
  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

เอกสำรแนบ 4          รำยละเอียดเก่ียวกบัรำยกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน หน้ำที่ 1 ของ 4 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินของอาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูน า้ 

 
 
รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินของอาคารชุดเดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์ หนังสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด จ านวน 921 ฉบับ เนือ้ที่  18,505.43 ตารางเมตร ถนนพญาไท (ประแจจีน) เขตราชเทวี (ดุสิต) 
กรุงเทพมหานคร  

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา ห้องชุดส่วนพำณิชยกรรม ซึ่งตัง้อยู่ในอำคำรชุดเดอะ แพลทินัม แฟชั่น มอลล์  
เลขที่ 222 แขวงถนนเพชรบรีุ (ประแจจีน) ถนนพญำไท (ประแจจีน) เขตรำชเทวี 
(ดสุิต) กรุงเทพมหำนคร โดยมีหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด จ ำนวน 921 ฉบบั ชัน้ที่ 
1-11 มีเนือ้ที่รวม 18,505.43 ตำรำงเมตร โดยมีหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเลขท่ี 
222/490 เนือ้ที่ 17.74 ตำรำงเมตร เป็นทำงเช่ือมอำคำร (Skywalk) ไม่มีกำร
ประเมินรำคำ คงเหลอืเนือ้ที่ประเมินรำคำ 18,487.69 ตำรำงเมตร 

ราคาประเมินทรัพย์สิน 6,881 ล้ำนบำท ใช้วิธีรำยได้(Income Approach) (ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2556 : 
6,877 ล้ำนบำท) 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง ซึ่งตัง้อยู่ที่ถนนเพชรบุรี แขวงถนนพญำไท (ประแจจีน) 
เขตรำชเทวี (ดสุติ) กรุงเทพมหำนคร ซึง่ประกอบด้วย 
1)  ที่ดิน โฉนดที่ดินเลขท่ี 1041 และ5867   
     เนือ้ที่รวม 2 ไร่ 2 งำน 11.2 ตำรำงวำ     
     หรือ 1,011.2 ตำรำงวำ 
2)  อำคำรโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ    
     แพลทินมั ประตนู ำ้ สงู 24 ชัน้ และชัน้ 
    ใต้ดิน 4 ชัน้  

ราคาประเมินทรัพย์สิน  3,429 ล้ำนบำท ใช้วิธีรำยได้(Income Approach) (ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2556 : 
3,320 ล้ำนบำท)    

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำ
ทรัพย์สินในตลำดทนุที่อยู่ในบญัชีรำยช่ือที่ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ให้
ควำมเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลงนามแทน ผู้ประเมินหลกั: นำยวิรัช ไตรธนำวฒัน์, วฒ.018 
ผู้มีอ ำนำจลงนำมแทน: นำยพนิต สมบตัิบริบรูณ์ (ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยประเมินรำคำ 
บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลนิน์ ฟิลลปิส์ จ ำกดั) 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทรำบมลูคำ่ทรัพย์สนิ 

วั นที่ ใน ร ายง านการประ เมิ น ร าคา
ทรัพย์สิน 

22 ธนัวำคม 2559 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

เอกสำรแนบ 4          รำยละเอียดเก่ียวกบัรำยกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน หน้ำที่ 2 ของ 4 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำ
ทรัพย์สินในตลำดทนุที่อยู่ในบญัชีรำยช่ือที่ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ให้
ควำมเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลงนามแทน ผู้ประเมินหลกั: นำยวิรัช ไตรธนำวฒัน์, วฒ.018 (กรรมกำร, ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำย
ประเมินรำคำ และผู้มีอ ำนำจลงนำมแทน) 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทรำบมลูคำ่ทรัพย์สนิ 

วันที่ในรายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิ 22 ธนัวำคม 2559 
 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  
 

ทรัพย์สินที่มีการประเมินราคา พืน้ท่ีเช่ำของโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึง่ประกอบด้วยทรัพย์สนิ อนัได้แก่ 
1) ที่ดินจ ำนวน 9 โฉนด เนือ้ที่รวม 11 ไร่ 3 งำน 25.9 ตำรำงวำ 
2) อำคำร้ำนค้ำ จ ำนวน 13 อำคำร คิดเป็นพืน้ที่เช่ำประมำณ 5,493 

ตำรำงเมตร 

ราคาประเมินทรัพย์สิน มลูคำ่ปัจจบุนัของคำ่เช่ำ 10 ปี เป็นเงิน 220,000,000 บำท หรือคิดเป็นค่ำเช่ำต่อ
ปี เป็นเงิน 38,940,000 บำท ซึ่งเป็นกำรประเมินมลูค่ำโดยใช้วิธีรำยได้ (Income 
Approach) 

บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำ
ทรัพย์สินในตลำดทนุที่อยู่ในบญัชีรำยช่ือที่ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ให้
ควำมเห็นชอบ 

ผู้ประเมินหลักและผู้มีอ านาจลงนามแทน ผู้ประเมินหลกั: นำยวิรัช ไตรธนำวฒัน์, วฒ.018 
ผู้ส ำรวจและประเมินมลูค่ำ: นำยรัตภมูิ คงแสงไชย, วส.712 และนำงสำวอญัชล ี

โตกระแสร์, วฒ.017 ซึ่งเป็นผู้ส ำรวจและประเมิน
มลูคำ่ 

วัตถุประสงค์การประเมินราคา เพื่อขอทรำบมลูค่ำยตุิธรรมตำมสญัญำเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำง (โดยรำยงำน
สำมำรถใช้เพื่อวตัถปุระสงค์สำธำรณะ) 

วั นที่ ใน ร ายง านการประ เมิ น ร าคา
ทรัพย์สิน 

4 กรกฏำคม 2557 

 
 
 
 



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

เอกสำรแนบ 4          รำยละเอียดเก่ียวกบัรำยกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน หน้ำที่ 3 ของ 4 

สรุปสมมติฐานที่ส าคัญที่ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินใช้ประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมุย 
และความเห็นของบริษัทและที่ปรึกษาทางการเงนิ 
 

สมมติฐาน ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิและบริษัท 
1. ระยะเวลำของกำรเช่ำบริหำรโครงกำรเป็นระยะเวลำ

กำรเช่ำรวมทัง้สิน้นำน 10 ปี* 
ระยะเวลำกำรเช่ำบริหำรดงักลำ่วเป็นไปตำมเจตนำรมณ์ของหนงัสอื
สญัญำเช่ำบริหำรที่จัดท ำขึน้ระหว่ำงบริษัทและบริษัท เดอะ วอร์ฟ 
สมุย พลำซ่ำ จ ำกัด (ซึ่งเป็นผู้ปล่อยเช่ำโครงกำร) ฉบบัลงวนัที่ 29 
ตลุำคม พ.ศ.2557 

2. พืน้ท่ีให้เช่ำรวมเทำ่กบั 5,493 ตำรำงเมตร เป็นตวัเลขที่ตรงกบัสมมติฐำนท่ีบริษัทใช้ในกำรจดัท ำประมำณกำร
ทำงกำรเงินเพื่อประเมินควำมเหมำะสมในกำรเข้ำลงทนุในโครงกำร 
โดยตัวเลขดังกล่ำวได้รับกำรยืนยันควำมสมเหตุสมผลจำกฝ่ำย
พฒันำโครงกำรของบริษัท 

3. อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ตลอดอำยกุำร
เช่ำบริหำรโครงกำรเป็นดงัตอ่ไปนี ้

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

อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในปีที่ 1 และ 2 ซึ่งเท่ำกบั 
85% มีควำมสมเหตสุมผล โดยอ้ำงอิงจำกสดัสว่นพืน้ที่ที่มีกำรเข้ำ
ท ำสญัญำแล้ว ประมำณ 80% ณ วนัที่ 31 ตลุำคม พ.ศ.2557 โดย
ฝ่ำยกำรตลำดของ  บริษัทคำดวำ่จะสำมำรถจดัหำผู้ เช่ำเพิ่มเติมได้
ถึงระดบั 85% ก่อนเปิดโครงกำร ส ำหรับอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ที่เพิ่ม
เป็น 90% ในปีที่ 3 และ 95% ตัง้แต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป ถือว่ำมีควำม
สม เหตุสมผล เมื่ อพิ จ ำ รณำ เที ยบกับอัต ร ำกำ ร เช่ ำพื น้ ที่ 
(Occupancy Rate) ของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์
ทีบ่ริษัทด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบนั (โครงกำร เดอะ แพลทินมั แฟชัน่ 
มอลล์) ซึง่มีอตัรำกำรเช่ำ 99%  

4. อัตรำค่ำเช่ำพืน้ที่เมื่อเปิดโครงกำรอยู่ที่ 690 บำท/
ตำรำงเมตร/เดือน และปรับเพิ่มเฉลี่ยร้อยละ 4 ต่อปี 
โดยเร่ิมตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป 

อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ยที่ 690 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน อ้ำงอิงจำกอตัรำ
ค่ำเช่ำเฉลี่ยที่บริษัทได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำกับผู้ เช่ำรำยต่ำงๆ โดย
ในช่วง 2 ปีแรกไม่ได้มีกำรปรับเพิ่มขึน้ค่ำเช่ำเฉลี่ยแต่อย่ำงใด 
เพรำะบริษัทต้องกำรสร้ำงแรงจูงใจให้มีคนมำเช่ำพืน้ที่ภำยใน
โครงกำรเพื่อท ำธุรกิจ โดยค่ำเช่ำเฉลี่ยที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 4 ต่อปี 
ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นต้นไป ไม่สงูเกินไป เมื่อเทียบกับอัตรำกำรเติบโต
ของคำ่เช่ำที่บริษัทสำมำรถเรียกเก็บได้จำกโครงกำรในปัจจุบนัของ
บริษัท 

5. รำยได้ค่ำสว่นกลำงมีอตัรำเฉลี่ยอยู่ที่ 200 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน โดยรำยได้คำ่สว่นกลำงจะเพิ่มขึน้โดยเฉลี่ย
ร้อยละ 4 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป 

เป็นไปตำมสญัญำเช่ำที่บริษัทเรียกเก็บจำกผู้ เช่ำ โดยอตัรำกำร
เติบโตโดยเฉลี่ยของรำยได้ค่ำส่วนกลำงสอดคล้องกับกำรเพิ่มของ
อตัรำคำ่เช่ำพืน้ท่ีโดยเฉลีย่ภำยในโครงกำร (ดขู้อ 4.) 

6. รำยได้อื่นๆคิดเป็นร้อยละ 1 ของรำยได้ค่ำเช่ำและ
รำยได้คำ่สว่นกลำงในแตล่ะปี 

มีควำมสมเหตสุมผลและอยู่ในระดบัที่ไม่สงูจนเกินไปเมื่อเทียบกบั
รำยได้คำ่เชำ่และคำ่สว่นกลำง  

7. คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยคิดเป็นร้อยละ 5 ของรำยได้รวมใน  



  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

เอกสำรแนบ 4          รำยละเอียดเก่ียวกบัรำยกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน หน้ำที่ 4 ของ 4 

สมมติฐาน ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิและบริษัท 
แตล่ะปี ตลอดอำยสุญัญำเช่ำรวมทัง้สิน้นำน 10 ปี  

 

ไม่มีสิ่งที่เป็นเหตุให้เช่ือว่ำไม่สมเหตุสมผล เมื่อเทียบกับ margin 

โดยเฉลีย่ของอตุสำหกรรมและ margin ที ่ บริษัทได้รับจำกโครงกำร

ภำยใต้กำรบริหำรในปัจจบุนั 

 

8. ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรคิดเป็นร้อยละ 20 ของรำยได้
รวมในแตล่ะปี ตลอดอำยสุญัญำเช่ำรวมทัง้สิน้นำน 10 
ปี 

9. ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซม บ ำรุงรักษำ รวมถึงค่ำเบีย้
ประกนัภยั รวมกนัคิดเป็นร้อยละ 3.5 ของรำยได้รวมใน
แตล่ะปี ตลอดอำยสุญัญำเช่ำรวมทัง้สิน้นำน 10 ปี 

10. อตัรำคิดลด (Discount Rate) ที่ใช้เทำ่กบั 12% ตอ่ปี เ ป็นอัตรำที่สอดคล้องกับนโยบำยอัตรำผลตอบแทนขัน้ต ่ ำ
(Minimum Required Rate of Return) ที่บริษัทต้องกำรจำกกำร
ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ใดๆของบริษัท
และบริษัทยอ่ย 

*  ในกำรให้ควำมเห็นเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของสมมติฐำนทำงกำรเงินที่ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินใช้ในกำรประเมิน
มลูคำ่สทิธิกำรเช่ำของโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ดงัที่แสดงไว้ในตำรำงข้ำงต้น บริษัทและที่ปรึกษำทำงกำรเงินพิจำรณำ
จำกสมมติฐำนที่ว่ำบริษัทได้เข้ำท ำหนงัสือสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลำกำรเช่ำรวมทัง้สิน้
นำน 10 ปี เพื่อสะท้อนถึงเจตนำรมณ์ของหนงัสอืสญัญำเช่ำดงักลำ่วในสว่นท่ีวำ่ด้วยระยะเวลำกำรเช่ำ ซึง่ผู้ เช่ำและผู้ให้เช่ำ
ตกลงเข้ำท ำหนงัสือสญัญำเช่ำเป็นระยะเวลำรวมทัง้สิน้นำน 10 ปี ตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม พ.ศ.2558-31 ธันวำคม 
พ.ศ.2567 (ดสูรุปหนงัสอืสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ที่จดัท ำระหวำ่งบริษัทในฐำนะผู้ เช่ำและบริษัท เดอะ 
วอร์ฟ สมยุ พลำซำ่ จ ำกดั ในฐำนะผู้ให้เช่ำ ในสว่นท่ีวำ่ด้วยทรัพย์สนิท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  


