10076 

ถนนสีลม แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

โทร : +66(0) 2114-3827  
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1. บทสรุปผู้บริหาร 

 

ชื่อลูกค้า : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  

ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

วัตถุประสงค ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นีม้ีวตัถุประสงคเ์พ่ือสาธารณะ สาํหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการ

พิจารณาของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน เท่านัน้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ : เลขท่ี 151 และ 151/1 เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์“แมกโนเลียส ์ราชดาํร ิบเูลอวารด์” (MRB) ถนนราชดาํร ิ

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat  13.742527 Lon 100.540120 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าประกอบดว้ย 

- สิทธิการเช่าท่ีดินจํานวน 2 โฉนด คือ เนื้อท่ีดินท่ีเช่ารวม 6-2-70.0 ไร่ (2,670.0 ตารางวา) 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี ณ วนัท่ีทาํการประเมิน คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 21.26 ปี 

- พรอ้มอาคารพักอาศัยรวม สงู 57 ชั้น และ ชั้นใตด้ิน 3 ชั้น พืน้ท่ีใชส้อยรวม (ตามใบอนุญาต

ปลกูสรา้งอาคาร) ประมาณ 110,977.00 ตารางเมตร ประเมินเฉพาะส่วนเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์

จาํนวน 99 พืน้ท่ีใชส้อยรวม 34,314.00 ตารางเมตร 

รายละเอียดเอกสาร

สิทธทิีด่นิ 

: โฉนดเลขท่ี 2220 เลขท่ีดิน 3 หน้าสํารวจ 381 เนื ้อท่ีดินท่ีเช่า (บางส่วน) 0-2-36.0 ไร่ (236.0 

ตารางวา) และ โฉนดเลขท่ี 3112 เลขท่ีดิน 2 หน้าสาํรวจ 762 เนือ้ท่ีดิน (ทั้งแปลง) 6-0-34.0 ไร ่

(2,434.0 ตารางวา) รวมเนือ้ท่ีดินท่ีเช่า 6-2-70.0 ไร ่(2,670.0 ตารางวา)  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ : ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 2220 ผูถื้อกรรมสิทธิ์ คือโรงเรียนวชิราวธุวิทยาลยั 

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 3112 ผูถื้อกรรมสิทธิ ์คือสาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์ 

สิทธิในทรัพยส์นิ : สิทธิการเชา่ (Leasehold) 

การตรวจสอบอายัด : ไม่มีคาํสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 
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ภาระผูกพันตาม

สัญญาเช่า 

: - โฉนดเลขท่ี 2220 แบ่งใหเ้ช่าท่ีดินบางส่วน มีกาํหนด 30 ปี ระหว่างสาํนกัพระราชวงั (ผูใ้หเ้ช่า) 

กับบริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชั่น จาํกัด (ผูเ้ช่า) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2558 ณ 

วนัท่ีทาํการประเมินคงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 21.26 ปี 

- โฉนดเลขท่ี  3112 ให้เช่า ท่ีดินทั้งแปลง มีกําหนด  30 ปี  ระหว่างสํานักทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย ์(ผูใ้หเ้ช่า) กบับรษิัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชั่น จาํกัด (ผูเ้ช่า) ตัง้แต่

วนัท่ี 1 กุมภาพนัธ ์2559 ถึง วนัท่ี 31 มกราคม 2589  ในการประเมินครัง้นีผู้ม้อบหมายงานมี

วัตถุประสงค์ให้ประเมินถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2587 ณ วันท่ีทําการประเมินจึงคงเหลือ

ระยะเวลาการเช่าประมาณ 21.26 ปี 

- โฉนดเลขท่ี 2220 และ 3112 ใหเ้ช่าช่วงมีกาํหนด 3 ปี ระหว่างบริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์

คอรป์อเรชั่น จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่าชว่ง) กบั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีที

พี ฮอสพิทอลลิตี  ้ท่ีมีข้อตกลงในการซือ้คืน ตั้งแต่วันท่ี 28 กันยายน 2565 ณ วันท่ีทาํการ

ประเมินคงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 2 ปี 

ภาระผูกพันการ

จาํนอง 

 
- โฉนดเลขท่ี 2220 และ 3112 มีภาระผกูพนัจาํนองกบับรษิัท ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

การใช้ทางเข้า-ออก : ถนนราชดาํร ิสิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์
 

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายนํา้เสีย และไฟส่องทาง 

ข้อกาํหนดและ 

กฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู ่“ พืน้ท่ีสีแดง (พ.5-2) ” ซึ่งกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทพาณิชยกรรม 

ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

เล่ม 130 ตอนท่ี 41 ก วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2556 

การเวนคนื : ไม่มีการเวนคืนท่ีดินในบรเิวณทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า 

โครงการพัฒนาของ

รัฐในบริเวณใกล้เคียง 

: 1. โครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน 

2. โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ช่วงตล่ิงชนั – ศนูยว์ฒันธรรม 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พ่ือพาณิชยกรรม 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : อาคารพักอาศัยรวม สูง 57 ชั้น และชั้นใต้ดิน 3 ชั้น พื ้นท่ีใช้สอยรวม 110,977.00 ตารางเมตร  

ประเมินเฉพาะส่วนเซอรว์สิอพารท์เมน้ท ์จาํนวน 99 พืน้ท่ีใชส้อยรวม 34,314.00 ตารางเมตร  

(ส่วนท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ประมาณ 88,437.03 ตารางเมตร) 
ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร : สาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์
ใบอนุญาตกอ่สร้าง

อาคารดัดแปลงอาคาร

และใบรับรองอาคาร 

: อา้งอิงตามรายงานการประเมินเดิมเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
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2. บทนํา 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 

บริษัท เอ็ดม ันด ์ ไต  แอนด ์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด  ได ้ร ับการว่าจ ้างให ้ทําการประเมินม ูลค่าทร ัพย ์สิน

จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี  ้ท่ีมีข้อตกลงในการ

ซือ้คืน ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขท่ี  VP069/2023 ลงวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2566 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้เพ่ือตอ้งการทราบความเห็นของบรษิัทฯ เก่ียวกบัมลูค่าทรพัยสิ์น สาํหรบั 

วตัถปุระสงคส์าธารณะ สาํหรบัใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรม 

และสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน เท่านัน้ 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพ่ือกาํหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น 

2.4. วันทีท่าํการสาํรวจ 

บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วันท่ี 5 สิงหาคม 2565 (อา้งอิงตาม

รายงานเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565) 

2.5. วันทีป่ระเมินมูลค่า 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี วนัท่ี 28 กันยายน 2566 (ตาม

วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต)์ 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทรัพยส์ิน 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการท่ีมีการระดม

ทุนในตลาดทุนหรือเพ่ือประโยชน์ในการทาํธุรกรรมในตลาดทุน ซึ่งรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทท่ีออก

หลักทรัพย์   การประเมินมูลค่าหลักประกันการออกหุ้นกู้มีประกัน การประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัย ์การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีใช้เป็นส่ิงตอบแทนในการทาํรายการเพ่ือครอบงาํกิจการและการทาํรายการ

ระหว่างบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตวัเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นท่ีสามารถใชต้กลงซือ้ขายกัน

ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วันท่ีประเมินมูลค่า ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติท่ีผูซ้ือ้ผู้ขายไม่มีผลประโยชน์

เก่ียวเน่ืองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายไดต้กลงใจซือ้ขายดว้ยความรอบคอบ

และปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธ์ิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได ้
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มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด

ความขา้งตน้ โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่าทรพัยสิ์นดังกล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเน่ืองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ

สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยสิ์น นอกจากนี้

มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริง ในกรณีท่ีมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพท่ี

อาจจะมีการเปล่ียนสภาพการใชป้ระโยชน ์

มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึ่งไดร้บั

จากเงื่อนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิน้สดุท่ีแน่นอน โดยแลกเปล่ียนกับการชาํระค่า

เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลา มลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมื่อค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี

ท่ีค่าเชา่ตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาด มลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธิ์ทีต่ิดภาระการให้เช่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธ์ิซึ่งผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยสิ์นซึ่ง

ไดม้ีการใหเ้ช่าโดยท่ีผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิท่ีจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นนัน้ 

สมมติฐานเพิ่มเติม หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกับทรพัยสิ์นท่ีประเมินซึ่งถึงแม้จะยังไม่เกิดขึน้แต่เป็นสมมติฐานท่ีมีความ

สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรือความเป็นไปไดท่ี้จะเกิดขึน้ 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเก่ียวกับทรพัยสิ์นท่ีประเมินซึ่งเป็นสมมติฐานท่ีผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึน้ในสภาวะ

ปกติขณะท่ีทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซือ้ทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผลประโยชนพิ์เศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัทาํขึน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปนี ้

ลับเฉพาะ 

การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นฉบับนี ้ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรบัลูกคา้ท่ีระบุในรายงานและผู้

ประเมินมลูค่าสาํหรบัวตัถุประสงคเ์ฉพาะท่ีระบไุวเ้ท่านัน้ บรษิัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอ่ืน การคดัลอกรายงานทัง้หมด 

หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพ่ือตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับุคคลอ่ืน ไม่สามารถกระทาํได ้หาก

ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แตก่รณีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งทีม่าของข้อมูล 

ขอ้มลูต่างๆ ท่ีปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้ก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ซึ่งถือว่า เชื่อถือได ้บรษิัทฯ

จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถูกตอ้ง สาํหรบัขอ้มลูอ่ืนๆ เป็นขอ้มลูภายในบรษิัทฯ และขอ้มลูท่ีไดจ้าก

เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัท่ีเก่ียวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิ 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพนัในทรพัยสิ์น เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน

ท่ีดิน หรือไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีด่นิและอาคาร 

การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ท่ีกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณท่ีตัง้ทรพัยสิ์น  ซึ่งมีผลบงัคบัใช ้ณ 

วนัสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรบัอาคารและส่ิงปลูกสรา้งอ่ืนท่ีปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง

ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทรัพยส์นิ 

การสาํรวจท่ีดิน บรษิัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัน้ดิน สารปนเป้ือน หรือแรธ่าต ุท่ีมีอยู่ใตพื้น้ดิน  สาํหรบัการสาํรวจส่ิงปลกู

สรา้ง บริษัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านั้น แต่มิไดต้รวจสอบถึงความ

แข็งแรง หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพืน้ที ่

ขนาด รูปร่าง และพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการคาํนวณ

รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครองในท่ีดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ

นาํสาํรวจโดยผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ดงันัน้บรษิทัฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีท่ีมีความคลาดเคล่ือนในเชิงปรมิาณและ/หรือปัญหาอ่ืนๆ

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 

ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีท่ีไดม้ีการตกลงกนัไวก้่อน 
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3. รายละเอียดทรัพยส์ินและทีต่ั้งทรัพยส์ิน 
 

 -     อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

 

4. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

4.1. รายละเอียดทีด่ิน 

4.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ท่ีดินและสญัญาเชา่ 

ทรัพยสิ์นเป็นสิทธิการเช่าท่ีดิน ซึ่งทางบริษัทฯ ไดร้ับสาํเนาเอกสารสิทธ์ิและสัญญาเช่าจาก ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คนื และอา้งอิงการตรวจสอบตาม

รายงานเดิมเลขท่ี VR049/2022 ลงวันท่ี 11 สิงหาคม 2565 โดยท่ีดินตั้งอยู่ท่ีแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร มี

รายละเอียดโดยสรุปดงันี ้

หมายเหตุ : ณ วนัสาํรวจ บริษัทฯไม่สามารถตรวจสอบคู่ฉบับสาํนกังานทีด่ินของเอกสารสิทธิ์โฉนดที่ดินเลขที ่3112 ไดเ้นื่องจากเจา้หนา้ทีข่อง

สาํนกังานทีด่นิไม่อนญุาต รายละเอียดเอกสารสทิธิข์า้งตน้บริษัทฯ อา้งอิงจากโฉนดทีด่นิทีไ่ดร้บัจากผูม้อบหมายงาน 
 

ลกัษณะกรรมสิทธิ ์ : กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์

การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : ก. โรงเรียนวชิราวธุวิทยาลยั 

ข. สาํนกังานทรพัยสิ์นส่วนพระมหากษัตรยิ ์

ภาระผกูพนั : โฉนดเลขท่ี 2220 และ 3112 มีภาระผกูพนัจาํนองกบับรษิัท ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสั่งอายดัหา้มโอนใดๆ 

ภาระผกูพนัการเชา่ : - โฉนดเลขท่ี 2220 แบ่งใหเ้ช่าท่ีดินบางส่วน มีกาํหนด 30 ปี ระหว่างสาํนกัพระราชวัง (ผูใ้หเ้ช่า) 

กบับรษิัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (ผูเ้ช่า) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2558 คงเหลือ

ระยะเวลาการเช่าประมาณ 21.26 ปี 

- โฉนดเลขท่ี  3112 ให้เช่าท่ีดินทั้งแปลง มีกําหนด 30 ปี  ระหว่างสํานักทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย ์(ผูใ้หเ้ช่า) กับบริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชั่น จาํกัด (ผูเ้ช่า) ตัง้แต่

ลาํ 

ดับ 

โฉนดทีด่ิน

เลขที่ 
ระวางหมายเลข เลขทีด่ิน หน้าสาํรวจ 

เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธิ์ เนือ้ทีด่ิน 

 (ตร.ว.) 

ผู้ถือ

กรรมสิทธิ์ ไร่ 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 

รวมเนือ้ทีด่ินทัง้หมดตามเอกสารสิทธิ์ 73 1 01.0 29,301.0  

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 2220 เลขที่ดิน 3 หนา้สาํรวจ 381 เนือ้ที่เช่าตามสญัญา 0 2 36.0 236.0  

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 3112 เลขที่ดิน 2 หนา้สาํรวจ 762 เนือ้ที่เช่าตามสญัญา 6 1 34.0 2,434.0  

รวมเนือ้ทีด่ินเช่าตามสัญญา 6 2 70.0 2,670.0  
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วนัท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2559 ถึง วนัท่ี 31 มกราคม 2589  ในการประเมินครัง้นีผู้ม้อบหมายงานมี

วตัถปุระสงคใ์หป้ระเมนิถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2587  จึงคงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 21.26 

ปี 

- โฉนดเลขท่ี 2220 และ 3112 ใหเ้ช่าช่วงมีกาํหนด 3 ปี ระหว่างบรษิัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอร์

ปอเรชั่น จาํกดั (ผูใ้หเ้ช่าช่วง) กับ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ใน

ฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีก้องทรสัตม์ีวตัถปุระสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมลูค่าทรพัยส์นิตามรายงานการประเมนิเดมิเลขที ่

VR049/2022 ลงวนัที่ 11 สิงหาคม 2565 บริษัทฯ จึงประเมินโดยไม่นาํภาระผูกพนัการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทรพัย์สิน

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอร์วาร์ด ฉบบัลงวนัที่ 28 

กนัยายน 2565 มาพจิารณา 

ในการประเมินครัง้นี ้บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกัด

ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดทุ้กประการ เวน้แต่ท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บรษิัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชื่อว่าสิทธิและขอ้จาํกัด

ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซือ้ขาย

เปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอ่ืนใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้\ 

4.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรพัยท่ี์ดินในการจดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์

จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชีพ.ศ. 2566-2569 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดท่ีดินกาํหนดเป็นราย

แปลงดงันี ้

ราคาประเมินทุนทรัพยท์ีดิ่น (เนือ้ทีดิ่นเช่าตามสัญญา) 

ลาํดับ

ที ่
โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน หน้าสาํรวจ 

เนือ้ทีด่ิน ราคาประเมินทุนทรัพย ์

(ตร.ว.) บาทต่อตร.ว. บาท 

1 2220 3 381 236.0 405,000 95,580,000 
2 3112 2 762 2,434.0 470,000 1,143,980,000 

รวมเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ 2,670.0 464,254 1,239,560,000 

ราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง (พืน้ทีส่่วนเซอรวิ์สอพารท์เม้นท)์ 

รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

ค่าเส่ือม 

(%) 

พืน้ทีใ่ช้สอย ราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง 

(ตร.ม.) (บาทต่อ ตร.ม.) (บาท) 

506/2 โรงแรม ความสงูเกิน 5 ชัน้ ขึน้

 

6 6% 34,314 10,500 338,679,180 
 

รวมราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง 

 

  

338,679,180  
รวมราคาประเมินทุนทรัพยทั์้งหมด 1,578,239,180  
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4.1.3. - 5.1.7 อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565  

 

4.2. เอียดอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 
- อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
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5. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 

5.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีทีสุ่ด 
 
- อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

5.2. วิธีการประเมินมูลค่า 
 
- อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 

5.3. การประเมินมูลค่า 

5.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

เนื่องจากในการประเมินมลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งตามรายงานนี ้เป็นการประเมินเพื่อคิดมลูค่าประกันภยั จึง

พิจารณาประเมินในกรณีกรรมสิทธ์ิสมบูรณ ์ซึ่งเป็นการคิดตน้ทุนการก่อสรา้งขึน้ใหม่ โดยอา้งอิงราคาค่าก่อสรา้งต่อตารางเมตร 

จากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทยปี 2566-2567 ปรบัตามดชันีวสัดุก่อสรา้งและอา้งอิงจากราคาก่อสรา้งของ

ผูร้บัเหมาทั่วไป หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาทางดา้นกายภาพ และการใชง้าน ตามแต่ละประเภทอาคาร มลูค่าท่ีดินพรอ้มอาคารสิ่ง

ปลกูสรา้งทัง้หมดตามสภาพปัจจุบนัควรมีมลูค่าดงันี ้

การประเมินมูลค่าเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง (กรณีกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์– เพื่อคาํนวณมูลค่าประกันภัย) 

รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 
มูลค่าประกันภัย )บาท(  มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 

มูลค่าประกันภัย (RCN) ตามสภาพ (DRC) 

- มลูค่าอาคารส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ ตามสภาพปัจจบุนั 

   (ประเมินเฉพาะส่วนท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 

 

4,459,013,480 

 

4,168,389,471 

รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้าง (ตามสภาพปัจจุบนั) (ปัดเศษ) 4,459,000,000 4,168,400,000 

การประเมินมูลค่าการลงทุน (กรณีกรรมสิทธิ์สมบูรณ ์– เพื่อคาํนวณมูลค่าประกันภัย) 

รายละเอียดการตกแต่ง  มูลค่าการลงทุน 

 มูลค่าทดแทนใหม่ (RCN) ตามสภาพ (DRC) 

ประมาณการมลูคา่งานตกแต่งอาคารและอปุกรณ ์  
 

- พืน้ท่ีส่วนโรงแรม 342,000,000 239,400,000 

- พืน้ท่ีเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์ 79,200,000 55,400,000 

รวมมูลค่าการลงทุนทัง้หมด (ปัดเศษ) 421,200,000 294,800,000 
หมายเหต ุ– ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีคาํนวณมูลค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ตามเอกสารประกอบ ก. 
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5.3.2. การประเมินมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

- สมมติฐานและการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น อา้งอิงตามเอกสารประกอบ ก.  

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีเ่ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีรายได้  

(Discount Cash Flow) 

มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท) 

ณ วันที ่28 กันยายน 2566 

ระยะเช่าคงเหลือ 21.26 ปี 

มูลค่าซือ้คืนทรัพยส์ิน (บาท) 

ณ วันที ่28 กันยายน 2568 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.26 ปี 

- 

 
 

สิทธิการเชา่ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง  

เซอรว์ิสอพารท์เมน้ จาํนวน 99 หอ้ง 
844,270,763 866,886,148 

หรือประมาณ (ปัดเศษ) 844,000,000   
867,000,000 

 หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดที้เ่ป็นกระแสเงนิสด (DCF)  ตามเอกสารประกอบ  

5.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

มลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 วิธี แสดงดงัตารางต่อไปนี ้

วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF)  

สาํหรบักาํหนดมลูค่าทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั และมลูคา่ซือ้คืนทรพัยสิ์น ดงันี ้

 มลูค่าทรพัยสิ์นตามสภาพปัจจบุนั ณ วนัท่ี 28 ตลุาคม 2566 

(วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 21.26 ปี 
: 

844,000,000.-บาท    

(-แปดรอ้ยส่ีสิบส่ีลา้นบาทถว้น-) 

มลูค่าซือ้คืนทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 28 ตลุาคม 2568  

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.26 ปี 
: 

867,000,000.-บาท    

(-แปดรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นบาทถว้น-) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

โดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ (RCN)  

(เฉพาะส่วนท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) สาํหรบัคิดมลูคา่ประกนัภยั 

: 

มลูค่าอาคารส่ิงปลกูสรา้ง (ไม่รวมมลูค่าการลงทนุ) 

4,459,000,000.-บาท   

(-ส่ีพนัส่ีรอ้ยหา้สิบเกา้ลา้นบาทถว้น-) 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั มีความเห็นว่า มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตข้อ้จาํกดัและ

ขอบเขตความรบัผิดชอบ (หัวขอ้ 2.7) ควรมีมูลค่าทรพัยสิ์นตามวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีคาํนวณ

มลูค่าปัจจบุนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) มีรายละเอียดดงันี ้

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์นิ ณ วนัที ่28 ตุลาคม 2566 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 21.26 ปี 
: 

844,000,000.-บาท   

(-แปดร้อยสี่สิบสี่ล้านบาทถ้วน-) 

หมายเหต ุ: ในการประเมินครัง้นีก้องทรสัตมี์วตัถปุระสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมูลค่าทรพัย์สนิตามรายงานการประเมินเดมิเลขที ่VR049/2022 ลง

วนัที ่11 สงิหาคม 2565 บริษัทฯ จึงประเมินโดยไม่นาํภาระผูกพนัการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 

กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอร์วาร์ด ฉบบัลงวนัที ่28 กนัยายน 2565 มาพจิารณา 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

- การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) 

- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท)์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : 

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมินมลูคา่ทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กนัยายน 2566 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

โดยทีÉบริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั ("MFC" หรือ "เจา้ของทรพัย"์) เป็นผูเ้ช่าทีÉดินของสาํนกัทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตริยแ์ละสาํนกัพระราชวงั (สาํนกัพระคลงัขา้งทีÉ) แลว้ไดใ้หท้รสัตเ์พืÉอการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมีขอ้ตกลงในการซื Êอคืน ("กองทรสัต"์) เช่าช่วงทรพัยส์ินตาม "สญัญาเชา่ชว่งและเช่าทรพัยสิ์นของโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ

เซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์ ระยะยาว" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ระยะเวลาการเช่า 22 ปี 3 เดือน 3 วนั นบัตัÊงแต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2587 โดยกองทรสัต์

ไดช้าํระค่าเช่าทัÊงจาํนวนในวนัทีÉจดทะเบียนการเชา่ และภายในวนัเดียวกนันี Ê MFC ไดเ้ชา่ชว่งทรพัยสิ์นกลบัคืนและชาํระค่าเช่าช่วงใหก้บักองทรสัตใ์นจาํนวนทีÉระบุใน "สญัญาเชา่ชว่งทรพัยสิ์นโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ 

แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ระยะเวลาการเช่า 3 ปี เมืÉอครบกาํหนด 3 ปีไดมี้ขอ้ตกลงซื Êอทรพัยสิ์นคืนตาม "สญัญาซื Êอทรพัยสิ์นคืน โครงการ

โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ดงันัÊนหากอา้งอิงตามสญัญา MFC จะตอ้งซื Êอทรพัยสิ์นคืนในวนัทีÉ 27 กนัยายน 2568 

ในการประเมนิครัÊงนีÊกองทรัสตมี์วัตถุประสงคใ์หป้ระเมินสอบทานมูลค่าทรัพยส์ินตามรายงานการประเมินเดิมเลขทีÉ VR048/2022 ลงวันทีÉ 11 สิงหาคม 2565 บริษทัฯ จึงประเมินโดยไม่นําภาระผูกพัน

การเช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงทรัพยส์ินโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์ ฉบบัลงวันทีÉ 28 กันยายน 2565 มาพิจารณา

สาํหรบัสมมติฐานเกีÉยวกบัรายได ้ตน้ทนุขายและค่าใชจ่้ายในการประเมนิครัÊงนี Êอา้งอิงตามงบการเงินปี 2561 ถึงปี 2566 (มกราคม - มิถุนายน) สญัญาเชา่ชว่งและเช่าทรพัยสิ์น กรมธรรมป์ระกนัภยั หนงัสือแจง้

ประเมินภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง Hotel Management Agreement และอืÉนๆ ทีÉไดร้บัจากกองทรสัต ์รายละเอียดดงันี Ê

1 สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1.1 สมมติฐานเกีÉยวกบัรายไดค้่าหอ้งพกั

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 อตัราการเติบโต

(Covid -19) (Covid -19) (ม.ค.-ม.ิย.) ค่าหอ้งพกัเฉลีÉย

จาํนวนวนัดาํเนินงาน 335 365 366 181.00

จาํนวนเดือนต่อปี 11 12 12 6

จาํนวนหอ้งพกั 97 99 99 99

พื ÊนทีÉหอ้งพกัรวม (ตร.ม.) N/A 9,051.29 9,051.29 9,051.29

พื ÊนทีÉหอ้งพกัเฉลีÉยต่อหอ้ง (ตร.ม.) N/A 91.43 91.43 91.43

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได้ 1,067 1,188 1,188 594

จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั 250 674 1,082 520

อตัราการเขา้พกั 23.47% 56.74% 91.06% 87.48%

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/คืน) 3,100 3,064 3,108                      3,410                      

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/ตร.ม./คืน) N/A 1,019 1,035                      1,125                      

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/เดือน) 94,300                       93,200                  94,593                    102,840                  

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกั (%) -1.16% 1.44% 9.70% 3.33% เฉลีÉยรวมปีทีÉเกิดสถานการณ ์Covid-19

ประมาณการค่าหอ้งพกัเฉลีÉย และ อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย ปี 2566 - ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

รายละเอียด พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2569 พ.ศ. 2570 เป็นตน้ไป

จาํนวนหอ้งพกัรวม (หอ้ง/ปี) 301                            1,188                    1,188                      1,188                      1,188                      ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

จาํนวนหอ้งพกัทีÉขายได ้(หอ้ง/ปี) 269                            948                       832                         921                         1,010                      ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (%) 89.55% 79.77% 70.00% 77.50% 85.00% ดเูพิÉมเติมทีÉหมายเหตทุา้ยตาราง

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/เดือน) 102,840                     133,420                164,000                  168,920                  173,988                  ดเูพิÉมเติมทีÉหมายเหตทุา้ยตาราง

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (%) 29.74% 22.92% 3.00% 3.00% ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

หมายเหต ุ: จากการสอบถามผูบ้รหิารทรพัยส์นิทราบว่าในปีทีÉมีสถานการณ ์Covid-19 ไดม้ีการปรบัลดค่าเช่าในอตัราพเิศษ และประมาณการว่าจะค่อย ๆ ปรบัเพิÉมขึÊนในปีต่อไป ในอตัราทีÉสูงกว่าตลาด เมืÉอค่าเช่าใกลเ้คยีงกบัตลาดจะปรบัเพิÉม

ในอตัราปกต ิโดยค่าเช่าหอ้งพกัตามประมาณการทีÉไดร้บัจากผูบ้รหิารทรพัยส์นิจะปรบัเพิÉมไปจนถงึเดอืนละ 255,000.- บาท/หอ้ง ในปี 2568 ต่อจากนัÊนจะปรบัเพิÉมในอตัรา 3% ต่อปี อย่างไรกต็ามบรษัิทฯ พจิารณาว่าปัจจุบนัสถาณการณก์าํลงั

เขา้สูภาวะปกตจึิงปรบัค่าเช่าเพิÉมขึÊน แต่การปรบัค่าเช่าในอตัราทีÉสูงมากเกนิไปจะมีผลกระทบกบัอตัราการเช่า จึงสมมตฐิานว่าในปี 2568 ค่าเช่าจะใกลเ้คยีงกบัประมาณการปี 2565 คอื 164,000.-บาท/หอ้ง/เดอืน ซึÉงจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าลดลง

มาอยู่ทีÉ 79.77% สาํหรบัปี 2567 อตัราการเช่าลดลงตามส่วน และค่าหอ้งพกัเฉลีÉยกเ็พิÉมขึÊนตามส่วนเช่นกนั

1.2 รายไดแ้ผนกอืÉน ๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2 สมมติฐานเกีÉยวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย

2.1 ต้นทนุขาย (Cost of Sales) (ไม่รวมเงนิเดือน)

2.1.1 ตน้ทนุค่าหอ้งพกั 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2.1.2 ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดแ้ผนกอืÉนๆ

2.2 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน

2.2.1 ค่าใชจ่้ายเงินเดือน 9,603,000 บาท / ปี  ปรบัเพิÉม 4.00% ต่อปี

2.2.2 ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.3 ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.4 ค่าสาธารณปูโภค ปีทีÉ 2566 - 2570 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 1.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.5 ค่าใชจ่้ายซ่อมบาํรุงและรกัษา ปีทีÉ 2566 - 2570 4.30% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.6 Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

สิทธิการเช่าทรัพยส์ินของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีที

พี ฮอสพิทอลลิตีÊ ทีÉมีข้อตกลงในการซืÊอคืน

28 กนัยายน 2566

รายละเอียด หมายเหตุ

หมายเหตุ



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : 

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมินมลูคา่ทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กนัยายน 2566 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยส์ินของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีที

พี ฮอสพิทอลลิตีÊ ทีÉมีข้อตกลงในการซืÊอคืน

28 กนัยายน 2566

2.3 ค่าใชจ้่ายคงทีÉ (Fixed Charge) 

2.3.1 Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้

2.3.2 ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10% (เริÉมปรบัปี 2568)

2.3.3 ค่าเช่าทีÉดิน (ชาํระ 28 กนัยายน 2568-31 ธนัวาคม 2587)

รอบระยะเวลาการเช่า ค่าเช่า (บาท/ปี) รอบระยะเวลาการเช่า ค่าเชา่ (บาท/ปี)

28 กนัยายน 2566 - 31 ธนัวาคม 2566 846,111.65 1 มกราคม 2577 - 31 ธนัวาคม 2577 25,617,987.81

1 มกราคม 2567 - 31 ธนัวาคม 2567 3,258,069.82 1 มกราคม 2577 - 31 ธนัวาคม 2578 25,656,636.97

1 มกราคม 2568 - 31 ธนัวาคม 2568 7,469,576.53 1 มกราคม 2579 - 31 ธนัวาคม 2579 28,995,918.81

1 มกราคม 2569 - 31 ธนัวาคม 2569 21,983,222.51 1 มกราคม 2580 - 31 ธนัวาคม 2580 29,338,411.39

1 มกราคม 2570 - 31 ธนัวาคม 2570 22,239,428.14 1 มกราคม 2581 - 31 ธนัวาคม 2581 29,383,152.61

1 มกราคม 2571 - 31 ธนัวาคม 2571 22,266,895.33 1 มกราคม 2582 - 31 ธนัวาคม 2582 29,430,130.90

1 มกราคม 2572 - 31 ธนัวาคม 2572 22,295,735.94 1 มกราคม 2583 - 31 ธนัวาคม 2583 29,479,458.09

1 มกราคม 2573 - 31 ธนัวาคม 2573 22,326,018.58 1 มกราคม 2584 - 31 ธนัวาคม 2584 33,281,828.60

1 มกราคม 2574 - 31 ธนัวาคม 2574 25,249,826.45 1 มกราคม 2585 - 31 ธนัวาคม 2585 33,677,173.36

1 มกราคม 2575 - 31 ธนัวาคม 2575 25,546,123.16 1 มกราคม 2586 - 31 ธนัวาคม 2586 33,734,275.74

1 มกราคม 2576 - 31 ธนัวาคม 2576 25,581,179.09 1 มกราคม 2587 - 31 ธนัวาคม 2587 33,794,233.23

531,451,394.68

หมายเหต ุ: ตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน 2568 เป็นตน้ไป ทรพัยส์นิรบัภาระค่าเช่าของสวนพกัอาศยัและพื ÊนทีÉส่วนกลางดว้ย โดยในรอบปี 2568 รบัภาระตัÊงแต่ 28 กนัยายน - 31 ธนัวาคม 2568

2.3.4 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2566 (ไดส้่วนลด15%) 478,748.64 บาท / ปี  

ปี 2566 (ไมมี่ส่วนลด) 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60%

2.3.5 ประกนัภยั (อา้งอิงงบการเงินปี 2566) 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50%

2.3.6 สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

3 ระยะเวลาประมาณการ 

วนัทีÉประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 28 กนัยายน 2566

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม

จาํนวนเดือนต่อปี 12 เดือน

ณ ปีทีÉ 1 มีระยะเวลาประมาณการ 3.1 เดือน

จาํนวนวนัประมาณการในปีทีÉ 1 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธนัวาคม 2566)

จาํนวนวนัต่อปี 365 วนั

จาํนวนวนัทีÉรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ่้ายสาํหรบัปี 2568 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธนัวาคม 2568)

ระยะเวลาประมาณการ 21.26 ปี

4 สมมติฐานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และ อัตราคิดลด (Discount Rate)

4.1 อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 10 สิงหาคม พ.ศ.2566 ระยะเวลา 21 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไมส่ามารถควบคมุไดต่้างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม ภยัพิบตัิ และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

 Risk free 3.12%

Risk premium 6.40%

Discount Rate ( r ) 9.52%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมิน 9.50%

5 สรุปมลูค่าทรัพยส์ิน

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัทีÉ 28 กันยายน 2566 844,000,000.00 บาท                  

หมายเหต ุ: 

รวมค่าเช่าทีÉดิน



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมขีอ้ตกลงในการซืÊอคืน

วนัทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2566

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์ - (ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 21.26 ปี)

ปี พ.ศ. 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577

วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577

วันทีÉสิÊนสุด 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577

รอบปีทีÉ 0.26 1.26 2.26 3.26 4.26 5.26 6.26 7.26 8.26 9.26 10.26 11.26

จาํนวนวนั / ปี วนั 95 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

จาํนวนเดือน / ปี เดือน 3.1 12 12.0 12 12 12 12 12 12 12 12 12

จาํนวนหอ้งพัก หอ้ง 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99

พืÊนทีÉหอ้งพัก ตารางเมตร 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี 307 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี 275 948 832 921 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010

อัตราการเขา้พักเฉลีÉย % 89.55% 79.77% 70.00% 77.50% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

อัตราค่าหอ้งพักเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน 102,840 133,420 164,000 168,920 173,988 179,207 184,583 190,121 195,825 201,699 207,750 213,983

อัตราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพักเฉลีÉย % 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Rev Par 92,091 106,434 114,800 130,913 147,889 152,326 156,896 161,603 166,451 171,444 176,588 181,885

ประมาณการรายได้

รายไดค้่าหอ้งพัก บาท / ปี 28,262,761 126,444,005 136,382,400 155,524,644 175,692,678 180,963,459 186,392,363 191,984,133 197,743,657 203,675,967 209,786,246 216,079,834

รายไดจ้ากแผนกอืÉนๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพัก 1,243,561 5,563,536 6,000,826 6,843,084 7,730,478 7,962,392 8,201,264 8,447,302 8,700,721 8,961,743 9,230,595 9,507,513

รวมรายได้จากการดําเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 29,506,322 132,007,541 142,383,226 162,367,728 183,423,156 188,925,851 194,593,627 200,431,435 206,444,378 212,637,710 219,016,841 225,587,346

ต้นทุนขาย (Cost of Good Sold)

ตน้ทนุค่าหอ้งพัก 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพัก 2,543,648 11,379,960 12,274,416 13,997,218 15,812,341 16,286,711 16,775,313 17,278,572 17,796,929 18,330,837 18,880,762 19,447,185

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดจ้ากสปา 522,296 2,336,685 2,520,347 2,874,095 3,246,801 3,344,205 3,444,531 3,547,867 3,654,303 3,763,932 3,876,850 3,993,155

รวมตน้ทนุขาย 10.39% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 3,065,944 13,716,646 14,794,763 16,871,313 19,059,142 19,630,916 20,219,843 20,826,439 21,451,232 22,094,769 22,757,612 23,440,340

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงินเดือนและค่าจา้งของทกุแผนก 9,603,000 บาท/ปั ปีต่อไปปรบัเพิÉม 4.00% 2,499,411 9,987,120 10,386,605 10,802,069 11,234,152 11,683,518 12,150,859 12,636,893 13,142,369 13,668,063 14,214,786 14,783,377

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 1,770,379 7,920,452 8,542,994 9,742,064 11,005,389 11,225,497 11,450,007 11,679,007 11,912,587 12,150,839 12,393,856 12,641,733

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 885,190 3,960,226 4,271,497 4,871,032 5,502,695 5,612,749 5,725,004 5,839,504 5,956,294 6,075,420 6,196,928 6,320,867

ค่าสาธารณูปโค 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 1.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 885,190 3,960,226 4,271,497 4,871,032 5,502,695 5,557,722 5,613,299 5,669,432 5,726,126 5,783,387 5,841,221 5,899,634

ค่าใชจ่้ายซอ่มบาํรุงและรกัษา 4.30% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 1,268,772 5,676,324 6,122,479 6,981,812 7,887,196 8,044,940 8,205,838 8,369,955 8,537,354 8,708,101 8,882,263 9,059,909

Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 590,126 2,640,151 2,847,665 3,247,355 3,668,463 3,778,517 3,891,873 4,008,629 4,128,888 4,252,754 4,380,337 4,511,747

รวมค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 25.87% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 7,899,068 34,144,500 36,442,735 40,515,363 44,800,589 45,902,942 47,036,879 48,203,420 49,403,618 50,638,565 51,909,391 53,217,266

กําไรเบืÊองต้น (Gross Operating Profit) 63.74% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 18,541,310 84,146,395 91,145,728 104,981,052 119,563,425 123,391,993 127,336,904 131,401,577 135,589,529 139,904,376 144,349,838 148,929,740

62.84% 64% 64% 65% 65% 65% 65% 66% 66% 66% 66% 66%

ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charge)

Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้ 927,066 4,207,320 4,557,286 5,249,053 5,978,171 6,169,600 6,366,845 6,570,079 6,779,476 6,995,219 7,217,492 7,446,487

ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายสว่นกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10% 233,825 905,129 995,642 995,642 995,642 1,095,206 1,095,206 1,095,206 1,204,727 1,204,727 1,204,727 1,325,199

ค่าเช่าทีÉดิน บาท/ปี 846,112 3,258,070 7,469,577 21,983,223 22,239,428 22,266,895 22,295,736 22,326,019 25,249,826 25,546,123 25,581,179 25,617,988

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60% 124,606 566,613 570,013 573,433 576,873 580,335 583,817 587,320 590,844 594,389 597,955 601,543

ประกันภัย 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50% 234,885 906,967 911,502 916,059 920,640 925,243 929,869 934,518 939,191 943,887 948,606 953,349

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 885,190 3,960,226 4,271,497 4,871,032 5,502,695 5,667,776 5,837,809 6,012,943 6,193,331 6,379,131 6,570,505 6,767,620

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 10.46% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 3,251,683 13,804,325 18,775,516 34,588,441 36,213,449 36,705,054 37,109,282 37,526,085 40,957,395 41,663,475 42,120,464 42,712,187

กระแสรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) 53.29% 15,289,627 70,342,071 72,370,212 70,392,611 83,349,976 86,686,939 90,227,622 93,875,493 94,632,133 98,240,900 102,229,374 106,217,553

NOI Growth 4.22% 18.41% 4.00% 4.08% 4.04% 0.81% 3.81% 4.06% 3.90%

อัตราคิดลด 9.50% PV. Factors 0.976656 0.891923 0.814542 0.743874 0.679337 0.620399 0.566574 0.517419 0.472529 0.431533 0.394094 0.359904

มูลคา่ปัจจุบันสิทธิการเช่าสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 844,270,763 บาท 14,932,706 62,739,711 58,948,577 52,363,233 56,622,723 53,780,490 51,120,625 48,572,963 44,716,427 42,394,190 40,287,983 38,228,122

มูลคา่ปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ) 844,000,000 บาท

มลูค่าสิทธิการเช่าเฉลีÉย 8,525,253 บาท/หอ้ง



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมขีอ้ตกลงในการซืÊอคืน

วนัทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2566

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์ - (ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 21.26 ปี)

ปี พ.ศ.

วันทีÉเริÉมต้น

วันทีÉสิÊนสุด

รอบปีทีÉ

จาํนวนวนั / ปี วนั

จาํนวนเดือน / ปี เดือน

จาํนวนหอ้งพัก หอ้ง

พืÊนทีÉหอ้งพัก ตารางเมตร

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี

อัตราการเขา้พักเฉลีÉย %

อัตราค่าหอ้งพักเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน

อัตราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพักเฉลีÉย %

Rev Par

ประมาณการรายได้

รายไดค้่าหอ้งพัก บาท / ปี

รายไดจ้ากแผนกอืÉนๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพัก

รวมรายได้จากการดําเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

ต้นทุนขาย (Cost of Good Sold)

ตน้ทนุค่าหอ้งพัก 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพัก

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดจ้ากสปา

รวมตน้ทนุขาย 10.39% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงินเดือนและค่าจา้งของทกุแผนก 9,603,000 บาท/ปั ปีต่อไปปรบัเพิÉม 4.00%

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าสาธารณูปโค 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 1.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าใชจ่้ายซอ่มบาํรุงและรกัษา 4.30% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

รวมค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 25.87% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

กําไรเบืÊองต้น (Gross Operating Profit) 63.74% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charge)

Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้

ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายสว่นกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10%

ค่าเช่าทีÉดิน บาท/ปี

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60%

ประกันภัย 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50%

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 10.46% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

กระแสรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) 53.29%

NOI Growth 4.22%

อัตราคิดลด 9.50% PV. Factors

มูลคา่ปัจจุบันสิทธิการเช่าสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 844,270,763 บาท

มูลคา่ปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ) 844,000,000 บาท

มลูค่าสิทธิการเช่าเฉลีÉย 8,525,253 บาท/หอ้ง

2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587

1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585 1 มกราคม 2586 1 มกราคม 2587

31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2585 31 ธันวาคม 2586 31 ธันวาคม 2587

12.26 13.26 14.26 15.26 16.26 17.26 18.26 19.26 20.26 21.26

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

99 99 99 99 99 99 99 99 99 99

9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29

1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188

1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010

85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

220,402 227,014 233,825 240,840 248,065 255,507 263,172 271,067 279,199 287,575

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

187,342 192,962 198,751 204,714 210,855 217,181 223,696 230,407 237,319 244,439

222,562,229 229,239,095 236,116,268 243,199,756 250,495,749 258,010,622 265,750,940 273,723,468 281,935,172 290,393,228

9,792,738 10,086,520 10,389,116 10,700,789 11,021,813 11,352,467 11,693,041 12,043,833 12,405,148 12,777,302

232,354,967 239,325,616 246,505,384 253,900,546 261,517,562 269,363,089 277,443,982 285,767,301 294,340,320 303,170,530

20,030,601 20,631,519 21,250,464 21,887,978 22,544,617 23,220,956 23,917,585 24,635,112 25,374,166 26,135,390

4,112,950 4,236,338 4,363,429 4,494,331 4,629,161 4,768,036 4,911,077 5,058,410 5,210,162 5,366,467

24,143,551 24,867,857 25,613,893 26,382,310 27,173,779 27,988,992 28,828,662 29,693,522 30,584,328 31,501,857

15,374,712 15,989,701 16,629,289 17,294,460 17,986,239 18,705,688 19,453,916 20,232,073 21,041,356 21,883,010

12,894,568 13,152,459 13,415,508 13,683,818 13,957,495 14,236,645 14,521,378 14,811,805 15,108,041 15,410,202

6,447,284 6,576,230 6,707,754 6,841,909 6,978,747 7,118,322 7,260,689 7,405,903 7,554,021 7,705,101

5,958,630 6,018,216 6,078,398 6,139,182 6,200,574 6,262,580 6,325,206 6,388,458 6,452,342 6,516,866

9,241,107 9,425,929 9,614,448 9,806,737 10,002,871 10,202,929 10,406,987 10,615,127 10,827,430 11,043,978

4,647,099 4,786,512 4,930,108 5,078,011 5,230,351 5,387,262 5,548,880 5,715,346 5,886,806 6,063,411

54,563,400 55,949,047 57,375,505 58,844,118 60,356,278 61,913,426 63,517,055 65,168,711 66,869,996 68,622,567

153,648,016 158,508,712 163,515,987 168,674,118 173,987,506 179,460,671 185,098,265 190,905,068 196,885,997 203,046,105

66% 66% 66% 66% 67% 67% 67% 67% 67% 67%

7,682,401 7,925,436 8,175,799 8,433,706 8,699,375 8,973,034 9,254,913 9,545,253 9,844,300 10,152,305

1,325,199 1,325,199 1,457,719 1,457,719 1,457,719 1,603,491 1,603,491 1,603,491 1,763,840 1,763,840

25,656,637 28,995,919 29,338,411 29,383,153 29,430,131 29,479,458 33,281,829 33,677,173 33,734,276 33,794,233

605,152 608,783 612,436 616,110 619,807 623,526 627,267 631,030 634,817 638,625

958,116 962,907 967,721 972,560 977,423 982,310 987,221 992,157 997,118 1,002,104

6,970,649 7,179,768 7,395,162 7,617,016 7,845,527 8,080,893 8,323,319 8,573,019 8,830,210 9,095,116

43,198,154 46,998,012 47,947,248 48,480,264 49,029,982 49,742,711 54,078,041 55,022,125 55,804,560 56,446,224

110,449,862 111,510,700 115,568,738 120,193,854 124,957,524 129,717,960 131,020,224 135,882,943 141,081,437 146,599,881

3.98% 0.96% 3.64% 4.00% 3.96% 3.81% 1.00% 3.71% 3.83% 3.91%

0.328679 0.300164 0.274122 0.25034 0.228621 0.208786 0.190672 0.17413 0.159023 0.145226

36,302,550 33,471,498 31,679,934 30,089,329 28,567,914 27,083,294 24,981,888 23,661,297 22,435,193 21,290,114



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : 

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมินมลูคา่ทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กนัยายน 2568 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

โดยทีÉบริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชัÉน จาํกดั ("MFC" หรือ "เจา้ของทรพัย"์) เป็นผูเ้ช่าทีÉดินของสาํนกัทรพัยส์ินส่วนพระมหากษัตริยแ์ละสาํนกัพระราชวงั (สาํนกัพระคลงัขา้งทีÉ) แลว้ไดใ้หท้รสัตเ์พืÉอการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมีขอ้ตกลงในการซื Êอคืน ("กองทรสัต"์) เช่าช่วงทรพัยส์ินตาม "สญัญาเชา่ชว่งและเช่าทรพัยสิ์นของโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ

เซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์ ระยะยาว" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ระยะเวลาการเช่า 22 ปี 3 เดือน 3 วนั นบัตัÊงแต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2587 โดยกองทรสัต์

ไดช้าํระค่าเช่าทัÊงจาํนวนในวนัทีÉจดทะเบียนการเชา่ และภายในวนัเดียวกนันี Ê MFC ไดเ้ชา่ชว่งทรพัยสิ์นกลบัคืนและชาํระค่าเช่าช่วงใหก้บักองทรสัตใ์นจาํนวนทีÉระบุใน "สญัญาเชา่ชว่งทรพัยสิ์นโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ 

แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ระยะเวลาการเช่า 3 ปี เมืÉอครบกาํหนด 3 ปีไดมี้ขอ้ตกลงซื Êอทรพัยสิ์นคืนตาม "สญัญาซื Êอทรพัยสิ์นคืน โครงการ

โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอรวิ์ส อพารท์เมน้ท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บเูลอรว์ารด์" ฉบบัลงวนัทีÉ 28 กนัยายน 2565 ดงันัÊนหากอา้งอิงตามสญัญา MFC จะตอ้งซื Êอทรพัยสิ์นคืนในวนัทีÉ 27 กนัยายน 2568 

ในการประเมนิครัÊงนีÊกองทรัสตมี์วัตถุประสงคต์้องการทราบมลูค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์ินกรณีทีÉมีภาระผูกพันกับสาํนักทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษัตริยแ์ละสาํนักพระราชวงั (สาํนักพระคลังข้างทีÉ) โดยไม่

คาํนึงถึงสัญญาสัญญาอืÉน ๆ ทีÉผูกพันกันต่อจากนัÊน ดังนัÊนบริษัทฯ จึงประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายจากการดาํเนินงานตัÊงแต่วันทีÉทาํการประเมินไปจนสิÊนสุดสัญญาเช่าทีÉดินของสาํนักทรัพยสิ์นส่วน

พระมหากษัตริยแ์ละสาํนักพระราชวงั (สาํนักพระคลังข้างทีÉ) 

สาํหรบัสมมติฐานเกีÉยวกบัรายได ้ตน้ทนุขายและค่าใชจ่้ายในการประเมนิครัÊงนี Êอา้งอิงตามงบการเงินปี 2561 ถึงปี 2566 (มกราคม - มิถุนายน) สญัญาเชา่ชว่งและเช่าทรพัยสิ์น กรมธรรมป์ระกนัภยั หนงัสือแจง้

ประเมินภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง Hotel Management Agreement และอืÉนๆ ทีÉไดร้บัจากกองทรสัต ์รายละเอียดดงันี Ê

1 สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1.1 สมมติฐานเกีÉยวกบัรายไดค้่าหอ้งพกั

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 อตัราการเติบโต

(Covid -19) (Covid -19) (ม.ค.-ม.ิย.) ค่าหอ้งพกัเฉลีÉย

จาํนวนวนัดาํเนินงาน 335 365 366 181.00

จาํนวนเดือนต่อปี 11 12 12 6

จาํนวนหอ้งพกั 97 99 99 99

พื ÊนทีÉหอ้งพกัรวม (ตร.ม.) N/A 9,051.29 9,051.29 9,051.29

พื ÊนทีÉหอ้งพกัเฉลีÉยต่อหอ้ง (ตร.ม.) N/A 91.43 91.43 91.43

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายได้ 1,067 1,188 1,188 594

จาํนวนหอ้งทีÉมีการเขา้พกั 250 674 1,082 520

อตัราการเขา้พกั 23.47% 56.74% 91.06% 87.48%

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/คืน) 3,100 3,064 3,108                      3,410                      

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/ตร.ม./คืน) N/A 1,019 1,035                      1,125                      

อตัราค่าหอ้งพกั (บาท/หอ้ง/เดือน) 94,300                       93,200                  94,593                    102,840                  

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกั (%) -1.16% 1.44% 9.70% 3.33% เฉลีÉยรวมปีทีÉเกิดสถานการณ ์Covid-19

ประมาณการค่าหอ้งพกัเฉลีÉย และ อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย ปี 2566 - ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

รายละเอียด พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2569 พ.ศ. 2570 เป็นตน้ไป

จาํนวนหอ้งพกัรวม (หอ้ง/ปี) 301                            1,188                    1,188                      1,188                      1,188                      ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

จาํนวนหอ้งพกัทีÉขายได ้(หอ้ง/ปี) 269                            948                       832                         921                         1,010                      ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

อตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (%) 89.55% 79.77% 70.00% 77.50% 85.00% ดเูพิÉมเติมทีÉหมายเหตทุา้ยตาราง

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (บาท/หอ้ง/เดือน) 102,840                     133,420                164,000                  168,920                  173,988                  ดเูพิÉมเติมทีÉหมายเหตทุา้ยตาราง

อตัราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพกัเฉลีÉย (%) 29.74% 22.92% 3.00% 3.00% ถึงสิ Êนสดุประมาณการ

หมายเหต ุ: จากการสอบถามผูบ้รหิารทรพัยส์นิทราบว่าในปีทีÉมีสถานการณ ์Covid-19 ไดม้ีการปรบัลดค่าเช่าในอตัราพเิศษ และประมาณการว่าจะค่อย ๆ ปรบัเพิÉมขึÊนในปีต่อไป ในอตัราทีÉสูงกว่าตลาด เมืÉอค่าเช่าใกลเ้คยีงกบัตลาดจะปรบัเพิÉม

ในอตัราปกต ิโดยค่าเช่าหอ้งพกัตามประมาณการทีÉไดร้บัจากผูบ้รหิารทรพัยส์นิจะปรบัเพิÉมไปจนถงึเดอืนละ 255,000.- บาท/หอ้ง ในปี 2568 ต่อจากนัÊนจะปรบัเพิÉมในอตัรา 3% ต่อปี อย่างไรกต็ามบรษัิทฯ พจิารณาว่าปัจจุบนัสถาณการณก์าํลงั

เขา้สูภาวะปกตจึิงปรบัค่าเช่าเพิÉมขึÊน แต่การปรบัค่าเช่าในอตัราทีÉสูงมากเกนิไปจะมีผลกระทบกบัอตัราการเช่า จึงสมมตฐิานว่าในปี 2568 ค่าเช่าจะใกลเ้คยีงกบัประมาณการปี 2565 คอื 164,000.-บาท/หอ้ง/เดอืน ซึÉงจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าลดลง

มาอยู่ทีÉ 75% สาํหรบัปี 2567 อตัราการเช่าลดลงตามส่วน และค่าหอ้งพกัเฉลีÉยกเ็พิÉมขึÊนตามส่วนเช่นกนั

1.2 รายไดแ้ผนกอืÉน ๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2 สมมติฐานเกีÉยวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย

2.1 ต้นทนุขาย (Cost of Sales) (ไม่รวมเงนิเดือน)

2.1.1 ตน้ทนุค่าหอ้งพกั 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพกั 

2.1.2 ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดแ้ผนกอืÉนๆ

2.2 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน

2.2.1 ค่าใชจ่้ายเงินเดือน 9,603,000 บาท / ปี  ปรบัเพิÉม 4.00% ต่อปี

2.2.2 ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.3 ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.4 ค่าสาธารณปูโภค ปีทีÉ 2566 - 2570 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 1.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.5 ค่าใชจ่้ายซ่อมบาํรุงและรกัษา ปีทีÉ 2566 - 2570 4.30% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน ปี 2571 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉม 2.00% จากปีก่อนหนา้

2.2.6 Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

สิทธิการเช่าทรัพยส์ินของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีที

พี ฮอสพิทอลลิตีÊ ทีÉมีข้อตกลงในการซืÊอคืน

28 กนัยายน 2568

รายละเอียด หมายเหตุ

หมายเหตุ



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : 

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจติ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมินมลูคา่ทรัพยสิ์น   : 

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยส์ิน ณ วันทีÉ 28 กนัยายน 2568 โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยส์ินของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีที

พี ฮอสพิทอลลิตีÊ ทีÉมีข้อตกลงในการซืÊอคืน

28 กนัยายน 2568

2.3 ค่าใชจ้่ายคงทีÉ (Fixed Charge)

2.3.1 Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้

2.3.2 ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10% เริÉมปรบัปี 2568

2.3.3 ค่าเช่าทีÉดิน (ชาํระ 28 กนัยายน 2568-31 ธนัวาคม 2587)

รอบระยะเวลาการเช่า ค่าเช่า (บาท/ปี) รอบระยะเวลาการเช่า ค่าเชา่ (บาท/ปี)

28 กนัยายน 2566 - 31 ธนัวาคม 2566 846,111.65 1 มกราคม 2577 - 31 ธนัวาคม 2577 25,617,987.81

1 มกราคม 2567 - 31 ธนัวาคม 2567 3,258,069.82 1 มกราคม 2577 - 31 ธนัวาคม 2578 25,656,636.97

1 มกราคม 2568 - 31 ธนัวาคม 2568 7,469,576.53 1 มกราคม 2579 - 31 ธนัวาคม 2579 28,995,918.81

1 มกราคม 2569 - 31 ธนัวาคม 2569 21,983,222.51 1 มกราคม 2580 - 31 ธนัวาคม 2580 29,338,411.39

1 มกราคม 2570 - 31 ธนัวาคม 2570 22,239,428.14 1 มกราคม 2581 - 31 ธนัวาคม 2581 29,383,152.61

1 มกราคม 2571 - 31 ธนัวาคม 2571 22,266,895.33 1 มกราคม 2582 - 31 ธนัวาคม 2582 29,430,130.90

1 มกราคม 2572 - 31 ธนัวาคม 2572 22,295,735.94 1 มกราคม 2583 - 31 ธนัวาคม 2583 29,479,458.09

1 มกราคม 2573 - 31 ธนัวาคม 2573 22,326,018.58 1 มกราคม 2584 - 31 ธนัวาคม 2584 33,281,828.60

1 มกราคม 2574 - 31 ธนัวาคม 2574 25,249,826.45 1 มกราคม 2585 - 31 ธนัวาคม 2585 33,677,173.36

1 มกราคม 2575 - 31 ธนัวาคม 2575 25,546,123.16 1 มกราคม 2586 - 31 ธนัวาคม 2586 33,734,275.74

1 มกราคม 2576 - 31 ธนัวาคม 2576 25,581,179.09 1 มกราคม 2587 - 31 ธนัวาคม 2587 33,794,233.23

531,451,394.68

หมายเหต ุ: ตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน 2568 เป็นตน้ไป ทรพัยส์นิรบัภาระค่าเช่าของสวนพกัอาศยัและพื ÊนทีÉส่วนกลางดว้ย โดยในรอบปี 2568 รบัภาระตัÊงแต่ 28 กนัยายน - 31 ธนัวาคม 2568

2.3.4 ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2566 (ไดส้่วนลด15%) 478,748.64 บาท / ปี  

ปี 2566 (ไมมี่ส่วนลด) 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60%

2.3.5 ประกนัภยั (อา้งอิงงบการเงินปี 2566) 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50%

2.3.6 สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอปุกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

3 ระยะเวลาประมาณการ 

วนัทีÉประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 28 กนัยายน 2568

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม

จาํนวนเดือนต่อปี 12 เดือน

ณ ปีทีÉ 1 มีระยะเวลาประมาณการ 3.1 เดือน

จาํนวนวนัประมาณการในปีทีÉ 1 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธนัวาคม 2566)

จาํนวนวนัต่อปี 365 วนั

จาํนวนวนัทีÉรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ่้ายสาํหรบัปี 2568 95 วนั (นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 28 กนัยายน-31 ธนัวาคม 2568)

ระยะเวลาประมาณการ 21.26 ปี

4 สมมติฐานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และ อัตราคิดลด (Discount Rate)

4.1 อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 10 สิงหาคม พ.ศ.2566 ระยะเวลา 21 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไมส่ามารถควบคมุไดต่้างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมือง สงคราม ภยัพิบตัิ และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

 Risk free 3.12%

Risk premium 6.40%

Discount Rate ( r ) 9.52%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมิน 9.50%

5 สรุปมลูค่าทรัพยส์ิน

มูลค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัทีÉ 28 กันยายน 2568 867,000,000.00 บาท                  

หมายเหต ุ: 

รวมค่าเช่าทีÉดิน



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมขีอ้ตกลงในการซืÊอคืน

วนัทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2568

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์ - (ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.26 ปี)

ปี พ.ศ. 2566 2567 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576

วันทีÉเริÉมต้น 28 กันยายน 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 28 กันยายน 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576

วันทีÉสิÊนสุด 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 27 กันยายน 2568 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576

รอบปีทีÉ 0.26 1.26 2.26 3.26 4.26 5.26 6.26 7.26 8.26

จาํนวนวนั / ปี วนั 95 365 270 95 365 365 365 365 365 365 365 365

จาํนวนเดือน / ปี เดือน 3.1 12 8.9 3.1 12 12 12 12 12 12 12 12

จาํนวนหอ้งพัก หอ้ง 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99

พืÊนทีÉหอ้งพัก ตารางเมตร 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี 307 1,188 879 309 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี 275 948 615 216 921 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010

อัตราการเขา้พักเฉลีÉย % 89.55% 79.77% 70.00% 70.00% 77.50% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

อัตราค่าหอ้งพักเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน 102,840 133,420 164,000 164,000 168,920 173,988 179,207 184,583 190,121 195,825 201,699 207,750

อัตราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพักเฉลีÉย % 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Rev Par 92,091 106,434 114,800 114,800 130,913 147,889 152,326 156,896 161,603 166,451 171,444 176,588

ประมาณการรายได้

รายไดค้่าหอ้งพัก บาท / ปี 28,262,761 126,444,005 100,885,611 35,496,789 155,524,644 175,692,678 180,963,459 186,392,363 191,984,133 197,743,657 203,675,967 209,786,246

รายไดจ้ากแผนกอืÉนๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพัก 1,243,561 5,563,536 4,438,967 1,561,859 6,843,084 7,730,478 7,962,392 8,201,264 8,447,302 8,700,721 8,961,743 9,230,595

รวมรายได้จากการดําเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 29,506,322 132,007,541 105,324,578 37,058,648 162,367,728 183,423,156 188,925,851 194,593,627 200,431,435 206,444,378 212,637,710 219,016,841

ต้นทุนขาย (Cost of Good Sold)

ตน้ทนุค่าหอ้งพัก 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพัก 2,543,648 11,379,960 9,079,705 3,194,711 13,997,218 15,812,341 16,286,711 16,775,313 17,278,572 17,796,929 18,330,837 18,880,762

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดจ้ากสปา 522,296 2,336,685 1,864,366 655,981 2,874,095 3,246,801 3,344,205 3,444,531 3,547,867 3,654,303 3,763,932 3,876,850

รวมตน้ทนุขาย 10.39% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 3,065,944 13,716,646 10,944,071 3,850,692 16,871,313 19,059,142 19,630,916 20,219,843 20,826,439 21,451,232 22,094,769 22,757,612

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงินเดือนและค่าจา้งของทกุแผนก 9,603,000 บาท/ปั ปีต่อไปปรบัเพิÉม 4.00% 2,499,411 9,987,120 7,683,242 2,703,363 10,802,069 11,234,152 11,683,518 12,150,859 12,636,893 13,142,369 13,668,063 14,214,786

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 1,770,379 7,920,452 6,319,475 2,223,519 9,742,064 11,005,389 11,225,497 11,450,007 11,679,007 11,912,587 12,150,839 12,393,856

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 885,190 3,960,226 3,159,737 1,111,759 4,871,032 5,502,695 5,612,749 5,725,004 5,839,504 5,956,294 6,075,420 6,196,928

ค่าสาธารณูปโค 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 1.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 885,190 3,960,226 3,159,737 1,111,759 4,871,032 5,502,695 5,557,722 5,613,299 5,669,432 5,726,126 5,783,387 5,841,221

ค่าใชจ่้ายซอ่มบาํรุงและรกัษา 4.30% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 1,268,772 5,676,324 4,528,957 1,593,522 6,981,812 7,887,196 8,044,940 8,205,838 8,369,955 8,537,354 8,708,101 8,882,263

Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 590,126 2,640,151 2,106,492 741,173 3,247,355 3,668,463 3,778,517 3,891,873 4,008,629 4,128,888 4,252,754 4,380,337

รวมค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 25.87% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 7,899,068 34,144,500 26,957,640 9,485,095 40,515,363 44,800,589 45,902,942 47,036,879 48,203,420 49,403,618 50,638,565 51,909,391

กําไรเบืÊองต้น (Gross Operating Profit) 63.74% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 18,541,310 84,146,395 67,422,867 23,722,861 104,981,052 119,563,425 123,391,993 127,336,904 131,401,577 135,589,529 139,904,376 144,349,838

62.84% 64% 64% 64% 65% 65% 65% 65% 66% 66% 66% 66%

ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charge)

Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้ 927,066 4,207,320 3,371,143 1,186,143 5,249,053 5,978,171 6,169,600 6,366,845 6,570,079 6,779,476 6,995,219 7,217,492

ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายสว่นกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10% เริÉมปรบัปี 2568 233,825 905,129 736,502 259,140 995,642 995,642 1,095,206 1,095,206 1,095,206 1,204,727 1,204,727 1,204,727

ค่าเช่าทีÉดิน บาท/ปี 846,112 3,258,070 5,525,440 1,944,136 21,983,223 22,239,428 22,266,895 22,295,736 22,326,019 25,249,826 25,546,123 25,581,179

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60% 124,606 566,613 421,653 148,359 573,433 576,873 580,335 583,817 587,320 590,844 594,389 597,955

ประกันภัย 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50% 234,885 906,967 674,262 237,240 916,059 920,640 925,243 929,869 934,518 939,191 943,887 948,606

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 885,190 3,960,226 3,159,737 1,111,759 4,871,032 5,502,695 5,667,776 5,837,809 6,012,943 6,193,331 6,379,131 6,570,505

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 10.46% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน 3,251,683 13,804,325 13,888,738 4,886,778 34,588,441 36,213,449 36,705,054 37,109,282 37,526,085 40,957,395 41,663,475 42,120,464

กระแสรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) 53.29% 15,289,627 70,342,071 53,534,129 18,836,082 70,392,611 83,349,976 86,686,939 90,227,622 93,875,493 94,632,133 98,240,900 102,229,374

NOI Growth 4.22% 18.41% 4.00% 4.08% 4.04% 0.81% 3.81% 4.06%

อัตราคิดลด 9.50% PV. Factors 1 1 0.976656 0.891923 0.814542 0.743874 0.679337 0.620399 0.566574 0.517419 0.472529

มูลคา่ปัจจุบันสิทธิการเช่าสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 866,886,148 บาท 18,396,373 62,784,789 67,892,056 64,484,160 61,294,962 58,240,262 53,616,106 50,831,708 48,306,344

มูลคา่ปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ) 867,000,000 บาท

มลูค่าสิทธิการเช่าเฉลีÉย 8,757,576 บาท/หอ้ง

2568



รายละเอียด   : การประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบภาคสนาม

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีีพี ฮอสพิทอลลิตี Ê ทีÉมขีอ้ตกลงในการซืÊอคืน

วนัทีÉประเมนิมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2568

รายงานการประเมินเลขทีÉ   : VR071/2023

การประเมินมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)

สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นของโครงการเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํริ บูเลอรว์ารด์ - (ระยะเวลาเช่าคงเหลือ 19.26 ปี)

ปี พ.ศ.

วันทีÉเริÉมต้น

วันทีÉสิÊนสุด

รอบปีทีÉ

จาํนวนวนั / ปี วนั

จาํนวนเดือน / ปี เดือน

จาํนวนหอ้งพัก หอ้ง

พืÊนทีÉหอ้งพัก ตารางเมตร

จาํนวนหอ้งทีÉสามารถขายไดท้ัÊงหมด หอ้ง / ปี

จาํนวนหอ้งทีÉขายแลว้ หอ้ง / ปี

อัตราการเขา้พักเฉลีÉย %

อัตราค่าหอ้งพักเฉลีÉย บาท / หอ้ง / คืน

อัตราการปรบัเพิÉมค่าหอ้งพักเฉลีÉย %

Rev Par

ประมาณการรายได้

รายไดค้่าหอ้งพัก บาท / ปี

รายไดจ้ากแผนกอืÉนๆ 4.40% ของรายไดค้่าหอ้งพัก

รวมรายได้จากการดําเนินงาน 100.00% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

ต้นทุนขาย (Cost of Good Sold)

ตน้ทนุค่าหอ้งพัก 9.00% ของรายไดค้่าหอ้งพัก

ตน้ทนุของแผนกอืÉนๆ 42.00% ของรายไดจ้ากสปา

รวมตน้ทนุขาย 10.39% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

ค่าใชจ่้ายเงินเดือนและค่าจา้งของทกุแผนก 9,603,000 บาท/ปั ปีต่อไปปรบัเพิÉม 4.00%

ค่าใชจ่้ายดาํเนินงานทัÉวไป 6.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าใชจ่้ายขายและการตลาด 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าสาธารณูปโค 3.00% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 1.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

ค่าใชจ่้ายซอ่มบาํรุงและรกัษา 4.30% ของรายไดร้วมฯ  และปรบัเพิÉมปีละ 2.00% ตัÊงแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป

Base Management fees 2.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

รวมค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 25.87% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

กําไรเบืÊองต้น (Gross Operating Profit) 63.74% ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน

ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charge)

Incentive fees 5% ของกาํไรเบื Êองตน้

ค่าบาํรุงทรพัยสิ์นสาธารณะ (ค่าใชจ่้ายสว่นกลาง) 100.00 บาท / ตร.ม. / เดือน  ปรบัเพิÉมทกุ 3 ปี ครัÊงละ 10% เริÉมปรบัปี 2568

ค่าเช่าทีÉดิน บาท/ปี

ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 563,233.70 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.60%

ประกันภัย 902,455 บาท / ปี  ปีต่อไปปรบัเพิÉมเฉลีÉยปีละ 0.50%

สาํรองค่าปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ ์ 3.00% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ 10.46% ของรายไดร้วมจากการดาํเนินงาน

กระแสรายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (Net Operating Income) 53.29%

NOI Growth 4.22%

อัตราคิดลด 9.50% PV. Factors

มูลคา่ปัจจุบันสิทธิการเช่าสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 866,886,148 บาท

มูลคา่ปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ) 867,000,000 บาท

มลูค่าสิทธิการเช่าเฉลีÉย 8,757,576 บาท/หอ้ง

2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587

1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585 1 มกราคม 2586 1 มกราคม 2587

31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2585 31 ธันวาคม 2586 31 ธันวาคม 2587

9.26 10.26 11.26 12.26 13.26 14.26 15.26 16.26 17.26 18.26 19.26

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99

9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29 9,051.29

1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188 1,188

1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010 1,010

85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

213,983 220,402 227,014 233,825 240,840 248,065 255,507 263,172 271,067 279,199 287,575

3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

181,885 187,342 192,962 198,751 204,714 210,855 217,181 223,696 230,407 237,319 244,439

216,079,834 222,562,229 229,239,095 236,116,268 243,199,756 250,495,749 258,010,622 265,750,940 273,723,468 281,935,172 290,393,228

9,507,513 9,792,738 10,086,520 10,389,116 10,700,789 11,021,813 11,352,467 11,693,041 12,043,833 12,405,148 12,777,302

225,587,346 232,354,967 239,325,616 246,505,384 253,900,546 261,517,562 269,363,089 277,443,982 285,767,301 294,340,320 303,170,530

19,447,185 20,030,601 20,631,519 21,250,464 21,887,978 22,544,617 23,220,956 23,917,585 24,635,112 25,374,166 26,135,390

3,993,155 4,112,950 4,236,338 4,363,429 4,494,331 4,629,161 4,768,036 4,911,077 5,058,410 5,210,162 5,366,467

23,440,340 24,143,551 24,867,857 25,613,893 26,382,310 27,173,779 27,988,992 28,828,662 29,693,522 30,584,328 31,501,857

14,783,377 15,374,712 15,989,701 16,629,289 17,294,460 17,986,239 18,705,688 19,453,916 20,232,073 21,041,356 21,883,010

12,641,733 12,894,568 13,152,459 13,415,508 13,683,818 13,957,495 14,236,645 14,521,378 14,811,805 15,108,041 15,410,202

6,320,867 6,447,284 6,576,230 6,707,754 6,841,909 6,978,747 7,118,322 7,260,689 7,405,903 7,554,021 7,705,101

5,899,634 5,958,630 6,018,216 6,078,398 6,139,182 6,200,574 6,262,580 6,325,206 6,388,458 6,452,342 6,516,866

9,059,909 9,241,107 9,425,929 9,614,448 9,806,737 10,002,871 10,202,929 10,406,987 10,615,127 10,827,430 11,043,978

4,511,747 4,647,099 4,786,512 4,930,108 5,078,011 5,230,351 5,387,262 5,548,880 5,715,346 5,886,806 6,063,411

53,217,266 54,563,400 55,949,047 57,375,505 58,844,118 60,356,278 61,913,426 63,517,055 65,168,711 66,869,996 68,622,567

148,929,740 153,648,016 158,508,712 163,515,987 168,674,118 173,987,506 179,460,671 185,098,265 190,905,068 196,885,997 203,046,105

66% 66% 66% 66% 66% 67% 67% 67% 67% 67% 67%

7,446,487 7,682,401 7,925,436 8,175,799 8,433,706 8,699,375 8,973,034 9,254,913 9,545,253 9,844,300 10,152,305

1,325,199 1,325,199 1,325,199 1,457,719 1,457,719 1,457,719 1,603,491 1,603,491 1,603,491 1,763,840 1,763,840

25,617,988 25,656,637 28,995,919 29,338,411 29,383,153 29,430,131 29,479,458 33,281,829 33,677,173 33,734,276 33,794,233

601,543 605,152 608,783 612,436 616,110 619,807 623,526 627,267 631,030 634,817 638,625

953,349 958,116 962,907 967,721 972,560 977,423 982,310 987,221 992,157 997,118 1,002,104

6,767,620 6,970,649 7,179,768 7,395,162 7,617,016 7,845,527 8,080,893 8,323,319 8,573,019 8,830,210 9,095,116

42,712,187 43,198,154 46,998,012 47,947,248 48,480,264 49,029,982 49,742,711 54,078,041 55,022,125 55,804,560 56,446,224

106,217,553 110,449,862 111,510,700 115,568,738 120,193,854 124,957,524 129,717,960 131,020,224 135,882,943 141,081,437 146,599,881

3.90% 3.98% 0.96% 3.64% 4.00% 3.96% 3.81% 1.00% 3.71% 3.83% 3.91%

0.431533 0.394094 0.359904 0.328679 0.300164 0.274122 0.25034 0.228621 0.208786 0.190672 0.17413

45,836,379 43,527,628 40,133,147 37,985,017 36,077,868 34,253,606 32,473,594 29,953,975 28,370,456 26,900,280 25,527,437



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าทีด่ินพร้อมอาคารส่ิงปลูกสร้างระยะเวลาคงเหลือ 21.26 ปี

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : หอ้งพักอาศัย จ านวน 99 หอ้ง ตัง้อยู่ชัน้ที ่17-37, 39-47, 49 และ 51

ทีต่ัง้ทรัพยสิ์น   : เลขที ่151 และ 151/1 โครงการแมกโนเลียส ์ราชด าริ บูเลอวารด์ ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  

ลูกค้าราย   : ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทพีี  ฮอสพิทอลลิตี ้ทีมี่ข้อตกลงในการซือ้คืน

วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 28 กันยายน 2566 (วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน)
รายงานการประเมินเลขที ่  : VR071/2023

ข้อมูลเปรียบเทียบ (ประเภทโรงแรม)

รายละเอียด

รูปถ่ายภายนอก

ประเภททรัพยสิ์น

ช่ือโรงแรม

ทีต่ัง้โครงการ

ระยะทางจากถนนสายหลัก

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า BTS/MRT

มาตรฐานโครงการ

สภาพอาคารและการดูแลรักษา

จ านวนหอ้งพกัทัง้หมด

อัตราการเข้าพกั (Occupancy Rate)

รูปแบบหอ้งพกั/การออกแบบ

การดูแลรักษาหอ้งพกั

การตกแต่งภายในหอ้งพกั

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณภ์ายในหอ้งพัก

   - แผนกต้อนรับ (Front)

   - Room Service

   - หอ้งจัดเลีย้ง/หอ้งประชุม

   - อาหารและเคร่ืองดื่ม

   - อินเตอรเ์น็ต/ wi fi

   - ทีจ่อดรถ

   - รักษาความปลอดภัย

   - สระว่ายน า้

   - เคเบลิทวีี

อัตราค่าใช้บริการ พืน้ที่ ค่าหอ้งพัก พืน้ที่ ค่าหอ้งพัก พืน้ที่ ค่าหอ้งพัก พืน้ที่ ค่าหอ้งพัก พืน้ที่ ค่าหอ้งพัก 

(ตรม.) (บาท/คืน) (ตรม.) (บาท/คืน) (ตรม.) (บาท/คืน) (ตรม.) (บาท/คืน) (ตรม.) (บาท/คืน)

Junior Suite Twin 45.00 4,904 King Studio 36.00 4,675 Bedroom Deluxe Suite, 65.00 4,099 Studio Premier 58.00 4,590 1 Bedroom Apartment 55.00 4,950

City View Suite King 70.00 6,000 One Bedroom Suite 54.00 5,313 1 Bedroom Premium Suite 65.00 4,399 1 Bedroom Executive 75.00 5,440 2 Bedroom Apartme 102.00 16,450

Park View King Suite 70.00 6,375 One Bedroom Deluxe Suite 64.00 5,780 1 Bedroom Executive Suite 75.00 4,899 1 Bedroom Premier 97.00 6,375 3 Bedroom Larger Apartment 162.00 19,950

Corner Suite with King Bed 70.00 6,750 Two Bedroom Suite 91.00 9,350 2 Bedroom Suite 100.00 6,899 2 Bedroom Deluxe 106.00 8,160 - - -

Two Bedroom Suite 120.00 12,375 Two Bedroom Deluxe Suite 108.00 10,625 3 Bedroom Suite, City view 130.00 10,599 2 Bedroom Executive 123.00 8,500 - - -

แหล่งข้อมูล

วันที่

หมายเหตุ

28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566 28 กันยายน 2566
www.agoda.com www.agoda.com www.agoda.com www.agoda.com www.agoda.com

ราคาหอ้งพกัไม่รวมอาหารเชา้ ภาษีฯเ/ซอรว์สิชารจ์ ราคาหอ้งพกัไม่รวมอาหารเชา้ ภาษีฯเ/ซอรว์สิชารจ์ ราคาหอ้งพกัไม่รวมอาหารเชา้ ภาษีฯเ/ซอรว์สิชารจ์ ราคาหอ้งพกัไม่รวมอาหารเชา้ ภาษีฯเ/ซอรว์สิชารจ์ ราคาหอ้งพกัไม่รวมอาหารเชา้ ภาษีฯเ/ซอรว์สิชารจ์

แบบหอ้งพัก แบบหอ้งพัก แบบหอ้งพัก แบบหอ้งพัก แบบหอ้งพัก

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี มี

มี มี มี มี มี

มี มี มี มี มี

ปานกลาง คอ่นขา้งดี ปานกลาง ปานกลาง คอ่นขา้งดี

ปานกลาง คอ่นขา้งดี ปานกลาง ปานกลาง คอ่นขา้งดี

ปานกลาง คอ่นขา้งดี ปานกลาง ปานกลาง คอ่นขา้งดี

ปานกลาง คอ่นขา้งดี ปานกลาง ปานกลาง คอ่นขา้งดี

N/A N/A N/A N/A N/A

ประมาณ 145 หอ้ง ประมาณ 391 หอ้ง ประมาณ 186 หอ้ง ประมาณ 177 หอ้ง ประมาณ 74 หอ้ง

สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพใหม่ / ดแูลรกัษาดี

มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 4.5 ดาว มาตรฐานโรงแรมระดบั 5 ดาว
ประมาณ 180 เมตร ประมาณ 190 เมตร ประมาณ 850 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 150 เมตร

ติดถนนสายหลกั ประมาณ 190 เมตร ประมาณ 60 เมตร ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั

ติดถนนเพลินจิต ติดถนนไม่มีช่ือ ติดถนนสวนพลู ติดถนนเพลินจิต ติดถนนสขุมุวทิ

โอเรยีนเต็ล เรสซิเดนซ ์กรุงเทพ Conrad Bangkok Residences Sathorn Vista, Bangkok - Marriott Executive Ascott Sathorn Bangkok Marriott Executive Apartments Bangkok, Sukhumvit 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 ข้อมูลเปรียบเทียบ 5

เซอรว์สิอพารท์เมน้ท์ เซอรว์สิอพารท์เมน้ท์ เซอรว์สิอพารท์เมน้ท์ เซอรว์สิอพารท์เมน้ท์ เซอรว์สิอพารท์เมน้ท์

http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
http://www.agoda.com/
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีคิดจากต้นทนุ 

- การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งจากวิธีการคาํนวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 

- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (อา้งอิงตามรายงานเดิมเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยไม่ต้องตรวจสอบภาคสนาม
รายละเอียดทรัพยสิ์น   : สิทธิการเชา่ช่วงและเชา่ทรัพยสิ์นของโครงการเซอรว์ิส อพารท์เม้นท ์แมกโนเลีย ราชดาํร ิบูเลอรว์ารด์

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 151, 151/1 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวัน กรุงเทพมหานคร 

ลูกค้าราย   : 

วันทีÉประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน   : 
รายงานการประเมินเลขทีÉ   : 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)

(ประเมินกรณกีรรมสทิธิ Íสมบูรณ ์- สาํหรบัใชใ้นการคดิมูลค่าประกนัภยั)

1.00% ต่อปี ค่าเสืÉอมสะสม (บาท)

(ไม่รวมค่าตกแต่ง) (ไม่รวมค่าตกแต่ง) (ไม่รวมค่าตกแต่ง)

1.1 43,116.00 60,000 2,586,960,000 6.00 6.00% 155,217,600 2,431,742,400

1.2 10,992.00 35,000 384,720,000 6.00 12.00% 46,166,400 338,553,600

54,108.00 54,921 2,971,680,000 - - 201,384,000 2,770,296,000

2.1 9,051.29 55,000 497,820,950 6.00 6.00% 29,869,257 467,951,693

2.2 0.00 0 0 6.00 6.00% - -

2.3 13,164.71 43,000 566,082,530 6.00 6.00% 33,964,952 532,117,578

2.4 12,098.00 35,000 423,430,000 6.00 6.00% 25,405,800 398,024,200

34,314.00 43,345 1,487,333,480 - - 89,240,009 1,398,093,471

88,422.00 50,429 4,459,013,480 4,168,389,471

4,459,000,000 4,168,400,000

ประมาณการมูลค่าเงินลงทุน โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)
(ประเมินกรณกีรรมสทิธิ Íสมบูรณ ์- สาํหรบัใชใ้นการคดิมูลค่าประกนัภยั)

5.00% ต่อปี ค่าเสืÉอมราคา (บาท)

ประมาณการมูลคา่งานตกแตง่ภายในอาคารและอุปกรณ ์(สว่นโรงแรม)

5.1 171 2,000,000 342,000,000 6.00 30.00% 102,600,000 239,400,000

171 2,000,000 342,000,000 - - 102,600,000 239,400,000

342,000,000 239,400,000

ประมาณการมูลคา่งานตกแตง่ภายในอาคารและอุปกรณ ์(สว่นเซอรว์ิสอพารท์เม้นท)์

6.1 99 800,000 79,200,000 6.00 30.00% 23,760,000 55,440,000

99 800,000 79,200,000 - - 23,760,000 55,440,000

79,200,000 55,400,000

421,200,000 294,800,000

หมายเหต ุ: การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิขา้งตน้อยู่ภายใตห้ลกัการและเหตผุลดงัต่อไปนี Ê

1 บริษัทฯ เมินมูลค่าอาคารโรงแรมและพกัอาศยั (เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท)์ โดยอา้งอิงบญัชรีาคามาตรฐานต่อหน่วยโรงเรือนสิÉงปลูกสรา้ง ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ.2566 - 2567 และปรบัเป็นมูลค่า

ปัจจบุนัตามดชันคี่าก่อสรา้ง

2 การประเมินมูลค่าเงนิลงทุนอา้งอิงตามคู่มือการก่อสรา้งของ Langdon & Seah (Thailand) ltd ร่วมกบั LECE (Thailand) Co., Ltd. และ Arcadis Company ปี 2559 แลว้ทาํการปรบัค่าก่อสรา้งเป็นปัจจบุนัตามดชันคี่าก่อสรา้ง 

โดยค่าก่อสรา้งอาคารโรงแรมไดร้วมค่าตกแต่งภายในต่าง ๆ เฟอร์นเิจอร์ ทั Êงแบบตดิตรึงและลอยตวั งานตกแต่งพเิศษของโคมไฟแสงสว่าง (chandeliers) เป็นตน้ สาํหรบัค่าก่อสรา้งอาคารพกัอาศยั (เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท)์ ไดร้วม

ค่าตกแต่งภายในต่าง ๆ เช่น แอร์ ครวัและเครื Éองครวั เครืÉองใชภ้ายในบา้น แต่ไม่รวมรายการตกแต่งพเิศษของอุปกรณส์่องสว่าง และไม่รวมเฟอร์นเิจอร์ลอยตวั เมื Éอนาํมูลค่าตน้ทุนค่าก่อสรา้งอาคารมาหกัออกจึงไดเ้ป็นมูลค่าการ

ลงทุนในส่วนตกแต่งภายในอาคาร (ทัÊงภายในและภายนอกหอ้งพกั) แลว้เฉลีÉยมูลค่าการลงทุนเป็นบาทต่อหอ้ง และเนื Éองจากเป็นการประเมินเพื Éอคดิมูลค่าประกนัภยั บริษัทฯ จึงพจิารณาประเมินในกรณตีกแต่งแลว้เสร็จ 100% 

ซึÉงเป็นหอ้งทีÉพรอ้มสาํหรบัใหพ้กัอาศยัเพืÉอสรา้งรายไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์นิ

3 การประเมินครั Êงนี Êเป็นการประเมินเฉพาะส่วนทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันั Êนพื ÊนทีÉส่วนทีÉกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนจึงไม่ระบุพื ÊนทีÉ และไม่กาํหนดมูลค่าก่อสรา้ง

งานตกแต่งภายในและภายนอกหอ้งพกั

รวมประมาณการมูลค่างานตกแตง่ภายในอาคารและอุปกรณ ์(สว่นเซอรว์ิสอพารท์เม้นท)์

มูลคา่อาคารตามสภาพ

ปัจจุบัน (DRC-บาท)

3

งานตกแต่งภายในและภายนอกหอ้งพกั

ต้นทุนทดแทน

ใหม่ (บาท/ห้อง)

(ปัดเศษ)   

รวมมูลค่าอาคารโรงแรมและพักอาศยํ

มูลค่าประกันอัคคีภยั

มูลค่าตกแต่งรวม 

(RCN-บาท)

อายุอาคาร

(ปี)

ค่าเสืÉอมราคาสะสม
รายละเอียดอาคาร

พืÊนทีÉอาคาร 

(ตรม.)

มูลคา่อาคารตามสภาพ

ปัจจุบัน (DRC-บาท)

อาคารโรงแรม และพักอาศัย สูง 57 ชัÊน และชัÊนใต้ดิน 3 ชัÊน (เฉพาะสว่นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทนุ)

1 พืÊนทีÉสว่นโรงแรม

รายละเอียดอาคาร
พืÊนทีÉอาคาร 

(ตรม.)

ต้นทุนทดแทน

ใหม่ (บาท)

มูลค่าทดแทนใหม่

(RCN-บาท)

ค่าเสืÉอมราคาสะสมอายุอาคาร

(ปี)

พื ÊนทีÉจอดรถและทางเดินรถ - สว่นโรงแรม

4

พื ÊนทีÉสว่นกลางอืÉนๆ - สว่นพกัอาศยั

พื ÊนทีÉจอดรถและทางเดินรถ - สว่นพกัอาศยั

รวมพืÊนทีÉสว่นพักอาศัย

รวมพืÊนทีÉสว่นโรงแรม

2 พืÊนทีÉสว่นพักอาศัย 

พื ÊนทีÉภายในหอ้งพกั-สว่นพกัอาศยั (กรรมสทิธิ ÍบคุคลอืÉน)

พื ÊนทีÉภายในอาคาร-สว่นเซอรว์สิอพารท์เมน้ท์

ทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทพีี ฮอสพิทอลลติี Ê ทีÉมีข้อตกลงในการซื Êอคืน

28 กันยายน 2566
VR071/2023

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

รวมประมาณการมูลค่างานตกแตง่ภายในอาคารทัÊงหมด (ปัดเศษ)

พื ÊนทีÉภายในอาคาร

รวมประมาณการมูลค่างานตกแตง่ภายในอาคารและอุปกรณ ์(สว่นโรงแรม)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)
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เอกสารประกอบ ข - ซ, ฎ, ฏ  
อา้งอิงตามรายงานเดมิเลขท่ี VR049/2022 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม 2565 
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เอกสารประกอบ ฌ  
ราคาประเมินทนุทรพัย ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



22/8/66 11:29 ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์

https://assessprice.treasury.go.th/w3c.aspx 1/1

กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินที่ดิ น
สำนักงานที่ดิ น กรุงเทพมหานคร
สาขา -

รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569

เลขที่โฉนด : 2220 หน้ าสำรวจ : 381

อำเภอ/เขต : สามเพ็ง
ตำบล/แขวง : ปทุมวัน

เครื่องหมายที่ดิ น
ระวาง : 5136 III 6618 แผ่นที่ : 06

มาตราส่วน : 1:1000 เลขที่ดิ น : 3

เนื้อที่ (ไร่-งาน-ตร.ว.) : 67-0-67.0

ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) : 405,000

ราคาประเมินทั้ งแปลง (บาท) : 10,881,135,000

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

วันที่พิมพ์ : 22/08/2566



22/8/66 11:33 ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์

https://assessprice.treasury.go.th/w3c.aspx 1/1

กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินที่ดิ น
สำนักงานที่ดิ น กรุงเทพมหานคร
สาขา -

รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569

เลขที่โฉนด : - หน้ าสำรวจ : -

อำเภอ/เขต : -

ตำบล/แขวง : -

เครื่องหมายที่ดิ น
ระวาง : 5136 III 6618 แผ่นที่ : 06

มาตราส่วน : 1:1000 เลขที่ดิ น : 2

เนื้อที่ (ไร่-งาน-ตร.ว.) : -

ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) : 470,000

ราคาประเมินทั้ งแปลง (บาท) :

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

วันที่พิมพ์ : 22/08/2566



22/8/66 15:20 ระบบเผยแพร่ราคาประเมิน - กรมธนารักษ์

https://assessprice.treasury.go.th/w3c.aspx 1/1

กรมธนารั กษ์
The Treasury Department

1

ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง

รอบบัญชี (พ.ศ. 2566 - 2569)

จังหวัด กรุงเทพมหานคร

เอกสารนี้พิมพ์จากระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ นเพื่อใช้ ประกอบการสืบค้ น
ราคาประเมินทรัพย์สิ นของระบบเผยแพร่ราคาประเมินทรัพย์สิ น

22/08/2566

รหั ส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคา (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ

506/2 โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้ นขึ้นไป 10,500 -
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เอกสารประกอบ ญ  
ใบอนญุาตประกอบกิจการท่ีเป็นอนัตรายต่อสขุภาพ (แบบ อภ.2) 
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