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1. วัตถุประสงค์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

1.1 การมอบหมาย 
 บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจาก บริษทัหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุนไทยพาณิชย์ จ ากัด ตามหนงัสือค าสัง่ว่าจ้างเลขที่ QA2021-05-0101 

 
1.2 วัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 บริษัท  ควอลิตี ้แอพไพรซัล  จ ากัด ได้รับการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
สาธารณะ 
 

1.3 วันท่ีประเมิน 
 บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซลั จ ากัด ได้ท าการส ารวจเม่ือวนัที ่ 15 ธันวาคม 2563 และประเมินมลูค่าทรัพย์สนินี ้

เม่ือวนัที่ 30 มิถุนายน 2564 

 
1.4 ลักษณะทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินที่ประเมินมลูค่าเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ปัจจุบนัเป็นอาคารโรงแรมไอบสิ ป่าตอง อาคารสงู 5 ชัน้ มี
จ านวนห้องพกั 258 ห้อง โดยมีพืน้ที่ใช้สอยประมาณ 10,463 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 14 ปี มีสภาพดี 
รายละเอียดที่ดินและสิง่ปลกูสร้างดงันี;้ 
-ที่ดิน   : โฉนดที่ดินเลขที่  521  จ านวน  1  แปลง เนือ้ที่ประมาณ 3- 3- 28.60   ไร่  (1,528.6   ตารางวา)  

 -สิ่งปลูกสร้าง : จ านวน  1 รายการ ได้แก่ 
   1.อาคารโรงแรมสงู 5 ชัน้ จ านวน 1 หลงั จ านวนห้องพกั 258 ห้อง พร้อมสระว่ายน า้ พืน้ที่ใช้สอยรวมประมาณ 

10,463 ตารางเมตร และสิ่งพฒันาควบอืน่ๆ ได้แก่ ถนนและลานจอดรถ 
            
           สรุปรายละเอียดพืน้ท่ีอาคาร 

รายละเอียดอาคาร พืน้ท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 
พืน้ที่ใช้สอยส่วนที่เป็นโรงแรม 8,734.00 
พืน้ที่ระเบียง 734.00 
ส่วนพัฒนาควบ  
สระว่ายน า้พร้อมทางเดินรอบสระ 995.00 
ลานจอดรถลาดยาง 1,734.00 
รัว้ 402.00 
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2. ท่ีตัง้ทรัพย์สิน 
 
2.1 ที่ตัง้ทรัพย์สิน 

 ทรัพย์สินที่ท าการประเมินมลูค่าตัง้อยู่ โรงแรม ไอบิส ป่าตอง เลขที่ 10 ถนนเฉลิมพระเกียรติ แยกจากถนนราษฎร์อุทิศ

200 ปี  ต าบลป่าตอง  อ าเภอกระทู้   จงัหวดัภูเก็ต 
 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน 
•  ถนนราษฎร์อุทิศ 200 ปี  เป็นถนนสายหลกั 

ลกัษณะผิวจราจร ลาดยาง มีขนาดความกว้างประมาณ 8.00 เมตร เขตทางประมาณ  10.00  เมตร หรือ 2  ช่อง
จราจร ไฟถนน ทางเดินเท้า และ ท่อระบายน า้ 

            

•  ถนนเฉลิมพระเกียรต ิเป็นถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน 
ลกัษณะผิวจราจร ลาดยาง มีขนาดความกว้างประมาณ 4.00 เมตร เขตทางประมาณ  7.00  เมตร หรือ 2  ช่อง
จราจร ไฟถนน ทางเดินเท้า และ ท่อระบายน า้ 
 

2.3 ทางเข้า-ออกทรัพย์สิน 
 เป็นทางสาธารณประโยชน์ 

  
2.4 ลักษณะพืน้ที่ใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

 ในบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน อยู่ในเขตพืน้ที่แหล่งท่องเที่ยวและอยู่ไม่ไกลจากชายหาดป่าตอง โดยสภาพแวดล้อมส่วน
ใหญ่เป็นแหล่งพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ในรูปแบบประเภทโรงแรม , ห้องสรรพสินค้า โดยมีสถานที่ส าคญั
บริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน ได้แก่ หาดป่าตอง ที่ท าการไปรษณีย์ป่าตอง โรงพยาบาลป่าตอง ธนาคารกรุงไทย และ 
ธนาคารไทยพาณิชย์ เป็นต้น 

 
      ระยะทางห่างจากสถานท่ีส าคัญดังนี ้
- ชายหาดป่าตอง   ระยะทางประมาณ 0.86 กิโลเมตร 
- หอศิลป์ภูเก็ต    ระยะทางประมาณ 0.85 กิโลเมตร 
- ศนูย์การค้าบาบาน่า วอค  ระยะทางประมาณ 0.79 กิโลเมตร 
- ป่าตองโอทอปชอ็ปปิง้พาราไดซ ์ ระยะทางประมาณ 0.84 กิโลเมตร 
- พระใหญ่ภเูก็ต   ระยะทางประมาณ 8.40 กิโลเมตร 
- หาดกะรน    ระยะทางประมาณ 6.49 กิโลเมตร 
- ศนูย์การค้าจงัซีลอน   ระยะทางประมาณ 1.08 กิโลเมตร 
- ภูเก็ตแฟนตาซ ี   ระยะทางประมาณ 6.27 กิโลเมตร 
- ศนูย์การค้าเซน็ทรลัเฟสติวลั  ระยะทางประมาณ 7.59 กิโลเมตร 
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3. รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน) 
3.1 เอกสารสิทธ์ิที่ดิน 

 เอกสารสิทธิ์ในการประเมินนีไ้ด้รับส าเนาจากผู้วา่จ้าง และได้ตรวจสอบเทียบกับเอกสารสิทธิ์ฉบบัส านกังานท่ีดิน 
โดยตรวจสอบ ณ ส านกังานที่ดินจงัหวดัภเูก็ต สาขากะทู้   (เม่ือวนัที่ 15 ธันวาคม 2563) ปรากฏตามรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้ 

 

ประเภทเอกสารสิทธิ์ :     โฉนดที่ดิน 
ต าแหน่งที่ดิน : ต าบล ป่าตอง 

 
อ าเภอ  กะทู้ จงัหวดั   ภูเก็ต 

            
ล า โฉนดที่ ระวาง เลข หน้า เนือ้ที่ประมาณ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
ดบั ดินเลขที่  ที่ดนิ ส ารวจ ไร่ งาน ตรว. 
1 521 4624 I 2272 - 29 40 34 3 3 28.60 กองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์
เอราวณั โฮเทล โกรท 

รวม 3 3 28.60 (1,528.60 ตารางวา) 
 

ภาระผูกพันท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดิน  

•  ภาระผูกพนัการจ านอง : ไม่ติดภาระการจ านองใดๆ 

•  ภาระผูกพันอื่นๆ : มีภาระผูกพันการเช่าระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท 
(ผู้ให้เช่า) กับ บริษัท เอราวัณ โกรท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (ผู้ เช่า) ระยะเวลาการเช่า 3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 
เมษายน 2562 และกองทุนรวมสามารถพิจารณาให้ผู้ เช่าต่อสญัญาเช่าได้คราวละ 3 ปี   
 

3.2        ราคาท่ีดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมส าหรับที่ดินแปลงข้างต้นเป็นการประเมินราย
แปลงจากการตรวจสอบพบว่าที่ดินแปลงนีมี้ราคาดงัต่อไปนี ้ 
            -โฉนดที่ดินเลขที่  521         - ราคาประเมินราชการ  40,000 บาท / ตารางวา 

 
 

ผู้ประเมินท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื่อว่าสิทธิ และข้อจ ากัดทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความถูกต้อง 
โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความในสาระส าคัญตรงกัน  
เว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่  
ผู้ประเมินเช่ือว่าผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธิห์รือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือได้ 
โดยไม่มีภาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน นอกเหนือจากที่ได้ระบุไว้ข้างต้น  
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3.3 การส ารวจท่ีดิน 
 ในการส ารวจสถานที่ตัง้ของที่ดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได้    

•  โดยตรวจสอบจาก ระวางท่ีดินเลขท่ี  4624 I 2272 - 29 

•  ส ารวจที่ดินแล้ว ไม่พบหมดุหลกัเขต  

•  ส ารวจที่ดินโดย มีผู้น าชีส้ ารวจ และใช้แผนที่ตัง้ที่ได้รับจากผู้วา่จ้างเป็นแนวอ้างองิเพือ่หาต าแหนง่ที่ดิน  
 การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางแผนที่ เอกสาร

แปลงคงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้อาศัยข้างเคียง การน าชี ้หรือใช้แผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ได้รับ
จากผู้ว่าจ้าง เป็นการอ้างอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ได้รับ และการจัดท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน  
พร้อมระยะทางโดยประมาณเท่านัน้ ผู้ประเมินมิได้ท าการส ารวจรังวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะ
รูปแปลง เนือ้ที่ ระดับของดิน และแนวเขตที่ดิน และมิได้ส ารวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรับการพฒันา
โครงการ ทัง้ไม่มีการทดสอบคณุสมบติัของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมีพิษที่อาจมี 
 

3.4 ลักษณะเฉพาะของท่ีดิน 
 เนือ้ท่ีและรูปร่าง  

• ที่ดินที่ประเมินประกอบด้วยที่ดิน : จ านวน 1  ฉบบั   

• ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวม : รูปสี่เหลี่ยมด้านไม่เท่า 

• ที่ดินมีด้านที่ติดถนน   : 1 ด้าน กล่าวคือ ทางด้านทิศเหนอืติดถนนเฉลิมพระเกียรติ  
 สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดบัผวิพืน้ดิน และการใช้ประโยชน์ 

• สภาพทางภูมิศาสตร์                                : เป็นที่ราบ  

• ระดบัพืน้ผิวดิน    : ถมแล้ว มีระดบัสงูเสมอถนนผา่นหน้า 

• การใช้ประโยชน์บนที่ดินปัจจุบนั : โรงแรม 
อาณาเขตตดิต่อ 
ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 
ทิศเหนือ 78.00 เมตร ถนนเฉลิมพระเกียรติ 
ทิศตะวนัออก 117.00 เมตร อาคารพาณิชย์ 

ทิศใต้ 30.00 เมตร ร้านอนัดามนับีชสทู 
ทิศตะวนัตก 103.00 เมตร อาคารพาณิชย์ 

 

สภาพแวดล้อมท่ีมผีลกระทบต่อท่ีดิน 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที่ดินเทา่ที่สามารถตรวจสอบได้ ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้ 

• ปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขงั   : ไม่มี 

• ปัญหามลพษิ 
 

: ไม่มี 
 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

• มีไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ไฟถนน และทอ่ระบายน า้  
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4. รายละเอียดอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 
 อาคารและสิ่งปลกูสร้าง รวมทัง้ส่วนปรับปรุงพฒันาบนที่ดินทีส่ ารวจได้ ประกอบด้วยรายการดงัต่อไปนี ้ 

 

รายการที ่
อาคาร
เลขที ่

รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 

(ตารางเมตร) 
อาคารตัง้อยู่บน 
โฉนดที่ดินเลขที ่

1. 10 อาคารโรงแรม สงู 5 ชัน้ 10,463.00 521 
  ลานคอนกรีต 1,734.00  
  รัว้ 402.00  

 
4.2 การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง   
 ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร  

•  มีใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือ เคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ.6)  เลขที่ 4/2551 
ลงวนัที่ 26 มีนาคม 2551 

•  มีใบรับหนงัสอืแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคาร เลขที่ 25/2550   
ลงวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2550 
  

 แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน 

•  เป็นไปตามแบบแปลนตามทีผู่้วา่จ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้  
 

 ความสมบรูณ์ในการก่อสร้าง 

•  เป็นอาคารที่ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว 
 

 การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

•  ผู้ประเมินสามารถเข้าส ารวจบริเวณภายในอาคารเพียงบางห้องเทา่นัน้ เนือ่งจากมีผู้เช่าอาศยั 

•  ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลกูสร้างอาคาร พบว่าอาคารได้ปลกูสร้างในแนวเขตของที่ดินที่ประเมิน  
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4.3 รายละเอียดอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 
 รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสร้าง และส่วนปรับปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปนี ้

รายการที่   1  : ได้แก่  อาคารโรงแรม สูง 5 ชัน้ 

 รายละเอียดทั่วไป   
 ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก อาคารสงู 5 ชัน้ 

 ขนาดอาคาร : กว้าง 60.50  เมตร  ยาว  81.50  เมตร 
 พืน้ที่ใช้สอยรวมประมาณ  : 10,463.00 ตารางเมตร 

 
การแบ่งพืน้ที่ใช้ประโยชน์ 
ชัน้ที่ 1 

: 
 

โถงลิฟท์ , ร้านอาหาร , ประชาสมัพนัธ์ , ห้องเคร่ือง , ส านกังาน และ 
สระว่ายน า้ 

 ชัน้ที่ 2-5 : ห้องพกั , โถงทางเดินภายในอาคาร 
 จ านวนห้องพกัรวม : 260 ห้อง 
 จ านวนห้องพกัที่ปล่อยเช่า : 258 ห้อง 
 รูปแบบอาคาร : ธรรมดา 
 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : ปานกลาง 
 อายุอาคารประมาณ : 14 ปี 
 สภาพอาคาร : ดี  
 การดูแล บ ารุงรักษา : ดี 
 โครงสร้างและวัสดุอาคาร    
 โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 โครงหลงัคาและวัสดุมงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  
 ฝ้าเพดาน : ยิปซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี, ยิปซัม่บอร์ดโครงเคร่าทีบาร์ 
 พืน้และวสัดุปผิูวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหล็กปกูระเบือ้งเคลือบ, พืน้ไม้ลามิเนต 
 ผนงัและวสัดุผิว : ก่ออิฐฉาบปนูเรียบทาสี 2 ด้าน 
 ประตู : กระจกกรอบอลมูิเนียม, บานไม้เนือ้แข็ง 
 หน้าต่าง : บานกระจกกรอบไม้ , กระจกเปลือย 
 ห้องน า้และสขุภณัฑ์ : ชกัโครกแบบนัง่ราบ , อ่างล้างหน้า , โถปัสสาวะชาย , ฝักบวั 
   และ สายช าระ 
 งานระบบในอาคาร :  
 ระบบไฟฟ้า : มี 
 ระบบประปา : มี 
 ระบบปรับอากาศ : มี 
 ระบบป้องกันอคัคีภยัและดบัเพลิง : มี 
 การใช้ประโยชน์ : โรงแรม 
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5. ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง 
 ตามประกาศผังเมืองรวมจังหวดัภูเก็ต พบว่าทรัพย์สินที่ท าการประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในเขตผังเมืองประเภทที่อยู่

อาศยัหนาแน่นปานกลาง  (พืน้ที่สีส้ม)  
 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตการปกครองท้องถ่ินของ (ส านักงานเทศบาลเมืองป่าตอง) การขออนุญาตปลูกสร้าง/

ดดัแปลง/รือ้ถอน อาคาร จะต้องย่ืนขอใบอนุญาตจากหน่วยงานข้างต้นก่อน 
 

5.3 การเวนคืน 
 ณ วนัที่ท าการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ทรัพย์สินนีไ้ม่อยูใ่นแนวเวนคนืใด ๆ 

 
5.4 การถกูรอนสิทธิต่างๆ 

• แนวสายไฟฟ้าแรงสงู             : ไม่มี 

• การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอืน่โดยการจดภารจ ายอม : ไม่มี 

• การตกเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอืน่ตามสภาพ            : ไม่มี 

• การรอนสิทธิอื่น ๆ   : ไม่มี 
 

5.5 กฎหมายอ่ืน ๆ 
 ไม่มี 

 
5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 
 ไม่มี 
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6. การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 
 

6.1 รายละเอียดของโรงแรม 
โรงแรมไอบิส ป่าตอง เป็นโรงแรมอาคารสงู 5 ชัน้ ประกอบด้วยห้องพกัจ านวน 258 ห้อง ตัง้อยู่ไม่ไกลจาก
ชายหาด โดยมีค่าเช่าห้องพกัเฉลี่ยประมาณ 446 บาทต่อห้องต่อคืน (ค่าเชา่เฉลี่ยเดือนมกราคม-เมษายน 2564) 
และอตัราการเข้าพกัเฉลี่ยประมาณ 8.34% (อตัราการเข้าพกัเฉลี่ยเดือนมกราคม-เมษายน 2564) 

 
 
6.2   ข้อดแีละข้อด้อยของทรัพย์สิน 

จากการส ารวจลักษณะต่างๆ และปัจจัยแวดล้อมทั่วไปของทรัพย์สิน  ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินมี
ลกัษณะเฉพาะที่เป็นจุดแข็งและจุดอ่อนดงัต่อไปนี ้

 
การวิเคราะห์ข้อดแีละข้อด้อยของทรัพย์สิน 

รายละเอียด ข้อดีหรือจุดแข็ง ข้อด้อยหรือจุดออ่น 
ท าเลท่ีตัง้ ใกล้ชายหาดทะเล - 
ลกัษณะกายภาพที่ดิน มีการพฒันาและใช้ประโยชน์

ที่ดินแล้ว 
- 

การคมนาคม/ถนนหน้าที่ดิน ทางสาธารณะ การจราจรหนาแน่นในเวลา
เร่งด่วน  

สาธารณูปโภค สระว่ายน า้ ฟิสเนส และระเบียง - 
สภาพแวดล้อม/ความเจริญ โรงแรม ร้านอาหาร / ปานกลาง - 
ห้องพกั มีการตกแต่งทนัสมยั เนือ้ที่ห้องประมาณ 20 ตาราง

เมตร 
รูปแบบอาคาร ทนัสมยั - 
การก่อสร้าง / ตกแต่ง ดี - 
การบ ารุงรักษา ดี - 
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7.ข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
  
1.ข้อสมมติฐานด้านรายได้ 
 
 1.1 ค่าเช่าห้องพกั, อตัราการเติบโตของค่าเช่า และ อตัราการเช่า 

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
ค่าเช่าห้อง
เฉล่ีย 

500 825 1,045 1,108 1,174 1,245 1,319 1,398 1,482 1,556 1,634 

(%) อตัราการ
เติบโตของค่า
เช่า 

- 65.00% 26.67% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 5.00% 5.00% 

อตัราการเช่า 
(%) 

8% 65% 80% 85% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 

หมายเหต ุ: ค่าเช่าห้องเฉลี่ย (บาท / ห้อง / คืน) 
 

1.2 รายได้จากค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 
              - ประมาณการรายได้จากค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม ประมาณ  24.00% ของรายได้ค่าห้องพกั 
 
1.3 รายได้จากสปา 
  - ประมาณการรายได้จากสปา ประมาณ -% ของรายได้ค่าห้องพกั 
 
1.4 รายได้จากแผนกอื่นๆ 
  - ประมาณการรายได้จากแผนกอื่นๆ ประมาณ 0.30% ของรายได้ค่าห้องพกั 
 
1.5 รายได้อื่นๆ  
  - ประมาณการรายได้อื่นๆ ประมาณ 1.00% ของรายได้ค่าห้องพกั 
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2.ข้อสมมุติฐานด้านรายจ่าย 
2.1 ต้นทุนแผนกห้องพกั 

-   ประมาณการต้นทุนแผนกห้องพกั ปีที่ 1 ประมาณ 85.00% ของรายได้ค่าห้องพกั ปีท่ี 2 – 11 
    ประมาณ 25.00% ของรายได้ค่าห้องพกั 
 

2.2 ต้นทุนแผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- ประมาณการต้นทนุแผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม ปีที่ 1 ประมาณ 120.00% ปีที่ 2 – 11 
ประมาณ 65.00% ของรายได้จากแผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 
 

2.3 ต้นทุนแผนกสปา 
- ประมาณการต้นทุนแผนกสปา ประมาณ -% ของรายได้จากแผนกสปา 
 

2.4 ต้นทุนแผนกอื่นๆ 
- ประมาณการต้นทุนแผนกอื่นๆ ปีที่ 1 ประมาณ 10.00% ของรายได้จากแผนกอื่นๆ ปีที่ 2 – 11 
  ประมาณ 35% ของรายได้จากแผนกอื่นๆ 
 

2.5 ต้นทุนรายได้อื่นๆ  
- ประมาณการต้นทุนรายได้อื่นๆ ประมาณ -% ของรายได้อื่นๆ 
 

2.6 ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินการ 
- ประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินการ ปีที่ 1 ประมาณ 30.00% ปีที่ 2 – 4 ประมาณ 
17.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดหลงัจากนัน้ปรับเพิ่มปีละ   5.00% 
 

2.7 ค่าใช้จ่ายด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ 
- ประมาณการค่าใช้จ่ายด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ ปีที่ 1 ประมาณ 10.00% ปีที่ 2 – 4   
  ประมาณ 5.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดหลงัจากนัน้ปรับเพิ่มปีละ 2.50% 
 

2.8 ค่าใช้จ่ายด้านพลงังาน 
- ประมาณการค่าใช้จ่ายด้านพลงังาน ปีที่ 1 ประมาณ 16.00% ปีที่ 2 – 4 ประมาณ 6.50% ของรวม 
  ประมาณการรายได้ทัง้หมดหลงัจากนัน้ปรับเพิ่มปีละ 2.50% 
 

2.9 ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคต่างๆและค่าซ่อมแซม 
- ประมาณการค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคต่างๆและค่าซ่อมแซม ปีที่ 1 ประมาณ 12.00% ปีที่ 2 – 4     
  ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดหลงัจากนัน้ปรับเพิ่มปีละ 2.50%  
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2.10 ค่าประกันภยัต่างๆ 
- ประมาณการค่าประกันภยัต่างๆ ปีที่ 1 คิด 209,184 บาทและปรับขึน้ทุก 5 ปีๆละ 5.0%  
 

2.11 ค่าภาษี 
  - ประมาณการค่าภาษี ปีที่ 1 คิด 495,578 บาทและปรับขึน้ทกุ 4 ปีๆละ 10.00% 

 

2.12 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอุปกรณ์ 
  - ประมาณการค่าใช้จา่ยเก่ียวกบัอุปกรณ์ ประมาณ -% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
 

2.13 เงินส ารองค่าปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์ (FF&E) 
- ประมาณการเงนิส ารองค่าปรับปรุงอาคารและอปุกรณ์ ปีที่ 1 – 10 ประมาณ 4.00% และปีที่ 11 
  ประมาณ 3.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
 

2.14 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
- ประมาณค่าใช้จา่ยอื่นๆ ประมาณ 0.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
 

2.15 ค่า Management Fee 
- ค่า Management Fee ได้รวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินการ(รายละเอียดได้รับจาก 
  กองทุนฯ) 
 

2.16 ค่า Incentive Fee 
- ค่า Incentive Fee ได้รวมอยู่ในค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินการ(รายละเอียดได้รับจาก 
  กองทุนฯ) 
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3. รายละเอียดค่าเช่า  
 
ทรัพย์สินติดภาระการเช่าระหว่างกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท (ผู้ ให้เช่า) ให้ บริษัท 
เอราวณั โกรท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (ผู้ เช่า) โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 3 ปี เร่ิมตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2562 
และกองทุนรวมสามารถพิจารณาให้ผู้ เช่าต่อสัญญาเช่าได้โดยมีสิทธิต่ออายุได้คราวละ 3 ปี (รายละเอียด
เอกสารแนบ) 
 
ค่าเช่าประกอบด้วย :  
1.ค่าเช่าคงที่ เป็นเงิน 38,750,000.-บาทต่อปี  
2.ค่าเช่าแปรผนั = ก x (ข-ค-ง-จ) 
              -  ก หมายถึง อตัราร้อยละของค่าเช่าแปรผนั ในอตัราร้อยละ 90.00 

- ข หมายถึง รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส ป่าตอง นบัแต่ต้นปีปฏิทิน (รายได้จากการ 
     เช่า ห้องพกั ค่าบริการและรายได้จากการด าเนินงานอื่นๆ ไม่รวมดอกเบีย้รับ) และ / หรือ ค่า 
     สินไหมประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัที่ได้รับจากบริษัทประกันนบัแต่ต้นปีปฏิทิน ตามที่ปรากฏในงบ 
     การเงินของผู้ เช่า 
- ค หมายถึง ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการบริหารโรงแรมนบัแต่ต้นปีปฏิทิน ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบีย้  
     ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผู้ เช่า ดงัเช่น ค่าใช้จ่ายดงันี ้

(1) ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด  
      และต้นทุนจากการด าเนินงานอื่นๆ) 
(2) ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการ  

ขาย และการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน) 
(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือน 

ค่าธรรมเนียมประกันภยัใดๆ ค่าสอบบญัชี และตรวจสอบภายใน (ตามที่ผู้ เช่าเห็นสมควร)  
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอื่นๆ 

- ง หมายถึง ร้อยละ 4 ของรายได้รวมทัง้หมดนบัแต่ต้นปีปฏิทิน (หรือร้อยละ 4 ของ ข.) ซึ่งผู้ เช่าส ารอง 
     ไว้เพื่อเป็นทุนส ารองค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจดัซือ้จดัหา 
     เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ 
- จ หมายถึง ค่าเช่าคงที่ ตามที่ก าหนดในสญัญา นบัแต่ต้นปีปฏิทิน 
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4.ข้อสมมติฐานเกี่ยวกับอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate and Discount Rate) 
 
4.1 อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate) 
                    การเลือกใช้อตัราผลตอบแทนจากบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ที่มีการด าเนินธุรกิจลกัษณะคล้ายคลึงกัน 
โดยค านึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน การบริหารจดัการและเงินลงทุน แนวโน้มความเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับ
ทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนภายใน-นอกประเทศสถานการณ์ทางการเมืองและปัจจัยอื่นๆ ที่มี
ผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ  
  Capitalization Rate     =      6.0% 
 
4.2 อัตราคิดลด (Discount Rate) 
                    เนื่องจากทรัพย์สนิที่ประเมินราคาด าเนินธรุกิจเป็นอาคารโรงแรม ซึ่งเป็นทรัพย์สนิที่ก่อให้เกิดรายได้ 
ดงันัน้การเลอืกใช้ Discount Rate  จะต้องเป็นอตัราที่เหมาะสมเพียงพอที่จะจูงใจให้เกิดการลงทุน โดยปกตินกั
ลงทนุ จะพิจารณาผลตอบแทนที่มากกกว่าการลงทุนที่ไม่มีความเสี่ยง ดงันัน้การพิจารณาอตัราคิดลดจะวิเคราะห์
ข้อมลูจาก 2 ส่วนคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 
 
Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาลไทยเฉลี่ย 10 ปี ซึง่มีอตัราผลตอบแทนการลงทุน
ประมาณ 1.78% (ประกาศ ณ.วนัที่ 30 มิถุนายน 2564) 
 
Risk Premium พิจารณาจากความเสี่ยงเก่ียวกับประเภทธรุกิจนัน้ๆ โดยค านึงลักษณะของทรพัย์สิน การบริหาร
จดัการและเงินลงทุน แนวโน้มความเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน
ภายใน-นอกประเทศ สถานการณ์ทางการเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ
เสี่ยงดงักล่าวประมาณ 7.00% - 8.00%   
 
เม่ือพิจารณารวมกันแล้วอยู่ทีอ่ตัราคิดลดท่ี 8.78% - 9.78 ดงันัน้ บริษัทฯเม่ือพิจารณาทรพัย์สินแล้วเหน็ควรก าหนด 
Discount Rate อยู่ ท่ีประมาณ 9.00% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



วิธีคิดลดกระแสเงินสด Base case

โรงแรมไอบสิ ป่าตอง 

วันที่ประเมินมูลค่า 30 มิถุนายน 2564 

ประมาณการ

2558(Actual) 2559(Actual) 2560 (Actual) 2561 (Actual) 2562 (Actual) 2563 Actual 2564 Actual(Jan-Apr) 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00

365                366                   365                365                365                366              120              365                          365                          366                          365                          365                          365                          366                          365                          365                          365                          366                          

รายได้ค่าเช่าห้องพัก 1,181 1,240 1,309 1,380 1,456 1,529 1,598 1,670 1,737 1,806 1,878                       

จ านวนห้องพักที่ปล่อยเช่า 258                258                   258                258                258                258              258              258                          258                          258                          258                          258                          258                          258                          258                          258                          258                          258                          

อตัราการเชา่เฉลีย่ตอ่ปี 66.95% 85.50% 88.63% 82.18% 72.59% 18.72% 8.34% 8.00% 65.00% 80.00% 85.00% 88.00% 88.00% 88.00% 88.00% 88.00% 88.00% 88.00%

คิดเป็นจ านวนห้องพกัที่ปลอ่ยเชา่ทัง้ปี 94,170           94,428              94,170           94,170           94,170           94,428         30,960         94,170                     94,170                     94,428                     94,170                     94,170                     94,170                     94,428                     94,170                     94,170                     94,170                     94,428                     

อตัราคา่เชา่ปรับเพ่ิม (%) -                 -17.17% 8.68% 9.30% -4.34% 18.75% -59.92% -                           65.00% 26.67% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 5.00% 5.00%

อตัราคา่เชา่เฉลีย่ 1,182             979                   1,064 1,163 1,112 1,381 446 500 825 1,045 1,108 1,174 1,245 1,319 1,398 1,482 1,556 1,634

รายได้คา่เชา่ห้องพกั 76,203,792    77,913,936       90,801,943 90,006,896 80,536,537 24,409,500 1,151,695 3,766,800 50,498,663 78,941,808 88,665,293 97,302,335 103,140,475 109,628,435 115,888,638 122,841,956 128,984,054 135,804,307

รายได้อ่ืนๆ

คา่อาหารและเคร่ืองดืม่ 24.00% ของรายได้คา่เชา่ห้องพกั 12,122,452    15.91% 19,264,872 24.73% 21,923,629 24.14% 18,926,288 21.03% 17,072,578 21.20% 4,411,358 18.07% 250,190 21.72% 904,032 12,119,679 18,946,034 21,279,670 23,352,560 24,753,714 26,310,824 27,813,273 29,482,070 30,956,173 32,593,034

สปา 0.00% ของรายได้คา่เชา่ห้องพกั -                 0.00% -                    0.00% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

แผนกอ่ืนๆ เชน่แผนกซกัรีด, รถรับสง่ เป็นต้น 0.30% ของรายได้คา่เชา่ห้องพกั 709,010         0.93% 371,620 0.48% 140,295 0.15% 128,681 0.14% 133,573 0.17% 13,402 0.05% 19 0.00% 11,300 151,496 236,825 265,996 291,907 309,421 328,885 347,666 368,526 386,952 407,413

อ่ืนๆ 1.00% ของรายได้คา่เชา่ห้องพกั 767,421         1.01% 893,304            1.15% 951,423 1.05% 574,403 0.64% 2,326,955 2.89% 881,705 3.61% 70,301 6.10% 37,668 504,987 789,418 886,653 973,023 1,031,405 1,096,284 1,158,886 1,228,420 1,289,841 1,358,043

รวมรายได้อ่ืนๆ 13,598,883    20,529,795       23,015,347    19,629,372    19,533,107    5,306,465    320,510       953,000                   12,776,162              19,972,277              22,432,319              24,617,491              26,094,540              27,735,994              29,319,825              31,079,015              32,632,966              34,358,490              

รวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 89,802,675   98,443,731      113,817,290  109,636,268  100,069,644  29,715,965  1,472,205    4,719,800              63,274,824            98,914,085            111,097,612          121,919,826          129,235,016          137,364,429          145,208,464          153,920,971          161,617,020          170,162,797          

ต้นทุนทางตรง

ห้องพกั 25.00% ของรายได้คา่เชา่ห้องพกั 18,237,751    23.93% 19,890,151 25.53% 21,490,940    23.67% 21,202,894 23.56% 20,071,926    24.92% 8,479,864    34.74% 1,452,556    126.12% 3,201,780 12,624,666 19,735,452 22,166,323 24,325,584 25,785,119 27,407,109 28,972,160 30,710,489 32,246,014 33,951,077

อาหารและเคร่ืองดืม่ 65.00% ของคา่อาหารและเคร่ืองดืม่ 9,806,416      80.89% 12,025,341 62.42% 13,219,716    60.30% 12,423,953 65.64% 11,186,910    65.53% 4,668,316    105.82% 1,052,204    420.56% 1,084,838 7,877,791 12,314,922 13,831,786 15,179,164 16,089,914 17,102,036 18,078,628 19,163,345 20,121,512 21,185,472

สปา 0.00% ของสปา -                 0.0% -                    0.00% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

แผนกอ่ืนๆ 35.00% ของแผนกอ่ืนๆ 238,814         33.68% 103,992 27.98% 55,943           39.88% 41,273 32.07% 43,800           32.79% 41,044         306.2% 2,225           11896.7% 1,130 53,024                     82,889 93,099 102,167 108,297 115,110 121,683 128,984 135,433 142,595

อ่ืนๆ 0.00% ของอ่ืนๆ -                 0.00% -                    0.00% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

รวมคา่ใช้จา่ยทางตรง 28,282,981    32,019,483       34,766,598    33,668,120    31,302,636    13,189,224  2,506,984    4,287,748                20,555,481              32,133,263              36,091,207              39,606,916              41,983,331              44,624,255              47,172,470              50,002,818              52,502,959              55,279,143              

ก าไรขัน้ต้น 61,519,694    66,424,248       79,050,692    75,968,149    68,767,008    16,526,742  1,034,780-    432,052                   42,719,344              66,780,822              75,006,404              82,312,911              87,251,685              92,740,175              98,035,993              103,918,153            109,114,061            114,883,654            

รายจ่ายในการด าเนินงาน

คา่ใช้จา่ยในการบริหารและด าเนินการ 17.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและเติบโตจากปีก่อนหน้า 5.0% 16,738,527    18.64% 16,355,215 16.61% 18,361,393    16.13% 18,346,604 16.73% 14,356,892    14.35% 16,831,717  1143.30% 2,606,957    177.08% 1,415,940 11,073,094 17,309,965 19,442,082 20,414,186 21,434,895 22,506,640 23,631,972 24,813,571 26,054,249 27,356,962

คา่ใช้จา่ยด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ 5.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและเติบโตจากปีก่อนหน้า 2.5% 5,535,884      6.16% 5,520,219 5.61% 5,746,460      5.05% 5,151,691 4.70% 4,065,941      4.06% 1,920,389    130.44% 557,260       37.85% 471,980 3,163,741 4,945,704 5,554,881 5,693,753 5,836,096 5,981,999 6,131,549 6,284,838 6,441,958 6,603,007

คา่ใช้จา่ยด้านพลงังาน 6.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและเติบโตจากปีก่อนหน้า 2.5% 6,200,120      6.90% 6,626,761 6.73% 6,739,141      5.92% 6,627,442 6.04% 6,371,247      6.37% 2,929,810    199.01% 973,171       66.10% 755,168 4,112,864 6,429,416 7,221,345 7,401,878 7,586,925 7,776,598 7,971,013 8,170,289 8,374,546 8,583,910

คา่ใช้จา่ยสาธารณปูโภคตา่งๆและคา่ซอ่มแซม 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและเติบโตจากปีก่อนหน้า 2.5% 5,206,950      5.80% 4,223,243 4.29% 4,717,449      4.14% 4,782,905 4.36% 4,112,349      4.11% 2,609,630    177.26% 917,396       62.31% 566,376 2,530,993 3,956,563 4,443,904 4,555,002 4,668,877 4,785,599 4,905,239 5,027,870 5,153,567 5,282,406

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด 33,681,481    32,725,439       35,564,443    34,908,642    28,906,429    24,291,545  5,054,784    3,209,464                20,880,692              32,641,648              36,662,212              38,064,819              39,526,794              41,050,837              42,639,774              44,296,567              46,024,321              47,826,285              

ก าไรหลังหกัค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 27,838,213    33,698,809       43,486,249    41,059,507    39,860,579    7,764,803-    6,089,564-    2,777,412-                21,838,652              34,139,174              38,344,192              44,248,091              47,724,891              51,689,338              55,396,220              59,621,586              63,089,740              67,057,369              

รายจ่ายอ่ืนๆ

คา่ประกนัภยัตา่งๆ ปีที่ 1 คิด 209,184 บาท และปรับขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 5.0% 201,636         0.22% 161,546 0.16% 154,880         0.14% 153,195 0.14% 221,975         0.22% 209,184       14.21% 71,093         4.83% 209,184 209,184 209,184 209,184 209,184 219,643 219,643 219,643 219,643 219,643 230,625

คา่ภาษี 1,302,540      1.45% 1,302,540 1.32% 925,860         0.81% 1,308,256 1.19% 58,026           0.06% 47,615         3.23% 15,653         1.06% 495,578 495,578 495,578 495,578 545,136 545,136 545,136 545,136 599,649 599,649 599,649

คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัอปุกรณ์ 0.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด -                 0.00% 1,556,600         1.58% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

เงินส ารองคา่ปรับปรุงอาคารและอปุกรณ์(FF&E) 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 3,592,107      4.00% 3,937,749 4.00% 4,552,093      4.00% 4,514,475 4.12% 4,002,738      4.00% 1,187,901    80.69% 58,888         4.00% 188,792                   2,530,993                3,956,563                4,443,904                4,876,793                5,169,401                5,494,577                5,808,339                6,156,839                6,464,681                5,104,884                

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 0.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 104,334         0.12% 172,809            0.18% 119,409         0.10% 243,751 0.22% 440,180         0.44% 141,565       9.62% -               0.00% 23,599 316,374 494,570 555,488 609,599 646,175 686,822 726,042 769,605 808,085 850,814

ก าไรจากการด าเนินงาน 22,637,596    25.21% 26,567,565       26.99% 37,734,007    33.15% 34,839,830    31.78% 35,137,661    35.11% 9,351,067-    -635.17% 6,235,199-    -423.53% 3,694,565-                18,286,522              28,983,278              32,640,038              38,007,379              41,144,536              44,743,160              48,097,060              51,875,850              54,997,682              60,271,396              

Management fee 0.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด -                 0.00% -                    0.00% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

Incentive fee 0.00% ของก าไรขัน้ต้นหกัด้วยคา่Management fee -                 0.00% -                    0.00% -                 0.00% -                 0.00% -                 0.00% -               0.00% -               0.00% -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

ก าไรก่อนภาษี 22,637,596    25.21% 26,567,565       26.99% 37,734,007    33.15% 34,839,830    31.78% 35,137,661    35.11% 9,351,067-    -635.17% 6,235,199-    -423.53% 3,694,565-                18,286,522              28,983,278              32,640,038              38,007,379              41,144,536              44,743,160              48,097,060              51,875,850              54,997,682              60,271,396              

รายได้จากคา่เชา่คงที่ที่กองทนุรวมได้รับจากผู้เชา่ 38,750,000    43.15% 38,750,000       39.36% 38,750,000    34.05% 38,750,000    35.34% 38,750,000    38.72% 38,750,000  2632.11% 20,635,000  1401.64% 38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              38,750,000              

รายได้จากคา่เชา่แปรผนัที่กองทนุรวมได้รับจากผู้เชา่ 90.00% ของก าไรก่อนภาษีหกัด้วยคา่เชา่คงที่ -                 0.00% -                    0.00% -                 0.00% - 0.00% - 0.00% - 0.00% - 0.00% -                           -                           -                           -                           -                           2,155,083                5,393,844                8,412,354                11,813,265              14,622,913              

รายได้สุทธิจากค่าเช่าที่กองทุนรวมได้รับจากผู้เช่า 38,750,000    38,750,000       38,750,000    38,750,000    38,750,000    38,750,000  20,635,000  38,750,000 38,750,000 38,750,000 38,750,000 38,750,000 40,905,083 44,143,844 47,162,354 50,563,265 53,372,913

Capitalization Rate 6.0% 1,004,523,267         

Discount Rate 9.0% 0.9174 0.8417 0.7722 0.7084 0.6499 0.5963 0.5470 0.5019 0.4604 0.4224

มูลค่าปัจจุบนั 35,550,459 32,615,100 29,922,110 27,451,477 25,184,841 24,390,364 24,148,194 23,669,195 23,280,732 446,866,779

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 693,079,251 บาท

ยอดถ้วน 693,000,000 บาท

หมายเหต ุ: 1.คา่ Management fee และ คา่ Incentive fee ได้รวมอยูใ่นคา่ใช้จา่ยในการบริหารและด าเนินการแล้ว

                   2.บริษัทฯ ได้รับรายละเอียดจากกองทนุฯ วา่ทรัพย์สนิมีการ Soft Renovation - mainly from kitchen, insulation &ceiling floor 4, machinery (M&E) ในปี 2562 - 2563 โดยจะท าในชว่ง Low season ของแตล่ะปี และมีคา่ใช้จา่ยในปี 2562 ประมาณ13.50 ล้านบาท ปี 2563 ประมาณ 12.50 ล้านบาท

ปีที่

จ านวนวนั / ปี

ปีที่ 1 คิด 495,578 บาท และปรับขึน้ทกุ 4 ปีๆละ 10.0%

รายงานเลขที่ QA2021-05-0101

ทรัพย์สิน ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง

 โดยบริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั   
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