
  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 1 ของ 6 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท เดอะ แพลทินัม สมุย จ ากัด 
 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา ที่ดินวา่งเปลา่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 6324, 6480 (เฉพาะบางสว่น ), 6481, 17647 
(เฉพาะบางสว่น ), 17648 (เฉพาะบางสว่น ) เนือ้ที่รวม 10 ไร่ 2 งาน 57.96 
ตารางวา ห รือ 4,257.96 ตารางวา ซึง่ตัง้อยูท่ี่ต าบลบอ่ผดุ อ าเภอเกาะสมยุ 
จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี 

ราคาประเมินทรัพย์สิน ตารางวาละ 80,000 บาท คิดเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 340,636,800 บาท ซึง่เป็นการ
ประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตามราคาตลาด (Market Approach) 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั ซึง่เป็น บริษัทประเมินมลูคา่
ทรัพย์สนิในตลาดทนุท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ให้
ความเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลง
นามแทน 

ผู้ประเมินหลกั: นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์, วฒ.018 

ผู้มีอ านาจลงนามแท น: นายพนิต สมบตัิบริบรูณ์ (ผู้อ านวยการฝ่ายประเมิน
ราคา บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั) 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อยื่นประกอบการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (SET) 

วันที่ในรายงานการประเมินราคา
ทรัพย์สิน 

19 ธนัวาคม พ.ศ.2556 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 2 ของ 6 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินของอาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน า้ 
 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนเพชรบรีุ แขวงถนนพญาไท (ประแจจีน) 
เขตราชเทวี (ดสุติ) กรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบด้วย 
1) ที่ดิน โฉนดที่ดินเลขท่ี 1041 และ 5867 เนือ้ที่รวม 2 ไร่ 2 งาน 11.2 ตาราง

วา หรือ 1,011.2 ตารางวา 
2) อาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู า้  สงู 25 ชัน้ และชัน้ใต้

ดิน 4 ชัน้  

ราคาประเมินทรัพย์สิน 3,320,000,000 บาท ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่โดยใช้วิธีรายได้  

(Income Approach) 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทประเมินมลูคา่
ทรัพย์สนิในตลาดทนุท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ให้
ความเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลง
นามแทน 

ผู้ประเมินหลกั: นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์, วฒ.018 

ผู้มีอ านาจลงนามแทน : นายพนิต สมบตัิบริบรูณ์ (ผู้อ านวยการฝ่ายประเมิน
ราคา บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั) 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทราบมลูคา่ทรัพย์สนิ 

วันที่ในรายงานการประเมินราคา
ทรัพย์สิน 

30 ธนัวาคม พ.ศ.2556 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 3 ของ 6 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินขอ งอาคารชุดเดอะแพลทินัม แฟชั่นมอลล์ หนังสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด จ านวน 920 ฉบับ เนือ้ที่ 18,459.26 ตารางเมตร ถนนพญาไท (ประแจจีน ) เขตราชเทวี (ดุสิต ) 
กรุงเทพมหานคร  
 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา ห้องชุดสว่นพาณิชยกรรม ซึง่ตัง้อยูใ่นอาคารชดุเดอะแพลทินมั แฟชัน่มอลล์  
เลขที่ 222 แขวงถนนเพชรบรีุ (ประแจจีน) ถนนพญาไท (ประแจจีน) เขตราชเทวี 
(ดสุติ) กรุงเทพมหานคร โดยมีหนงัสอืกรรมสทิธ์ิห้องชดุ จ านวน 920 ฉบบั ชัน้ท่ี 
1-11 มีเนือ้ที่รวม 18,477 ตารางเมตร โดยมีหนั งสอืกรรมสทิธ์ิห้องชดุเลขท่ี 
222/490 เนือ้ที่ 17.74 ตารางเมตร เป็นทางเช่ือมอาคาร (Skywalk) ไมม่ีการ
ประเมินราคา คงเหลอืเนือ้ที่ประเมินราคา 18,459.26 ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพย์สิน 6,877,000,000 บาท ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่โดยใช้วิธีรายได้             
(Income Approach) 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทประเมินมลูคา่
ทรัพย์สนิในตลาดทนุท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ให้
ความเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลง
นามแทน 

ผู้ประเมินหลกั : นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ , วฒ.018 (กรรมการ, ผู้อ านวยการฝ่าย
ประเมินราคา และผู้มีอ านาจลงนามแทน) 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทราบมลูคา่ทรัพย์สนิ 

วันที่ในรายงานการประเมินราคา
ทรัพย์สิน 

30 ธนัวาคม พ.ศ.2556 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 4 ของ 6 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินมูลค่ายุติธรรมตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  
 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา พืน้ท่ีเช่าของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึง่ประกอบด้วยทรัพย์สนิ อนัได้แก่ 

1) ที่ดินจ านวน 9 โฉนด เนือ้ที่รวม 11 ไร่ 3 งาน 25.9 ตารางวา 

2) อาคาร้านค้า จ านวน 13 อาคาร คิดเป็นพื ้ นท่ีเช่าประมาณ 5,493 
ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพย์สิน มลูคา่ปัจจบุนัของคา่เช่า 10 ปี เป็นเงิน 220,000,000 บาท หรือคิดเป็นคา่เช่า
ตอ่ปี เป็นเงิน 38,940,000 บาท ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่โดยใช้วิธีรายได้  
(Income Approach) 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทประเมินมลูคา่
ทรัพย์สนิในตลาดทนุท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ให้
ความเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลง
นามแทน 

ผู้ประเมินหลกั: นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์, วฒ.018 

ผู้ส ารวจและประเมินมลูคา่: นายรัตภมูิ คงแสงไชย, วส.712 และนางสาวอญัชล ี
โตกระแสร์, วฒ.017 ซึง่เป็นผู้ส ารวจและประเมิน
มลูคา่ 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทราบมลูคา่ยตุิธรรมตามสญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง (โดยรายงาน
สามารถใช้เพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ) 

วันที่ในรายงานการประเมินราคา
ทรัพย์สิน 

4 กรกฏาคม พ.ศ.2557 

 
สรุปสมมติฐานที่ส าคัญที่ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินใช้ประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมุย 
และความเห็นของบริษัทฯและที่ปรึกษาทางการเงนิ 
 

สมมติฐาน ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิและบริษัทฯ 
1. ระยะเวลาของการเช่าบริหารโครงกา รเป็น

ระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้นาน 10 ปี* 
ระยะเวลาการเช่าบริหารดงักลา่วเป็นไปตาม เจตนารมณ์ของ
หนงัสอืสญัญาเช่าบริหารที่จดัท าขึน้ระหวา่งบริษัทฯและบริษัท 
เดอะ วอร์ฟ  สมยุ พลาซา่ จ ากดั (ซึง่เป็นผู้ปลอ่ยเช่าโครงการ ) 
ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตลุาคม พ.ศ.2557 

2. พืน้ท่ีให้เช่ารวมเทา่กบั 5,493 ตารางเมตร เป็นตวัเลขที่ตรงกบัสมมติฐานท่ีบริษัทฯใช้ในการจดัท า
ประมาณการทางการเงินเพื่อประเมินความเหมาะสมในการ
เข้าลงทนุในโครงการ โดยตวัเลขดงักลา่วได้รับการยืนยนัความ
สมเหตสุมผลจากฝ่ายพฒันาโครงการของบริษัทฯ 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 5 ของ 6 

สมมติฐาน ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิและบริษัทฯ 
3. อตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ตลอดอายุ

การเช่าบริหารโครงการเป็นดงัตอ่ไปนี ้
ปีที่ 1-2: 85% 
ปีที่ 3-4: 90% 
ปีที่ 5-10: 95%  

อตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ในปีที่ 1 และ 2 ซึง่
เทา่กบั 85% มีความสมเหตสุมผล โดยอ้างอิงจากสดัสว่นพืน้ท่ี
ที่มีการเข้าท าสญัญาแล้ว ประมาณ 80% ณ วนัท่ี 31 ตลุาคม 
พ.ศ.2557 โดยฝ่ายการตลาดของ   บริษัทฯคาดวา่จะสามารถ
จดัหาผู้ เช่าเพิ่มเติมได้ถึงระดบั 85% ก่อนเปิดโครงการ ส าหรับ
อตัราการเช่าพืน้ท่ีที่เพิ่มเป็น 90% ในปีที่ 3 และ 95% ตัง้แตปี่ที่ 
5 เป็นต้นไป ถือวา่มีความสมเหตสุมผลเมื่อพิจารณาเทียบกบั
อตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ของโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ที่บริษัทฯด าเนินการอยูใ่น
ปัจจบุนั (โครงการ The Platinum Fashion Mall) ซึง่มีอตัรา
การเช่า 99%  

4. อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเมื่อเปิดโครงการอยูท่ี่ 690 บาท/
ตารางเมตร/เดือน และปรับเพิ่มเฉลีย่ร้อยละ 4 ตอ่
ปี โดยเร่ิมตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป 

อตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่ 690 บาท/ตารางเมตร /เดือน อ้างอิงจาก
อตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่บริษัทฯได้เข้าท าสญัญาเช่ากบัผู้ เช่าราย
ตา่งๆ โดยในช่วง 2 ปีแรกไมไ่ด้มีการปรับเพิ่มขึน้คา่เช่าเฉลีย่แต่
อยา่งใด เพราะบริษัทฯต้องการ สร้างแรง จงูใจให้มีคนมาเช่า
พืน้ท่ีภายในโครงการเพื่อท าธุรกิจ โดยคา่เช่าเฉลีย่ที่เพิ่มขึน้ร้อย
ละ 4 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป  ไมส่งูเกินไป เมื่อเทียบกบั
อตัราการเติบโตของคา่เช่าที่บริษัทฯสามารถเรียกเก็บได้จาก
โครงการในปัจจบุนัของบริษัทฯ  

5. รายได้คา่สว่นกลางมีอตัราเฉลีย่อยูท่ี่ 200 บาท/
ตารางเมตร /เดือน โดยรายได้คา่สว่นกลางจะ
เพิ่มขึน้โดยเฉลีย่ร้อยละ 4 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 3 เป็น
ต้นไป 

เป็นไปตามสญัญาเช่าที่บริษัทฯเรียกเก็บจากผู้ เช่า  โดยอตัรา
การเติบโตโดยเฉลีย่ของรายได้คา่สว่นกลางสอดคล้องกบัการ
เพิ่มของอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีโดยเฉลีย่ภายในโครงการ (ดขู้อ 4.) 

6. รายได้อื่นๆคิดเป็นร้อยละ 1 ของรายได้คา่เช่าและ
รายได้คา่สว่นกลางในแตล่ะปี 

มีความสมเหตสุมผลและอยูใ่นระดบัท่ีไมส่งูจนเกินไปเมื่อเทียบ
กบัรายได้คา่เช่าและคา่สว่นกลาง  

7. คา่ใช้จ่ายในการขายคิดเป็นร้อยละ 5 ของรายได้
รวมในแตล่ะปี ตลอดอายสุญัญาเช่า รวมทัง้สิ ้น
นาน 10 ปี 

 
 
 

ไมม่ีสิง่ที่เป็นเหตใุห้เช่ือวา่ไมส่มเหตสุมผล เมื่อเทียบกบั margin 

โดยเฉลีย่ของอตุสาหกรรมและ margin ที่  บริษัทฯได้รับจาก

โครงการภายใต้การบริหารในปัจจบุนั 

 

8. คา่ใช้จ่ายในการบริหารคิดเป็นร้อยละ 20 ของ
รายได้รวมในแตล่ะปี ตลอดอายสุญัญาเช่า รวม
ทัง้สิน้นาน 10 ปี 

9. คา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซม บ ารุงรักษา รวมถึงคา่
เบีย้ประกนัภยั รวมกนัคิดเป็นร้อยละ 3.5 ของ
รายได้รวมในแตล่ะปี ตลอดอายสุญัญาเช่า รวม



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4          รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพย์สิน หน้าที่ 6 ของ 6 

สมมติฐาน ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิและบริษัทฯ 
ทัง้สิน้นาน 10 ปี 

10. อตัราคิดลด (Discount Rate) ที่ใช้เทา่กบั 12% 
ตอ่ปี 

เป็นอตัราที่สอดคล้องกบั นโยบาย อตัราผลตอบแทนขัน้ต ่า
(Minimum Required Rate of Return) ที่บริษัทฯต้องการจาก
การลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ใดๆของ
บริษัทฯและบริษัทยอ่ย 

*  ในการให้ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของสมมติฐานทางการเงินท่ี ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิ ใช้ในการประเมิน
มลูคา่สทิธิการเช่าของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ดงัที่แสดงไว้ในตารางข้างต้น บริษัทฯและที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณา
จากสมมติฐานท่ีวา่บริษัทฯได้เข้าท าหนงัสอืสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทัง้สิน้
นาน 10 ปี เพื่อสะท้อนถึงเจตนารมณ์ของหนงัสอืสญัญาเช่าดงักลา่วในสว่นท่ีวา่ด้วยระยะเวลาการเช่า ซึง่ผู้ เช่าและผู้ให้เช่า
ตกลงเข้าท าหนงัสอืสญัญาเช่าเป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้นาน 10 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม พ .ศ.2558-31 ธนัวาคม 
พ.ศ.2567 (ดสูรุปหนงัสอืสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ที่จดัท าระหวา่งบริษัทฯในฐานะผู้ เช่า และบริษัท 
เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จ ากดั ในฐานะผู้ให้เช่า ในสว่นท่ีวา่ด้วยทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ) 

 
 


