
 

 

 

 

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

สิทธิการเชาอาคาร 
ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
 

 

เสนอ 
ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 

เอกสารอางอิงเลขที่ : 64-1-1280-GL-1 

 

 

จัดทําโดย : 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

   เลขที่ 6/92, 6/97 อาคารลุมพินี ทาวเวอร วิภาวดี-จตุจักร  

 อาคารบี ช้ัน 17 หองเลขที่ 1701 และ 1706 ซอยรวมศิริมิตร  
ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

                    Tel.: +66 (2) 530-4333 Fax.: +66 (2) 530-40503 



 

 

 

 

 

 

 

เอกสารอางอิงเลขที่ 64-1-1280-GL-1 

วันที่ 29 กันยายน 2564 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท  

ช้ันที่ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา 

เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

 

เรียน ผูจัดการกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 

ตามที่บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความคิดเห็นซึ่งเปนมูลคาตลาด
ของทรัพยสินประเภทสิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง (7 โฉนด
ติดตอกัน) ซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือ
เทากับ 2,202.8 ตารางวา พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร 
สํานักงานสูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) ตั้งแตวันที่ 18 มกราคม 2562 ส้ินสุดวันท่ี 17 มกราคม 2592 ปจจุบัน
อายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร โดยรายงานฉบับน้ีไดถูกจัดทําข้ึนโดยเฉพาะสําหรับลูกคา/ผูวาจาง เพื่อวัตถุประสงคและขอสมมติฐานใน
การประเมินมูลคา ตามที่ระบุไวในรายงานฉบับน้ีเทาน้ัน 

บริษัทฯ ไดดําเนินการตรวจสอบสภาพทรัพยสินดังกลาว เม่ือวันที่ 23 สิงหาคม 2564 และไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ ที่

เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีตามข้ันตอนแลว บริษัทฯ มีความเห็นวาทรัพยสินฯ ควรมีมูลคาดังน้ี  

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด และขาพเจาขอรับรองไมมีผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือ
ทางออมเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีไดประเมินมูลคา และไดปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินดวยความระมัดระวัง 
และรักษาจรรยาบรรณในวิชาชีพอยางสูงสุด 

ขอแสดงความนับถือ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

นายวรศักด์ิ โชติแฉลมสกุลชัย 

กรรมการผูจัดการ 
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ภาคผนวก 

 รายละเอียดการประเมินมูลคาทรัพยสินพรอมรายละเอียดขอมูลเปรียบเทียบ 

 แผนท่ีแสดงที่ต้ังสังเขป / แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน / ผังแปลงที่ดิน / ผังบริเวณส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร / ภายถายทางอากาศ ระบบคนหารูปแปลงที่ดิน/กรมที่ดิน  

 สําเนาเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน /สําเนาระวางที่ดิน / สําเนาราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินทางราชการ  

/ สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร / สําเนาใบรับรองการกอสราง / สําเนาสัญญาเชาที่ดิน  

/ สําเนาสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง 

 ภาพถายทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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สรุปสาระสําคัญ และมูลคาของทรัพยสิน 

ช่ือลูกคา  : ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 
วัตถุประสงคในการประเมินฯ  : เพื่อการบันทึกทางบัญชี และเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 
ประเภททรัพยสิน  : สิทธิการเชาอาคาร 
ที่ตั้งทรัพยสิน : ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
คาพิกัด GPS : LAT : 13.808368   LON : 100.558633 
รายละเอียดทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง  

(7 โฉนดติดตอกัน) ซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือ

ที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือเทากับ 2,202.8 ตารางวา 

พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

1) อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดย

อาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน  

ถึงช้ันที่ 10  

โดยรายละเอียดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับมีดังน้ี 
สัญญาเชาระหวางบริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัทหลักทรัพยจัดการ

กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตของกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ผูเชา) มีกําหนดระยะเวลาเชา 30 ป เริ่มวันที่ 18 

มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป เพื่อ

ใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอ่ืนอันเกี่ยวเน่ืองกับอาคาร

สํานักงานใหเชา เชน รานคา หองประชุม สถานออกกําลังกาย หรือท่ีจอดรถยนต 

  โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่เชาบางสวนใน อาคารซันทาวเวอรส ดังน้ี 

1. พื้นบางสวนของอาคารซันทาวเวอรส ในสวนพื้นที่สํานักงานใหเชา พ้ืนที่หองประชุม 

สถานออกกําลังกาย อาคาร A ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 32 รวมจํานวน 32 ช้ัน (ช้ัน G และ

ช้ัน 2 บางสวน) และอาคาร B ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 40 รวมจํานวน 40 ช้ัน (ช้ัน G และ

ช้ัน 2 บางสวน) เน้ือทีร่วมประมาณ 63,794.00 ตารางเมตร  

2. พื้นที่จอดรถในอาคารซันทาวเวอรสสวนฐานอาคารซ่ึงเปนพ้ืนท่ีบางสวนของช้ัน 3 ถึง

ช้ัน 10 จอดรถได ประมาณ 1,047 คันเน้ือที่รวมประมาณ 33,839.00 ตารางเมตร 

3. งานระบบตางๆ ไดแก งานระบบสาธารูปโภคตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส เชน 

ระบบวิศวกรรมไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร 

และระบบอ่ืนๆ 

4. พื้นที่สวนกลางภายในอาคารซันทาวเวอรส 

5. พื้นที่สวนกลางนอกอาคารซันทาวเวอรสของกองทรัสต 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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  ปจจุบันทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา เปนอาคารสํานักงานใหเชา ภายใตสิทธิการเชาส่ิงปลูกสราง

จากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 

  การจัดแบงพื้นที่เชาตอพื้นท่ีรวมภายในอาคารสวนพื้นท่ีโซนสํานักงาน (Shop) ช้ันท่ี 1 และ 2 
พื้นท่ีโซนสํานักงาน (Off ice for rent) ช้ันท่ี 11 ถึง 40 ท้ังหมดสามารถแบงเชาไดดังน้ี 
ตารางสรุปพื้นที่สํานักงาน (Office for rent) และพื้นท่ีอ่ืนๆท่ีสามารถปลอยเชาไดท้ังหมดดังน้ี 

รายการ พื้นท่ี 
พื้นท่ีสํานักงานใหเชารวม 62,850.00  ตารางเมตร 
- อาคาร A 26,159.00  ตารางเมตร 
- อาคาร B 36,691.00  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอ่ืนๆ   
- พื้นท่ีหองประชุม 944.00  ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสวนกลาง 21,195.00 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีจอดรถ 33,839.00 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาตามสัญญาแบงเชา (Gross Floor Area) 118,828.00 ตารางเมตร  

สาธารณูปโภค : ประกอบดวย ระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายนํ้า 
กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 
ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 
ผูถือกรรมสิทธิ์ส่ิงปลูกสราง : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 
ภาระผูกพัน : ติดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) กับบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน  

ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
เอส ไพรมโกรท (เริ่มวันท่ี 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญา
เชาคงเหลือ 27.38 ป) 

ขอจํากัดดานการใชประโยชน
ในท่ีดินและอาคาร 

: ทรัพย สิน ท่ีประเ มินมูลคาตั้ งอยู ในบริ เวณพื้น ท่ีบัง คับการใชประโยชน ในท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในเขตพื้นท่ี
สีแดง เปนทีดิ่นประเภทพาณิชยกรรม (บรเิวณ พ.4-1) 

สมมติฐานเพิ่มเติม : บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ 
วันที่ทําการประเมินมูลคา : 23 สิงหาคม 2564 
วิธีการประเมินมูลคา : บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด เปนเกณฑในการ

พิจารณามูลคาทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

หมายเหตุ: บทสรุปดังกลาวขางตนใชประกอบกับรายละเอียดและเง่ือนไขตางๆ ที่ไดแสดงไวในเอกสารรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด 
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เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 มูลคาที่ประเมินไดของทรัพยสินฯ ซ่ึงแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนความคิดเห็นที่มีตอทรัพยสินฯ ตามวัตถุประสงคที่ได

ระบุไวเทาน้ันดังน้ันมูลคาที่ประเมินจึงไมอาจนําไปใชอางอิงเกี่ยวของกับการประเมินอ่ืนใดได 

 เม่ือทําการประเมินหามูลคาตลาดของทรัพยสินใดก็ตาม ถือวาเปนการสะทอนใหเห็นถึงมูลคาเต็มตามสัญญาเทาน้ันทั้งน้ี

จะไมพิจารณาเก่ียวกับภาษีการซ้ือขายและคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายทรัพยสินที่เกิดข้ึน 

 ความรับผิดชอบของผูประเมินมูลคา ในสวนที่เกี่ยวกับรายงานการประเมินมูลคาฉบับน้ี จํากัดเฉพาะกับลูกคาซ่ึงไดระบุไว

ในรายงานน้ีเทาน้ัน ความรับผิดชอบดังกลาวจะไมครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนในการใชรายงานน้ี 

 ขอมูลตางๆ ที่แสดงไวในรายงานฉบับน้ีและไดรับจากบุคคลอ่ืนยอมถือวาเช่ือถือไดแตผูประเมินยอมปฏิเสธความ

รับผิดชอบทั้งหลาย หากปรากฏในภายหลังวาขอมูลขางตนที่ไดมาไมสามารถพิสูจนความถูกตองไดตรงตามที่แสดงไวถา

หากวาขอมูลประกอบในรายงานน้ีไดมาโดยไมมีการอางอิงถึงแหลงที่มาจากบุคคลอ่ืนแลวใหถือวาขอมูลเหลาน้ันไดมาจาก

การคนควารวบรวมและตรวจสอบความถูกตองโดยการสอบถามจากหนวยงานของรัฐหรือพนักงานเจาหนาที่ที่เก่ียวของ

แลว 

 แผนผังและแผนที่ใดๆ ซึ่งแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนส่ิงที่ชวยใหผูใชเกิดความเขาใจเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมินอยาง

ชัดเจนเทาน้ัน 

 การประเมินมูลคาทรัพยสินซ่ึงเกี่ยวกับอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ผูประเมินมูลคาจะไมรับผิดชอบในสวนที่เกี่ยวกับ

ความม่ันคงแข็งแรงของโครงสรางอาคารและไมอาจรับประกันความชํารุดเสียหายที่เกิดข้ึนไดไมอาจตรวจสอบไดเชนความ

เสียหายที่เกิดข้ึนจากปลวกและความผุกรอนของสวนที่มองไมเห็น เปนตน 

 ไมวาทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของรายงาน การประเมินราคาเลมน้ีหรือการอางอิงใดๆ ที่เกี่ยวของกับรายงานดังกลาว

ผูใชไมมีสิทธิ์นําไปตีพิมพในส่ิงพิมพเผยแพรใดๆ หรือใชในกิจการอ่ืนใดโดยไมไดรับการยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี ้คอนซัลแทนท จํากัด 

 ผูประเมินไมจําเปนตองไปใหการเปนพยานหรือปรากฏตัวในศาลเน่ืองจากการอางถึงปญหาที่เก่ียวกับตัวทรัพยสินที่

ประเมินในรายงานฉบับน้ีเวนเสียแตวาจะไดรับอนุญาตจากบริษัทเสียกอน หรือไดรับคําส่ังจากศาล 

 รายงานฉบับน้ีไดนําเสนอโดยถือวายอดเงินคาธรรมเนียมฯ คงเหลือจะตองถูกชําระภายในเวลา15วัน ในกรณีที่ลูกคาหรือ

บุคคลอ่ืนนํารายงานน้ีไปใชโดยปรากฎวายังมิไดมีการชําระคาธรรมเนียมท่ีเหลือแลวผูที่นําไปใชจะตองรับผิดชอบตอความ

เสียหายที่เกิดข้ึนทั้งหมดและ บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด จะไมรับผิดชอบสําหรับความเสียหายใดๆ 

ที่อาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี 
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1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินประเภท

สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง (7 โฉนดติดตอกัน) ซ่ึงในการ

ประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือเทากับ 2,202.8 

ตารางวา พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน 

สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 

ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) ตั้งแตวันที่ 18 มกราคม 2562 ส้ินสุดวันที่ 17 มกราคม 2592 

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล  

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และบริษัทฯ ไดดําเนินการประเมินมูลคาของทรัพยสินน้ี ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครอง

ภายใตสิทธิการแบงเชาส่ิงปลูกสรางระยะยาว ซึ่งเปนไปตามความประสงคของผูวาจาง  

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน  

การประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี จัดทําข้ึนตามวัตถุประสงคเพื่อการบันทึกทางบัญชี และเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

มูลคาตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสินน้ัน บริษัทซิมสพร็อพเพอรตี้คอนซัลแทนทจํากัด ไดยึดถือ

การประเมินมูลคาตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย มูลคาตลาดเสรีเปนราคาที่

ดีที่สุดซ่ึงผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินพึงจะไดรับจากการขายทรัพยสินฯ ซึ่งไดรับเปนเงินสด โดยปราศจากเงื่อนไข

ใดๆ และเปนไปตามกลไกตลาด ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ทั้งน้ีภายใตสมมติฐานวา 

 มีผูยินดีที่จะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลคาคือ ชวงระยะเวลาหน่ึงซ่ึงเหมาะสม สําหรับการซ้ือขายทรัพยสินแต 

ละประเภท(โดยพิจารณาจากลักษณะและสภาวะตลาดของทรัพยสินน้ัน ที่เกี่ยวกับการเจรจาตอรองราคา

และเง่ือนไขอ่ืนๆ จนถึงข้ันตอนการตกลงซื้อขาย) 

 สภาพของตลาดทรัพยสิน ระดับของมูลคาและสภาพการณอื่นๆ ซ่ึงเกิดข้ึน ในเวลากอนที่จะมีการตกลงซ้ือ

ขายกันน้ัน ยังถือวาคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมินราคาทรัพยสิน 

 ไมมีการพิจารณาถึงขอเสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซ้ือที่มีความตองการทรัพยสิน น้ันเปนพิเศษ 

 ทั้งสองฝายไดตกลงดําเนินการซื้อขายทรัพยสินน้ัน บนพ้ืนฐานของความรูความเขาใจ และการไตรตรอง

อยางละเอียดรอบคอบที่เทาเทียมกัน โดยปราศจากสภาวการณบังคับใดๆ 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสินที่ประเมินฯ เม่ือวันที่ 23 สิงหาคม 2564 
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2.0 ที่ต้ังทรัพยสิน 

2.1 ที่ต้ัง 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ตั้งอยูภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยทรัพยสินฯ มีระยะทางหางจากหาแยกลาดพราวไปทางทิศ

ใตประมาณ 0.60 กิโลเมตร และมีระยะทางหางจากแยกถนนสุทธิสารวินิจฉัยตัดกับถนนวิภาวดีรังสิตไป

ทางทิศเหนือ ประมาณ 2.10 กิโลเมตร โดยทรัพยสินฯ ต้ังอยูในเขตพื้นที่รับผิดชอบของสํานักงาน 

เขตจตุจักร ซึ่งมีระยะหางจากสถานท่ีสําคัญดังน้ี 
- หางจาก สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ฯ ระยะประมาณ 0.20 กิโลเมตร 
- หางจาก หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว ระยะประมาณ 0.95 กิโลเมตร 
- หางจาก กรมการขนสงทางบก  ระยะประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
- หางจาก สนามกีฬากองทัพบก  ระยะประมาณ 2.80 กิโลเมตร 
- หางจาก โรงพยาบาล ทหารผานศึก  ระยะประมาณ 4.30 กิโลเมตร 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคามีระยะหางจากบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (บริเวณสีลม 

สาทร และสุรวงศ) ระยะทางประมาณ 10.00 กิโลเมตร 

 

(แผนทีสั่งเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

 

  

บริเวณทีต่ั้งทรพัยสนิที่ประเมินมูลคา 
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2.2 การเขาออก 

 ถนนสายหลักและผานดานหนาทรัพยสินฯ : ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ผิวจราจรเปนถนนลาดยาง 

ขนาด 16 ชองจราจร จราจรไป-กลับ กวางประมาณ 48.00 เมตร พรอมเกาะกลางและทางเทา เขตทาง

กวางประมาณ 98.00 เมตร สิทธิการใชทางเปนทางสาธารณประโยชน 

 ถนนสายรองดานหนาทรัพยสินฯ : ไดแก ซอยวิภาวดีรังสิต 9 (ซอยเฉยพวง) ผิวจราจรเปน

ถนนลาดยาง ขนาด 2 ชองจราจร จราจร (เดินรถเดินทางเดียว) เขตทางกวางประมาณ 6.00 เมตร 

สิทธิการใชทางเปนทางสาธารณประโยชน  

 
 

 
 

 
 

  

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  

 

ถนนวภิาวดรัีงสิต 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ 

ซอยวภิาวดรัีงสิต  

ซอยวภิาวดรัีงสิต 9 (ซอยเฉยพ่วง) 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  
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2.3 สภาพแวดลอม 

สภาพแวดลอมโดยทั่วไปในบริเวณที่ตั้งทรัพยสินฯ ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในบริเวณใกลเคียง  

จะเปนการใชประโยชนที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และการอยูอาศัยเปนหลัก การใชประโยชนเพ่ือการ

พาณิชยกรรมจะอยูในลักษณะของ อาคารพาณิชย อาคารสํานักงาน โรงแรม ศูนยการคา หางสรรพสินคา 

ช็อปปงเซ็นเตอร สถาบันการเงินฯลฯ โดยจะตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต ทั้งสองฝงเชนกัน และถนนเมน

แยกยอยตางๆ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะอยูในลักษณะของบานพักอาศัยแบบปลูก

สรางเอง เชน บานเด่ียว ทาวนเฮาส และอาคารอยูอาศัยเชิงพาณิชย สําหรับในบริเวณใกลเคียงที่ตั้ง

ทรัพยสินมีโครงการพัฒนาเปนคอนโดมิเนียมทั้งแบบ High-rise และแบบ Low-rise กอสรางและพัฒนา

เปนจํานวนมากโดยมีส่ิงปลูกสรางหรือโครงการพัฒนาที่สําคัญๆในพื้นที่น้ี อาคารวังเด็ก อาคารอีสท 

วอเตอร อาคารแสงโสม สถานีโทรทัศน ไทยรัฐทีวี  สถานีโทรทัศนชอง 7 อาคารเลาเปงงวน1 คอนโด

อีควิน็อคซ พหล-วิภา กรมการขนสงทางบก หางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว สวนสมเด็จพระนางเจา

สิริกิติ์ฯ สนามกีฬากองทัพบก โรงพยาบาลทหารผานศึก สถานีโทรทัศน PPTV คอนโดยู วิภา-ลาดพราว

โรงเรียนรักษาดินแดน ศูนยการนักศึกษาวิชาทหาร สถานีวิทยุกระจายเ สียงแหงประเทศไทย 

มหาวิทยาลัยหอการคาไทย โรงเรียนสุรศักด์ิมนตรี ตึกชินวัตร3 อาคารไอทาวเวอร และสํานักงานเขต

จตุจักร เปนตน 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง 

 ธนาคาร ประกอบดวย  ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ สาขาถนนวิภาวดีรังสิต ธนาคารกสิกรไทย 

สาขายอยการบินไทย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา สาขาถนนวิภาวดีรังสิต (ซันทาวเวอรส) เปนตน 

 หางสรรพสินคา และศูนยการคา ประกอบดวย ยูเน่ียน มอลล, หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว 

เทสโก โลตัส เจ เจ มอลล ดีดีมอลลอาคารมิกซ จตุจักร และสวนลุมไนซบารซา เปนตน 

 สถานศึกษา ประกอบดวย มหาวิทยาลัยเซ็นต จอหน, โรงเรียนนานาชาติ เซ็นต จอหน, โรงเรียน 

หอวัง มหาลัยหอการคาไทย โรงเรียนสุรศักด์ิมนตรี และมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลตะวันออก 

วิทยาเขตจักรพงษภูวนารถ เปนตน 

 โรงพยาบาล ประกอบดวย โรงพยาบาลทหารผานศึก โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล พหลโยธิน

โรงพยาบาลพญาไท 2 โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล เกษตร เปนตน 

 สถานีรถไฟฟา ไดแก MRT สถานีพหลโยธิน สถานีหมอชิต และ BTS สถานีหมอชิตและหาแยก

ลาดพราว เปนตน 

 ระบบขนสงมวลชน ไดแก สาย 24, 69, 92, 107, 129, 138, 187, 504, 538 และ 555 เปนตน 
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2.5 โครงการพัฒนาของรัฐ 

ปจจุบันมีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดวาจะสงผลกระทบตอการใชประโยชนของที่ดินในบริเวณน้ี ไดแก 

1. โครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงตล่ิงชัน - มีนบุร ี

รัฐบาลมีนโยบายที่จะขยายโครงขายรถไฟฟาใหครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อ

กระจายเสนทางการเดินทางที่สะดวกรวดเร็วและขนสงผูโดยสารไดในปริมาณมาก ซ่ึงจะชวยลดปญหา

การจราจรที่ติดขัดและคับค่ังบนถนนที่มีพื้นที่จํากัด โดยมีเปาหมายที่สําคัญ คือ ลดปริมาณการใชรถยนต

ของประชาชน เพื่อชวยประหยัดงบประมาณในการนําเขาและสํารองนํ้ามัน ที่มีผลกระทบจากการเพิ่มข้ึน

ของราคานํ้ามันในตลาดโลกที่นับวันมีแนวโนมที่สูงข้ึนอยางตอเน่ือง คณะรัฐมนตรีในคราวประชุมเม่ือวันที่ 

9 มีนาคม 2553 ไดมีมติรับทราบผลการประชุมคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (คจร.) ในคราว

ประชุมเม่ือวันที่ 8 กุมภาพันธ 2553 ที่ไดมีมติเห็นชอบ แผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกําหนดใหหนวยงานที่เก่ียวของไปดําเนินการในระยะแรก 10 ปแรก 

(เปดบริการภายในป 2562) จํานวน 7 สาย ระยะทางรวม 154 กิโลเมตร โดยมีโครงการรถไฟฟาสายสีสม 

ชวงตล่ิงชัน - มีนบุรี เปนโครงการที่ถูกบรรจุไวในแผนดังกลาว ตอมาคณะรัฐมนตรีในคราวประชุมเม่ือ

วันที่ 11 มกราคม 2554 ไดมีมติอนุมัติใหการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) ดําเนินการ 

เพ่ือโอนเปล่ียนแปลงงบประมาณประจําป พ.ศ. 2552 ของโครงการศึกษาและออกแบบโครงขายระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน สายวงแหวนรอบใน ตามแนวถนนรัชดาภิเษก จํานวน 400 ลานบาท สวนที่เหลือ

จากคาจางที่ปรึกษาดําเนินงานชวงกอนการกอสราง โครงการรถไฟฟาสายสีชมพู ชวงแคราย - มีนบุรี เพ่ือ

นําไปใชในการจัดจางที่ปรึกษาดําเนินงานชวงกอนการกอสราง โครงการรถไฟฟาสายสีมวง ชวงเตาปูน - 

ราษฎรบูรณะ และโครงการรถไฟฟาสายสีสมชวงตล่ิงชัน-มีนบุรี  

ลักษณะโครงการ 

เปนโครงสรางรถไฟฟาแบบยกระดับระยะทาง 9 กิโลเมตร สถานียกระดับ 8 สถานี และโครงสรางรถไฟฟา

แบบใตดินระยะทาง 30.5 กิโลเมตร สถานีใตดิน 21 สถานี 

แนวเสนทาง 
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ตามแผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางฯ ไดกําหนดใหโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงตล่ิงชัน - มีนบุรี 

เปนระบบขนสงมวลชนสายหลักที่เช่ือมโยงฝงตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ระยะทางรวม 

39.50 กม. เปนสถานีใตดิน 21 สถานี และสถานียกระดับ 8 สถานี โดยโครงการเริ่มตนจากสถานีรถไฟ

ตล่ิงชัน จากน้ันใชแนวเขตรถไฟสายบางกอกนอย ผานบางขุนนนท ผานศิริราช ลอดใตแมนํ้าเจาพระยา 

บริเวณเชิงสะพานพระปนเกลา ผานใตถนนราชดําเนินแลวเบี่ยง ใชแนวถนนหลานหลวง ผานยมราชแลว

เขาสูแนวถนนเพชรบุรี เล้ียวเขาถนนราชปรารภถึงดินแดงแลวเล้ียวไปตามถนนวิภาวดีรังสิต จากน้ันเล้ียว

ขวาผานศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 (ดินแดง) ตัดตรงไปเช่ือมกับรถไฟฟาใตดิน (รถไฟฟามหานคร 

สายเฉลิมรัชมงคล) ที่สถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย เขาศูนยชอมบํารุง รฟม. ที่อยูบริเวณที่ตั้ง

อาคารสํานักงาน รฟม. ในปจจุบัน ไปสูถนนพระรามเกา แลวเล้ียวซายเขาถนนรามคําแหง ว่ิงไปตามถนน

รามคําแหง ผานแยกลําสาลี แยกถนนกาญจนาภิเษก ไปส้ินสุดที่สถานีสุวินทวงศ ซ่ึงอยูบริเวณใกลจุดตัด

ระหวางถนนรามคําแหงกับถนนสุวินทวงศ 

รูปภาพจําลองของสถานี 

  
 

รายช่ือสถานีทั้งหมด จํานวน 29 สถานี ไดแก 

รหัส ช่ือสถานี 

OR1 บางขุนนนท (Bang Khun Non) 

OR2 ศิริราช (Siriraj) 

OR3 สนามหลวง (SanamLuang) 

OR4 อนุสาวรียประชาธิปไตย (Democracy Monument) 

OR5 หลานหลวง (LanLuang) 

OR6 ยมราช (Yommarat) 

OR7 ราชเทวี (Ratchathewi) 

OR8 ประตูนํ้า (Pratu Nam) 

OR9 ราชปรารภ (Ratchaprarop) 

OR10 รางนํ้า (Rang Nam) 
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OR11 ดินแดง (Din Daeng) 

OR12 ประชาสงเคราะห (PrachaSongkhro) 

OR13 ศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย (Thailand Cultural Centre) 

OR14 รฟม. (MRTA) 

OR15 ประดิษฐมนูธรรม (PraditManutham) 

OR16 รามคําแหง 12 (Ramkhamhaeng 12) 
OR17 รามคําแหง (Ramkhamhaeng) 

OR18 ราชมังคลา (RatchaMangkhla) 

OR19 หวัหมาก (Hua Mak) 

OR20 ลําสาลี (Lam Sali) 

OR21 ศรีบูรพา (Si Burapha) 

OR22 คลองบานมา (Khlong Ban Ma) 

OR23 สัมมากร (Sammakon) 

OR24 นอมเกลา (Nom Klao) 

OR25 ราษฎรพัฒนา (Rat Phatthana) 

OR26 มีนพัฒนา (Min Phatthana) 

OR27 เคหะรามคําแหง (KhehaRamkhamhaeng) 

OR28 มีนบุรี (Min Buri) 

OR29 สุวินทวงศ (Suwinthawong) 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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ความคืบหนาโครงการ 

 พ.ศ. 2547 รถไฟฟาสายสีสม บางกะป-บางบําหรุ ปรากฏในแผนแมบทพัฒนารถไฟฟา 7 สาย สมัย

นายสุริยะ จึงรุงเรืองกิจ ดํารงตําแหนงรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

 พ.ศ. 2548 สมัยนายพงษศักด์ิ รักตพงศไพศาล ดํารงตําแหนงรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม ไดมี
การเพ่ิมเติมเสนทางรถไฟฟาอีก 3 เสนทางในแผนแมบทฯ รวมเปน 10 เสนทาง รวมถึงสาย 
สีนํ้าตาล ชวงบางกะป-มีนบุรี ที่เคยเปนสวนตอขยายของสายสีสม 

 วันที่ 16 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 ที่ประชุมคณะกรรมการ รฟม. ไดพิจารณาวงเงินจางบริษัทที่ปรึกษา
เพื่อออกแบบโครงการสวนตอขยายรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป-บางบําหร ุ

 แผนแมบทโครงขายระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป  พ.ศ. 2549-2555  
ตามมติ ครม. วันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ในรัฐบาล พลเอกสุรยุทธ จุลานนท มีโครงการ
รถไฟฟา 5 สาย แตไมปรากฏเสนทางสายสีสม ชวงบางกะป-บางบําหร ุ

 ชวงป พ.ศ. 2551ในรัฐบาลนายสมัคร สุนทรเวช รฟม. ไดเสนอเสนทางชวงบางกะป-ศูนยวัฒนธรรมฯ 

ระยะทาง 12 กิโลเมตร ใหกระทรวงคมนาคมพิจารณากอสรางเปนชวงแรก เพื่อขยายโครงขาย

รถไฟฟามหานครที่เปดใหบริการแลวออกสูยานบางกะป โดยช้ันชานชาลาของสถานีศูนยวัฒนธรรมฯ 

ซ่ึงเปนสถานีเช่ือมตอรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล ไดออกแบบใหมีพ้ืนที่เตรียมไวสําหรับการกอสราง

อุโมงคเพิ่มเติมแลว คาดวาจะชวยรองรับผูโดยสารเพ่ิมข้ึนไดถึง 5 แสนเที่ยวคนตอวัน จากที่ปจจุบันมี

ผูโดยสารมาใชบริการรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคลเฉล่ีย 2 แสนเท่ียวคนตอวัน 

 การประชุมคณะกรรมการพัฒนาระบบการขนสงทางรางและขนสงมวลชน เม่ือวันที่ 12 มีนาคม  

พ.ศ. 2551 ที่มีนายสมัคร สุนทรเวช นายกรัฐมนตรีเปนประธาน ไดมีการจัดทําแผนแมบทโครงการ

รถไฟฟา 9 สายข้ึน โดยกําหนดใหเสนทางรถไฟฟาศาลายา-มีนบุรี ระยะทาง 51 กิโลเมตร ที่เกิดจาก

การรวมเสนทางสายสีนํ้าตาลชวงบางกะป-มีนบุรี, สายสีสมชวงบางกะป-บางบําหรุ และสายสีแดงออน

ชวงบางบําหรุ-ศาลายาเขาดวยกัน เปนเสนทางหน่ึงในโครงการกอสรางรถไฟฟาระยะท่ี 2 ที่จะเริ่ม

ประกวดราคาในป พ.ศ. 2552 แตไมมีความคืบหนาใดๆ เกิดข้ึนในเวลาดังกลาว ขณะที่เสนทาง

รถไฟฟาชานเมืองสายสีแดงออนชวงตล่ิงชัน-บางซ่ือ ของ รฟท. ที่ทับซอนกับเสนทางชวงบางบําหรุ-

ศาลายาไดเริ่มการประกวดราคาไปกอนหนาน้ันแลว 

 วันที่ 8 กุมภาพันธ พ.ศ. 2553 ที่ประชุมคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (คจร.)  

ครั้งท่ี 1/2553 ไดเห็นชอบแผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ตามที่ สนข. เสนอ โดยใหเสนทางสายสีสม ชวงตล่ิงชัน-มีนบุรี อยูในแผนโครงขายเพิ่มเติมระยะ  

10 ป (เปดใหบริการภายในป พ.ศ. 2562) 

 วันที่ 11 พฤษภาคม พ.ศ. 2553 นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยภายหลัง

การประชุมติดตามการดําเนินโครงการรถไฟฟา ถึงการดําเนินโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงมีนบุรี-

บางกะป-ศูนยวัฒนธรรม-ตล่ิงชัน อาจจะแบงดําเนินการเปน 2 ชวง เน่ืองจากชวงมีนบุรี-บางกะป- 

ศูนยวัฒนธรรม ออกแบบเบื้องตนไวแลว แตชวงศูนยวัฒนธรรม-ตล่ิงชัน มีการปรับแนวเสนทางใหม

จึงตองใชเวลาออกแบบรายละเอียด และศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมอีกประมาณ 1-2 ป 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชา

ตั้งอยูเลขที่ 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-
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 วันที่ 24 กันยายน พ

เปดรับฟงความคิดเห็นจากประชาชนผูใชบริการ นักลงทุ

เสนทางใหม ไดแก รถไฟฟาสายสีชมพู และ สายสีสม วงบางกะป

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน 

และเรงรัดโครงการ

 วันที่ 7 กรกฎาคม พ

คมนาคม เตรียมเสนอใหคณะรัฐมนตรีชุดให

ศูนยวัฒนธรรม

การดําเนินการ และไดผานการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมแลว

 วันที่ 31 สิงหาคม พ

เปดเผยวา รัฐบาล

และประมูลภายใน 

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนิน

ไดหลังจากปพ

 วันที่ 15 มีนาคม 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

ดําเนินงานตามพระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานฯ

 ป พ.ศ. 2559 

มีนบุร-ีสุวินทวงศ ระยะทาง 

 

 

 

สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

-GL-1 

กันยายน พ.ศ. 2553 นายโสภณ ซารัมย รมว.คมนาคม เปดเผ

เปดรับฟงความคิดเห็นจากประชาชนผูใชบริการ นักลงทุน และนักวิชาการ ท่ีมีตอโครงการรถไฟฟา

เสนทางใหม ไดแก รถไฟฟาสายสีชมพู และ สายสีสม วงบางกะป-บางบําหรุ วาทั้ง 

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน 

และเรงรัดโครงการ 

กรกฎาคม พ.ศ. 2554 นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยวา กระทรวง

คมนาคม เตรียมเสนอใหคณะรัฐมนตรีชุดใหมพิจารณาโครงการรถไฟฟาสายสีสม

ศูนยวัฒนธรรม-บางกะป-มีนบุรี ใหสามารถดําเนินการไดในปพ.ศ. 2555 

การดําเนินการ และไดผานการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมแลว 

สิงหาคม พ.ศ. 2554 พล.อ.อ.สุกําพล สุวรรณทัต รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

เปดเผยวา รัฐบาลชุดน้ีจะสรางรถไฟฟา 10 สายใหเสร็จภายใน 7-8 

และประมูลภายใน 4 ปน้ี โดยสําหรับสายสีสมจะสรางชวงศูนยวัฒนธรรมฯ

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนิน

ไดหลังจากปพ.ศ. 2558 ไปแลว 

มีนาคม 2555 ไดมีการลงนามสัญญาจางกลุมบริษัทที่ปรึกษา เอ็ม เอ เอ คอนซัลแตนท 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

ดําเนินงานตามพระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานฯ พ.ศ. 2535

2559 ครม.อนุมัติกรอบวงเงินงบประมาณโครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีสม ชวงวัฒนธรรม

สุวินทวงศ ระยะทาง 21.2 กม. วงเงิน 82,907 ลานบาท และเปดประมูล กรกฎาคมป 

 

 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

 

 

คมนาคม เปดเผยวา กระทรวงคมนาคมจะ

น และนักวิชาการ ท่ีมีตอโครงการรถไฟฟา

บางบําหรุ วาทั้ง 2 เสนทางมี

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน เพื่อนํามาประกอบการพิจารณา

นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยวา กระทรวง

มพิจารณาโครงการรถไฟฟาสายสีสมในเสนทางตล่ิงชัน-

2555 เน่ืองจากมีความพรอมใน

สุกําพล สุวรรณทัต รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

8 ป ทุกสายทางจะเริ่มตนกอสราง

ปน้ี โดยสําหรับสายสีสมจะสรางชวงศูนยวัฒนธรรมฯ-บางกะป-มีนบุรี กอน

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนินการไป

ไดมีการลงนามสัญญาจางกลุมบริษัทที่ปรึกษา เอ็ม เอ เอ คอนซัลแตนท 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

2535 

อนุมัติกรอบวงเงินงบประมาณโครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีสม ชวงวัฒนธรรม-

ลานบาท และเปดประมูล กรกฎาคมป 2559 
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2. โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดรองสายศาลาวาการกรุงเทพมหานคร-อนุสาวรียชัยสมรภูม-ิถนนโยธี 

โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดรองหรือรถไฟฟารางเด่ียวมีลักษณะเปนโครงสรางยกระดับตลอดแนวเสนทาง

ระยะรวม 6 กิโลเมตร ลักษณะเปนทางวิ่งคูเร่ิมตนจากศาลาวาการกรุงเทพ 2 โดยเริ่มจากสถานีศาลาวาการ

กรุงเทพ 2 เปนสถานีใตดินเช่ือมตอกับรถไฟฟาสายสีสมในอนาคตแลวยกระดับออกจากซอยมิตรไมตรี 3 

เล้ียวขวาเขาถนนประชาสงเคราะหเล้ียวขวาขามแยกโบสถแมพระเขาสูถนนดินแดงเลียบทางเทาดานหนาถนน

ดินแดงขาเขาแลวยกระดับขามทางดวนข้ันที่ 1 เล้ียวซายเขาสูถนนราชปรารภผานสถานีรางนํ้าและส้ินสุดที่สถานี

ราชปรารภซ่ึงสามารถเช่ือมตอกับสถานีราชปรารภของรถไฟฟาสายสีแดงแอรพอรทลิงคไดจากสถานีราชปรารภ

ว่ิงยอนไปทางถนนราชปรารภเขาสูถนนรางนํ้าผานอนุสาวรียชัยสมรภูมิหนา King Power แลวยกระดับขาม

รถไฟฟา BTS เขาสูถนนโยธีส้ินสุดแนวเสนทางบริเวณหนาโรงพยาบาลรามาธิบดีแลววิ่งกลับทางเดิมระบบ

ขนสงมวลชนขนาดรองสายศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 อนุสาวรียชัยสมรภูมิ-ถนนโยธีจะมีจุดเริ่มตน

เช่ือมตอกับระบบขนสงมวลชนหลักสายสีสมบริเวณศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 ใตถนนวิภาวดีรังสิตและ

สามารถเดินเช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาแอรพอรตเรลลิงค (Airport Rail Link) ณสถานีราชปรารภและสายสี

เขียวหรือ BTS บริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิบนถนนรางนํ้าซึ่งระบบขนสงมวลชนขนาดรองสายน้ีมีลักษณะเปน

โครงสรางยกระดับเกือบตลอดแนวเสนทางเพ่ือใหสอดคลองกับระบบขนสงมวลชวนที่ตองมีการเช่ือมตอกัน

ยกเวนที่สถานีศาลาวาการกรุงเทพมหานครเปนสถานีใตดิน 
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ตําแหนงที่ตั้งของสถานีรวมทั้งหมด 7 สถานีโดยสถานีที่เกี่ยวของหรืออยูในพ้ืนที่โครงการมีทั้งหมด 3 สถานี 

ไดแก 

1) สถานีศาลาวาการกรุงเทพมหานคร (ดินแดง) เปนสถานีใตดินที่มีการออกแบบเพ่ือการเช่ือมตอกับ

รถไฟฟาสายสีสมในอนาคตรองรับผูมาติดตอศูนยงานราชการของกทม. หนวยงานตางๆ รองรับ

โรงเรียนชุมชนท่ีพักอาศัยและผูมาใชสนามกีฬาโดยมีสถานีและโรงซอมบํารุงใตลานกิจกรรมเพื่อให

เกิดประโยชนสูงสุดในการใชพื้นที่ท่ีมีอยูอยางจํากัด อีกทั้งยังเปนการสงเสริมภาพลักษณของกลุม

อาคารหลังใหมของกทม. ซึ่งจะไมบดบังทัศนียภาพโดยรวม 

2) สถานีประชาสงเคราะหอยูบนถนนประชาสงเคราะหมีชานชาลาดานขางสองดานบริเวณโดยรอบ

ประกอบดวย การเคหะดินแดง โรงเรียนวิชูทิศ โรงพยาบาลราชานุกูลสามารถรองรับประชาชนที่มา

จากเสนทางจตุรทิศและหวยขวางมีระบบขนสงเช่ือมตอรถประจําทาง 8 สาย 

3) สถานีกระทรวงแรงงานอยูบนถนนดินแดง เปนสถานีชานชาลาดานขางบริเวณโดยรอบประกอบดวย

โรงเรียนพิบูลยประชาสรรค ชุมชนเคหะชุมชนดินแดง และสถานที่ราชการขนาดใหญเชน สถาบัน 

ราชานุกูล กรมสุขภาพจิตกระทรวงสาธารณสุข,ศูนยการศึกษานอกระบบ และการศึกษาตามอัธยาศัย 

(เขตดินแดง),ศูนยการเรียนรูการผลิตปุยชีวภาพจากเศษผักและผลไมดวยจุลินทรีย ฝายรักษาความ

สะอาดและสวนสาธารณะสํานักงานเขตดินแดง และกระทรวงแรงงาน รองรับผูโดยสารที่มาจากถนน

พระราม 9 และถนนจตุรทิศ 

นอกจากเสนทางรถ Monorail ที่วิ่งพาดผานพ้ืนที่โครงการแลวยังมีศูนยซอมบํารุงอยูในบริเวณพื้นที่

โครงการดวยซ่ึงตําแหนงของศูนยซอมบํารุงอยูบริเวณใตกองโรงงานชางกลสํานักการคลังกรุงเทพมหานคร

เลยไปถึงพื้นที่ใตกองเคร่ืองจักรกลสํานักระบายนํ้ากรุงเทพมหานครเพื่อเปนท่ีจอดรถไฟฟาศูนยซอมบํารุง

ศูนยควบคุมการเดินรถและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆที่เกี่ยวของกับการเดินรถเน่ืองจาก 

1) ไมบดบังทัศนียภาพของศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 

2) สามารถใหบริการประชาชนบริเวณถนนประชาสงเคราะหได 

3) สอดคลองกับแนวนโยบายของกรุงเทพมหานคร 

โดยทางเขาออกอยูบริเวณถนนประชาสงเคราะหเล้ียวซายเขาซอยมิตรไมตรี 3 และเบี่ยงซายเขาดานหลัง

โรงเรียนวิชากร 
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2.6 ภาพรวมตลาดพ้ืนที่สํานักงาน 

อาคารสํานักงานใหเชาในประเทศไทยสวนใหญอยูในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok  Metropolitan 

Region: BMR) คิดเปนสัดสวนกวา 80% ของพื้นที่กอสรางสํานักงานท้ังประเทศ  โดยกระจุกตัวอยูบริเวณ 

ยานศูนยกลางทางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ซ่ึงเปนที่ต้ังของอาคาร

สํานักงาน ศูนยการคาช้ันนํา โรงแรมและท่ีพักอาศัย ระดับบน โดยมีการคมนาคมขนสงที่สะดวกรวดเร็ว ดวย

ระบบรถไฟฟา BTS และ MRT และทางดวน เช่ือมโยงพื้นที่รอบนอกเขากับ CBD ของกรุงเทพฯ ไดแก ยาน

สีลม สาทร เพลินจิต วิทยุ อโศก และยานสุขุมวิทตอนตน จนถึงซอยสุขุมวิท 24 อยางไรก็ตาม ปจจุบันยาน 

CBD มีขอจํากัดจากการมีที่ดินวางเหลือนอยและราคาสูงถือเปนหน่ึงในอุปสรรคสําคัญสําหรับการพัฒนา

อาคารสํานักงานใหเชา ดังน้ันการพัฒนาระบบรถไฟฟาตอเน่ืองมาจนถึงปจจุบัน จึงเปนปจจัยหน่ึงที่สนับสนุน

ใหอาคารสํานักงานใหมสวนใหญถูกสรางข้ึนในพื้นที่รอบนอก CBD เชน รัชดาภิเษก พหลโยธิน วิภาวดีรังสิต 

แจงวัฒนะ และบางนา เปนตน   การลงทุนพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาสวนใหญจะเปนลักษณะอาคารสูง 

หรืออาคารขนาดใหญ รูปแบบการใหเชาพื้นท่ีมีท้ังการเชาพื้นท่ีขนาดใหญทั้งช้ัน สําหรับผูเชารายเดียวและการ

เชาพื้นท่ีขนาดเล็กซ่ึงจะมีผูเชาหลายรายอยูรวมกันในช้ันเดียวกัน โดยเจาของอาคารจะจัดเตรียมสาธารณูปโภค

ตางๆ เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูเชา เชน ไฟฟา ระบบปรับอากาศ ลิฟต ท่ีจอดรถ เปนตน การลงทุนอาคาร

สํานักงานใหเชาในพื้นที่ CBD เปนธุรกิจท่ีใชเงินลงทุนสูง ตลาดสวนใหญจึงเปนของผูประกอบการรายใหญที่มี

ความม่ันคงทางการเงิน โดยเฉพาะกลุมท่ีมีท่ีดินสะสมในมือจํานวนมาก ขณะท่ีการลงทุนอาคารสํานักงานยาน

รอบนอก CBD ของกรุงเทพฯ และในเขตปริมณฑลสวนใหญจะเปนกลุมทุนขนาดกลาง โดยมีขนาดการลงทุน

และรูปแบบที่แตกตางกัน  ทั้งในสวนอาคารสํานักงานขนาดใหญ จนไปถึงอาคารสํานักงานขนาดเล็ก  เพื่อใช

เปนที่ต้ังดําเนินกิจการของตนเองโดยแบงพื้นที่บางสวนใหเชาไป และรวมถึงอาคารพาณิชยใหเชา เปนตน 
ดานทิศทางการแขงขันในธุรกิจยังคงสูง โดยเฉพาะการแขงขันดานรูปแบบ การบริหารจัดการ ความทันสมัย

ของเทคโนโลยีในอาคาร และมาตรการรักษาความปลอดภัย โดยอาคารสํานักงาน เกรดเอ  ในทําเลท่ีเดินทาง

สะดวกตามแนวเสนทางรถไฟฟาท่ีมีการบริหารจัดการอาคารท่ีดี และระบบรักษาความปลอดภัยเขมงวด จะ

ยังคงเปนท่ีตองการของตลาด สําหรับประเภทของอาคารสํานักงานในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมี 2 ประเภท  

 แบบเปนเจาของรายเดียว (Single Ownership) : มีรูปแบบการพัฒนาเปนอาคารสูงที่มีเจาของราย

เดียว และบริหารอาคารโดยเจาของอาคารเองหรือวาจางบริษัทที่มีความเช่ียวชาญ ซึ่งมักจะใหเชาเพียง

อยางเดียว  

 แบบเปนเจาของหลายราย (Multiple Ownership)  : มีรูปแบบคลายคอนโดมิเนียม โดยเปนการ

พัฒนาพื้นที่เพื่อแบงขายใหลูกคาแตละราย ทําใหมีเจาของพื้นที่สํานักงานในอาคารเดียวกันหลายราย

และมีสิทธิในพ้ืนที่สวนกลางรวมกัน รวมทั้งมีการจัดตั้งคณะกรรมการรวมเพื่อดูแลการบริหารจัดการ

ทรัพยสิน  
รูปแบบการเชาพื้นที่สํานักงาน ระยะเวลาการทําสัญญาเชาสวนใหญ อยูที่ 3 ป เน่ืองจากผูใหเชาตองการสัญญา

ท่ียาวนานพอสมควร  เพื่อใหมีความตอเน่ืองของกระแสรายได และการยายสํานักงานแตละครั้งมีคาใชจายใน

การตกแตงหรืออาจตองร้ือพื้นที่สํานักงานเกา กรณีท่ีผูเชาตองการเชาระยะเวลามากกวา 3 ป จําเปนตองไปจด

ทะเบียนการเชาที่สํานักงานท่ีดินและตองมีการเสียคาธรรมเนียมและอากรแสตมป 1.1% ของคาเชาทั้งหมด 

โดยท่ัวไปคาเชาโดยรวมประกอบดวย คาเชาพื้นที่คิดเปนสัดสวน 40% สวนอีก 60% เปนคาบริการดานตางๆ 

ไดแก คาไฟฟา คาปรับอากาศ  คาโทรศัพท คาท่ีจอดรถ คาธรรมเนียมในการจัดการ เปนตน  ผูประกอบการ

ในธุรกิจอาคารสํานักงาน 
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อุปทาน 

จากขอมูลของ บริษัท ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ จํากัด ระบุวาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ครึ่งแรก ณ ปพ.ศ.2564 อยูที่ประมาณ 9.6 ลานตารางเมตร 

เปนพื้นที่อาคารสํานักงานซึ่งรวมอาคารสํานักงานทุกประเภทในกรุงเทพมหานคร และยังมีอาคารสํานักงาน

อีกประมาณ 171,000 ตารางเมตรที่คาดวาจะเปดใหบริการในชวง 6 เดือนหลังของปพ.ศ.2564 และอีก

ประมาณ 1.86 ลานตารางเมตรที่กําลังกอสรางและมีกําหนดแลวเสร็จในชวง 3 - 4 ปนับจากปน้ีเปนตนไป 

ส งผลให ในอนาคตในชว งระยะ เวลา 3-4 ป  จะ มียอดของพื้ นที่ อ าคาร สํา นักงานไมน อยกว า  

11 ลานตารางเมตร 

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 

ในสวนพื้นที่อาคารสํานักงานที่จะเปดใหมรวมในไตรมาศที่ 2 ปพ.ศ.2564 มีทั้งหมดประมาณ  

161,800 ตารางเมตร โดยสวนใหญเปนอาคารสํานักงานท่ีอยูนอกพื้นที่ศูนยกลางเขตธุรกิจหรือ CBD 

เน่ืองจากการตอขยายและการกอสรางเสนทางรถไฟฟาใหมๆ หลายเสนทาง อีกท้ังการขยายตัวของความ

ตองการพื้นที่สํานักงานที่มีมากข้ึนจึงมีผลใหผูประกอบการหลายรายที่มีที่ดินอยูแลวคิดถึงการพัฒนาอาคาร

สํานักงานบนที่ดินของตนเอง รวมไปถึงการเขาไปหาซ้ือที่ดินเพื่อพัฒนาอาคารสํานักงานของผูประกอบการ  

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 
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ในขณะที่การสํารวจขอมูลพื้นที่สํานักงานของ CBRE ระบุวาพื้นที่สํานักงานในกรุงเทพฯ ไตรมาสที่ 2 ของป 

2564 มีพ้ืนที่ประมาณ 9.3 ลานตารางเมตร มีอัตราประมาร 2.5% ของปที่ผานมา อัตราการเชาพ้ืนที่ อยูที่

ประมาณ 88.7% ลดลงจากไตรมาสที่ผานมาประมาณ 1.4% และในอนาคตมีทิศทางที่อัตราการเชาพ้ืนที่

ลดลงเชนกัน 
Office Supply, Demand and Vacancy Rate Rental Rate 

 
 

สวนอัตราคาเชาพื้นท่ีสํานักงาน Grade A ในพ้ืนที่ CBD คาเชาเฉล่ียประมาณ 1,102 บาท/ตรม./เดือน 

และ Grade A นอก CBD คาเชาเฉล่ียประมาณ 892 บาท/ตรม./เดือน   

อุปสงค  

ในชวงป 2562-2564  วิจัยกรุงศรีคาดวา ความตองการใชพื้นที่สํานักงานใน BMR ยังคงอยูในระดับ เดิม

ประมาณ 200,000 ตารางเมตรตอป ปจจัยหนุนจากความคืบหนาของโครงสรางพื้นฐานภาครัฐ เหน่ียวนําให

เกิดการลงทุนในภาคธุรกิจตอเน่ือง โดยในป 2561 การลงทุนจากตางชาติเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง พิจารณา

จากยอดขอรับการสงเสริมการลงทุน (Application Submitted Projects) มีมูลคา 902 พันลานบาท 

(+42.9% YoY) ซ่ึงเปนดัชนีช้ีนําดานการลงทุนที่สะทอนความตองการพื้นที่อาคาร สํานักงานในระยะตอไป 

งานวิจัยของ Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL) คาดวารอยละ 70-75 ของจํานวนบริษัทตางชาติ

ที่จะเขามาเปดสาขาในไทย ตองการพื้นที่สํานักงานขนาดใหญมากกวา 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป   ปจจุบัน 

Co-Working Space อาจยังไมมีผลกระทบรุนแรงตอธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาโดยตรง แตความนิยมที่

มากข้ึน อาจทําใหผูประกอบการอาคารสํานักงานใหเชามีการปรับพื้นที่โดยมี Co-Working Space รวมอยู

ในอาคารเดียวกัน และคาดวาในระยะขางหนาจะมีจํานวน Co-Working Space เพ่ิมมากข้ึน (คอลลิเออรส 

อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย) จึงคาดวารูปแบบอาคารสํานักงานจะมีการพัฒนาอยางตอเน่ือง โดย

ผสมผสานกันระหวางการเชาพื้นที่สํานักงานรูปแบบเดิม และรูปแบบ Co-Working Space นอกจากน้ี

หลายบริษัทยังไดนํากลยุทธพ้ืนที่ทํางานที่มีความยืดหยุน (Agile Workplace) มาใชมากข้ึนซ่ึงจะทําใหลด

การใชพื้นที่สํานักงานลงจากเดิม 
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จากการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลตอความเช่ือม่ันของผูประกอบการและผูพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานคอนขางมาก เพราะมีผลตอการพิจารณาการเชาพื้นที่สํานักงานในระยะยาวของหลายองคกร อีก

ทั้งยังมีผลตอการตัดสินใจตอขยายสัญญาเชา เพราะการทํางานที่บานหรือที่ไหนก็ตามเริ่มเปนทางเลือกที่

จริงจังและเปนไปไดมากข้ึน อีกทั้งบริษัทตางๆ เริ่มพิจารณาถึงจํานวนพนักงานในบริษัท ซึ่งมีความเปนไป

ไดที่อาจมีการลดขนาดขององคกรลง  การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึงปญหา

เรื่องของไวรัสวิด-19 ที่เริ่มมีผลตอการขยายกิจการ หรือการดําเนินธุรกิจในตางประเทศตอเน่ือง 1 – 2 ป

แลว มีผลใหอัตราการเชาเฉล่ียของพื้นที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 

ภาพรวมตลาดอัตรา Occupancy rate อยูท่ีประมาณ 90.7% ไมไดแตกตางจากไตรมาสกอนหนาน้ีเทาใด

นัก แตชวงครึ่งหลังปพ.ศ.2564 มีความเปนไปไดที่อัตราการเชาเฉล่ียจะลดลง และคาดวาจะมีทิศทางที่ดีข้ึน

ในปตอๆ ไป ยกเวนอาคารที่มีฐานลูกคาแลว 

อาคารสํานักงานที่สรางเสร็จในปพ.ศ.2564 บางอาคารมีอัตราการเชาที่ต่ํากวาที่คาดการณไว โดยเฉพาะ

อาคารที่อยูในทําเลที่ไมดี นอกพื้นที่ที่ไดรับความสนใจหรือไกลจากสถานีรถไฟฟา ซ่ึงคาดวาคงตองอีกสัก

ระยะกวาที่อัตราการเชาจะปรับเพิ่มสูงข้ึนตามท่ีคาดการณ อีกทั้งผูเชาบางรายที่อยูในชวงระหวาการหาพื้นที่

สํานักงานก็อาจจะเลือกท่ีจะตอรองเพิ่มเติม หรือชะลอแผนการหาพื้นที่สํานักงานออกไปรวมไปถึงรอ

ขอเสนอที่นาสนใจจากบางอาคารสํานักงาน 

จากขอมูลการวิจัยของ CBRE พบวาอัตราการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานในพื้นที่ Non-CBD Grade A มี 

Vacancy Rate ณ ไตรมาสที่ 1 ของป 2021 เฉล่ียประมาณ 9.6% (Occupancy rate.ประมาณ 90.4%) 

ซ่ึงเปนชวงเวลาที่ไดรับผลกระทบจากสถานการณ Covid-19  และจากขอมูลในอดีตของ Knight Frank 

พบวาอัตราการเชาของพ้ืนที่สํานักงานงาน เกรด เอ ในชวงระยะเวลา 5 ป ยอนหลัง ตั้งแตป 2014 ถึงป 

2019 (ไตรมาส 3) มีคาเฉล่ียประมาณ 95% ซ่ึงเปนชวงที่ยังไมไดรับผลกระทบจากสถานการณ Covid-19  

โดยจากการสํารวจภาพรวมของตลาดพบวา อาคารที่มีทําเลที่ตั้งที่ดี เปดดําเนินกิจการมาในชวงระยะเวลา

หน่ึงมีฐานลูกคาแลว จะไดเปรียบกวา อาคารที่ทําการกอสรางใหม ในการหาผูเชารายใหมจะทําไดยากข้ึน 

เน่ืองจากตองมีคาใชจายในการตกแตงพ้ืนที่ คาขนยาย การดําเนินการตางๆ ทําใหอัตราการเชาในอาคาร

ดําเนินกิจการแลว ไดเปรียบทางดาน Occupancy Rate กวาอาคารกอสรางใหม 
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คาเชา  
คาเชาพื้นที่สํานักงาน ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 ยังไมลดลงแบบชัดเจน อาจจะบางอาคารสํานักงานที่คาเชา

ลดลงบาง แตไมใชทุกอาคาร และบางอาคารไมไดประกาศออกมา แตเปนการนําเสนอใหกับผูที่สนใจที่มี

ความเปนไปไดที่จะเปนผูเชาเทาน้ัน แมวาการเจรจาเพื่อขอลดราคาหรือการตอรองคาเชาจะมีใหเห็นบางแลว

ในบางอาคารแตเปนการลดลงไมมากนักในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงคาเชาไวท่ีเทาเดิม

แลวสามารถขยายสัญญาเชาออกไปไดเพิ่มเติม หรือขยายระยะเวลาในการไมเก็บคาเชาชวงที่กําลังทําการ

ตกแตงพ้ืนที่สํานักงาน  คาเชาพื้นทีสํ่านักงานเกรด A เฉล่ียในพื้นที่ CBD  

อยูที่ประมาณ 1,100 บาทตอตารางเมตรตอเดือนไมไดแตกตางจากไตรมาสกอนหนาน้ี อาคารสํานักงาน

สวนใหญที่กําลังกอสรางและมีกําหนดแลวเสร็จในชวง 2 – 3 ปจากน้ีสวนใหญเปนอาคารสํานักงานเกรด A 

เชนกัน ดังน้ัน คาเชาพ้ืนที่สํานักงานในอนาคตมีความเปนไปไดท่ีจะสูงกวาปจจุบันคอนขางมาก อาคาร

สํานักงานเกรด A ในพื้นที่ CBD สามารถเรียกคาเชาไดสูงกวาแบบชัดเจน แตก็ยังไมสามารถดึงดูดหรือ

ผลักดันใหเจาของที่ดินในพื้นที่ CBD พัฒนาอาคารสํานักงานเพราะรายไดจากคาเชาที่จะไดรับยังไม

เหมาะสมกับราคาที่ดิน อาคารสํานักงานเกรด A หลายอาคารที่สรางเสร็จในชวงหลายปที่ผานมา และที่มี

แผนจะสรางเสร็จในอนาคตอยูนอกพ้ืนที่ CBD 

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 
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3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ประเภทสิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" พรอมส่ิง

ปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

1) อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B 
ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 

โดยรายละเอียดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับ มีดังน้ี 
สัญญาเชาระหวางบริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย 

จํากัด ในฐานะทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท(ผูเชา) 

มีกําหนดระยะเวลาเชา 30 ป เริ่มวันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญา
เชาคงเหลือ 27.38 ป เพ่ือใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอื่นอันเกี่ยวเน่ืองกับ

อาคารสํานักงานใหเชา เชน รานคา หองประชุม สถานออกกําลังกาย หรือที่จอดรถยนต 

โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่เชาบางสวนใน อาคารซันทาวเวอรส ดังน้ี 
1. พื้นบางสวนของอาคารซันทาวเวอรส ในสวนพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่หองประชุม สถานออกกําลังกาย 

อาคาร A ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 32 รวมจํานวน 32 ช้ัน (ช้ัน G และช้ัน 2 บางสวน) และอาคาร B ช้ันใตดิน 

ถึงช้ัน 40 รวมจํานวน 40 ช้ัน (ช้ัน G และช้ัน 2 บางสวน) เน้ือที่รวมประมาณ 63,794.00 ตารางเมตร  

2. พื้นที่จอดรถในอาคารซันทาวเวอรส สวนฐานอาคารซึ่งเปนพื้นที่บางสวนของช้ัน 3 ถึงช้ัน 10 จอดรถได 

ประมาณ 1,047 คัน เน้ือที่รวมประมาณ 33,839.00 ตารางเมตร 

3. งานระบบตางๆ ไดแก งานระบบสาธารูปโภคตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส เชน ระบบ

วิศวกรรมไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร และระบบอ่ืนๆ 

4. พื้นที่สวนกลางภายในอาคารซันทาวเวอรส 

พื้นที่สวนกลางนอกอาคารซันทาวเวอรสของกองทรัสต 

โดยมีการแบงพ้ืนที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

- ช้ัน Basement  แบงเปน หองเครื่อง ท่ีจอดรถ และที่จอดรถจักรยานยนต (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 1 - 2  แบงเปน โถงรานคา สํานักงาน โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง  (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 3 - 9 แบงเปน ที่จอดรถ โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 10 แบงเปน พื้นที่สํานักงาน (อาคาร A และอาคาร B) ที่จอดรถ หองเครื่องปนไฟ หองควบคุม 

และหองปมนํ้า 

- ช้ันที่ 11 - 40 แบงเปน อาคารสํานักงาน หองออกกําลังกาย หองประชุมสัมมนา หองอาหาร โถงลิฟต 

และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พ้ืนที่หองเครื่อง หองลิฟต และลานจอดเฮลิคอปเตอร 
  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 18 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนสํานักงาน (Shop) / ช้ัน 1-2 

และโซนสํานักงาน (Office for rent) / ช้ันที่ 11-32 (อาคาร A) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

Actual RentRoll 30 June 2021 / TOWER A 

Items UNIT Level 
Tatal area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Comentement Date Expiry Date 

1 A1100 11 1,123.00 - - 31/8/2021 

2 A1201 12 221.00 221.00 1/9/2020 31/8/2023 

3 A1202/1 12 60.00 60.00 1/9/2020 31/8/2023 

4 A1202 12 220.00 - - 31/8/2021 

5 A1203-4 12 602.00 602.00 1/2/2020 31/1/2023 

6 A1400 14 1,227.00 1,227.00 1/5/2019 30/4/2022 

7 A1501 15 193.00 - - 31/8/2021 

8 A1502 15 259.00 - - 31/8/2021 

9 A1503-4 15 633.00 633.00 1/1/2021 31/12/2023 

10 A1600 16 1,256.00 1,256.00 1/8/2018 31/7/2024 

11 A1701 17 553.00 - - 31/8/2021 

12 A1703 17 592.00 - - 31/8/2021 

13 A1800 18 1,256.00 1,256.00 1/8/2018 31/7/2024 

14 A1900 19 1,256.00 1,256.00 1/1/2021 31/12/2023 

15 A2000 20 1,256.00 1,256.00 1/8/2018 31/7/2024 

16 A2101 21 137.00 137.00 17/10/2019 16/10/2022 

17 A2102 21 126.00 126.00 19/2/2020 18/2/2023 

18 A2103-A2104 21 197.00 197.00 1/1/2021 31/12/2021 

19 A2105-7 21 416.00 416.00 28/1/2020 27/1/2023 

20 A2108 21 114.00 - - 31/8/2021 

21 A2200 22 1,256.00 1,256.00 1/8/2018 31/7/2024 

22 A23-26 23-26 5,024.00 5,024.00 1/7/2021 30/6/2023 

23 A27-30 27-30 5,024.00 5,024.00 7/4/2021 6/4/2023 

24 A3101/1 31 1,040.00 1,040.00 18/1/2021 17/1/2022 

25 A3101/2 31 184.00 184.00 18/1/2021 17/1/2022 

26 A3101/3 31 32.00 32.00 18/1/2021 17/1/2022 

27 A3200 32 1,256.00 1,256.00 1/10/2019 30/9/2022 

28 A-101 G 168.00 - - 31/8/2021 

29 A-102 G 250.00 250.00 18/6/2021 17/6/2024 

30 A-201 2 143.00 143.00 15/1/2020 14/1/2023 

31 B-203/1 2 85.00 85.00 1/5/2019 30/4/2022 

Total 26,159.00 22,937.00 Office occupancy rate =  88% 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 19 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนสํานักงาน (Shop) / ช้ัน 1-2 
และโซนสํานักงาน (Office for rent) / ช้ันที่ 11-40 (อาคาร B) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

Total Area Rental Area

(Sq.m.)  (Sq.m.) Comentement Date Expiry Date

1 B-205 2 275.00                    275.00                    23/12/18 22/12/2024

2 B1003 10 412.00                    412.00                    1/11/2019 31/10/2022

3 B1004 10 433.00                    -                        -                        -                      

4 B1101 11 353.00                    353.00                    1/9/2018 31/8/2022

5 B1102,3 11 581.00                    -                        -                        -                      

6 B1104 11 31.00                     31.00                      1/5/2019 30/4/2022

7 B1201 12 220.00                    -                        -                        -                      

8 B1202-3 12 556.00                    -                        -                        -                      

9 B1204 12 372.00                    372.00                    1/11/2018 31/10/2024

10 B1400 14 1,311.00                  1,311.00                  1/1/2020 31/12/2023

11 B1500 15 656.24                    656.24                    1/6/2021 31/5/2024

12 B1500 15 577.76                    -                        -                        -                      

13 B1600 16 1,311.00                  1,311.00                  8/7/2019 7/7/2022

14 B1700 17 1,311.00                  1,311.00                  1/7/2019 30/6/2022

15 B18-2000 18-20 3,702.00                  3,702.00                  1/8/2019 31/7/2022

16 B2101 21 278.00                    278.00                    15/10/2019 14/10/2022

17 B2102-4 21 864.00                    -                        -                        -                      

18 B2200 22 1,178.00                  1,178.00                  1/11/2019 31/10/22

19 B2302 23 390.00                    390.00                    1/1/2021 31/5/2024

20 B2301 23 86.00                     86.00                      1/1/2021 31/12/2023

21 B2302/1 23 78.00                     78.00                      1/6/2020 31/5/2023

22 B2303 23 400.00                    400.00                    20/8/2018 19/8/2024

23 B2304 23 237.00                    237.00                    1/11/2019 31/10/2022

24 B2400 24 1,310.00                  1,310.00                  7/4/2021 6/4/2024

25 B2500 25 1,311.00                  1,311.00                  1/7/2021 30/6/2024

26 B-2602-3 26 510.00                    510.00                    15/1/2021 14/1/2024

27 B-2602-4 26 801.00                    801.00                    15/1/2021 14/1/2024

28 B2700 27 1,311.00                  -                        -                        -                      

29 B2801 28 75.00                     -                        -                        -                      

30 B2802 28 139.00                    139.00                    16/10/2020 15/10/2024

31 B2803 28 67.00                     -                        -                        -                      

32 B2804 28 179.00                    179.00                    16/6/2021 15/6/2024

33 B2807 28 114.00                    114.00                    1/5/2019 30/4/2022

34 B2805 28 181.00                    181.00                    1/11/2019 31/10/2022

Term of Lease & Service
Items

Actual RentRoll June 2021 / TOWER B

UNIT Level

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 20 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนสํานักงาน (Shop) / ช้ัน 1-2 
และโซนสํานักงาน (Office for rent) / ช้ันที่ 11-40 (อาคาร B) โดยมีรายละเอียดดังน้ี (ตอ) 

 
  

Total Area Rental Area

(Sq.m.)  (Sq.m.) Comentement Date Expiry Date

35 B2806 28 119.00                     119.00                                         - 31/5/2024

36 B2901 29 457.00                     -                          -                          -                        

37 B2903 29 189.00                     189.00                      16/12/2018 15/12/2024

38 B2904 29 296.00                     -                          -                          -                        

39 B30013004 30 580.00                     580.00                      1/11/2019 31/10/2022

40 B3002 30 103.00                     103.00                      1/10/2020 30/9/2023

41 B3002/1 30 52.00                      52.00                       16/2/2019 15/2/2022

42 B3003,3003/1 30 200.00                     200.00                      1/11/2020 31/10/2023

43 B-3103/3,3102/1 31 371.00                     371.00                      4/5/2019 3/5/2022

44 B3103/1 31 53.00                      53.00                       4/5/2019 3/5/2022

45 B3104 31 336.00                     -                          -                          -                        

46 B3101,02 31 490.00                     -                          

47 B3201-2 32 543.00                     543.00                      1/2/2020 31/1/2022

48 B3203 32 508.00                     -                          -                          -                        

49 B3204 32 183.00                     183.00                      1/11/2020 31/10/2023

50 B3300 33 1,234.00                   1,234.00                   15/12/2018 14/3/2024

51 B3401 34 305.00                     305.00                      1/8/2019 31/7/2022

52 B3402 34 240.00                     240.00                      1/11/2018 31/10/2024

53 B3405 34 174.00                     174.00                      16/11/2018 15/11/2024

54 B-3403,4 34 517.00                     517.00                      1/8/2019 31/7/2022

55 B35-3600 35-36 2,750.00                   2,750.00                   1/7/2019 30/6/2022

56 B-3700 37 1,375.00                   1,375.00                   1/1/2021 31/3/2024

57 B3800 38 1,375.00                   1,375.00                   18/1/2021 17/1/2022

58 B3901 39 150.00                     150.00                      1/4/2021 31/3/2022

59 B3901 39 145.00                     145.00                      1/7/2021 31/12/2021

60 B3900 39 166.00                     -                          -                          -                        

61 B-4000 40 1,382.00                   1,382.00                   1/11/2019 31/10/2022

62 B-101 G 102.00                     102.00                      1/10/2018 30/9/2024

63 B-114 G 375.00                     375.00                      1/4/2021 31/3/2024

64 B-202 2 202.00                     202.00                      16/9/2018 15/09/24

65 B-208 2 86.00                      86.00                       1/11/2020 31/10/2024

66 B11S01 11 15.00                      15.00                       16/12/2019 15/12/2022

36,684.00                 29,746.24                  

Level
Term of Lease & Service

Total  Office occupancy rate =  81% 

Actual RentRoll June 2021 / TOWER B

Items UNIT



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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หนาที่ 21 

 

 

 

 

หมายเหตุ : 

1) ขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Shop), พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Office for rent) และ
พื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นท่ีตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ 
คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย ดังน้ันในการประเมิน
มูลคาคร้ังนี้ ทางบริษัทฯ อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นท่ี ที่
ไดรับจากผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย เปนเกณฑฯ 

2) ท้ังนี้ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับการวาจางจากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรทใหทําการประเมินและกําหนดมูลคาทรัพย โดยพิจารณาแยกทรัพยสินใน

การเขาลงทุนออกเปน 4 กรณี โดยมีรายละเอียดดังน้ีดังน้ี  

กรณีท่ี 1 มูลคา ณวันที่ 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

กรณีท่ี 2 มูลคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

กรณีท่ี 3 มูลคา ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

กรณีท่ี 4 มูลคา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

ตามขอตกลงกับ ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ในการพิจารณากระแส

รายได เปนเกณฑ 

 รายละเอียดโครงการ 

ปจจุบันทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนเปนอาคารสํานักงานใหเชา ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" เปนอาคาร
ออฟฟศใหเชาเกรด B ประกอบดวย อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 ช้ัน
(อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 ตั้งอยู
วิภาวดีรังสิตอยูใกลกับสวนจตุจักร สวนวชิรเบญจทัศ สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ฯ ธนาคารทหารไทยธนชาต
สํานักงานใหญ หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว โรงแรมเซ็นทารา และมหาวิทยาลัยเซ็นจอหน เปนตน 

 ส่ิงอํานวยความสะดวก และบริการที่จะจัดใหมีไวบริการแกผูเชาพื้นท่ี ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแกธนาคารพาณิชย รานอาหาร รานกาแฟ รานคาปลีก และรานสะดวกซื้อ 

ความสูงจากพ้ืนจรดฝา ประมาณ 2.60 เมตร 

ลิฟต / บันไดเล่ือนไดแก ลิฟตโดยสาร 20 ตัว ลิฟตVIP 2 ตัว ลิฟตขนของ 2 ตัว ลิฟต ลานจอดรถ 4 ตัว 

และบันไดเล่ือนจํานวน 6 ชุด 
ระบบความเย็นในอาคาร ไดแก ระบบทําความเย็น แบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit 

(AHU) สําหรับพื้นที่เชา 

Curtain Wall ไดแก Viracon solar screen lower-E 

ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของ

อาคาร 24 ช่ัวโมง และระบบ Card Access Control เปนตน 

ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบริเวณช้ันใตดิน และช้ันที่ 3-10 มีพ้ืนที่จอดรถไดประมาณ 1,047 คัน 

 การบริหารกิจการ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับแจงจากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ทราบวาผูบริหารอาคาร คือบริษัท แม็กซ ฟวเจอรจํากัดเปนผูดําเนินการ
จัดหาผูเชา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
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3.2 รายละเอียดท่ีดิน 

3.2.1 ลักษณะรูปราง และสภาพท่ีดิน 

ลักษณะรูปรางของท่ีดินเปนรูปหลายเหล่ียม สภาพพื้นที่โดยทั่วไปไดรับการปรับถมดินแลว มีระดับ 

ของท่ีดินสูงกวาถนนผานดานหนา ประมาณ 0.50 เมตร ทรัพยสินมีแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันออก 

ติดถนนวิภาวดีรังสิต ระยะประมาณ 89.00 เมตร มีแนวเขตที่ดินดานทิศใตติดซอยวิภาวดี 9 (ซอยเฉย

พวง) ระยะประมาณ 60.00 เมตร 

 

          ตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา 

    (ตรวจสอบจากระบบคนหารูปแปลงที่ดิน / กรมที่ดิน) 
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3.2.2 อาณาเขตติดตอ 

ที่ดินที่ทําการประเมินฯ มีแนวเขตติดตอกับทรัพยสินขางเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 124.00 เมตร 

ทิศใต : ติดตอกับ ซอยวิภาวดีรังสิต 9 ประมาณ 60.00 เมตร 

 : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 98.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดตอกับ ถนนวิภาวดีรังสิต ประมาณ 89.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 100.00 เมตร 

 

 

 

ผังแปลงที่ดินของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 
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ผังแปลงส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

3.2.3 การใชประโยชนปจจุบัน 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสินน้ี ปรากฏวาทรัพยสินฯ มีการพัฒนาและใชประโยชนภายในที่ดิน ในการดําเนิน

ธุรกิจประเภทอาคารสํานักงานใหเชาภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ที่ใหบริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ตั้งทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

ตามสภาพ ณ วันที่ทําการสํารวจทรัพยสินฯ ประกอบดวยระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายนํ้า 

3.2.5 สภาพแวดลอมท่ีมีผลกระทบตอท่ีดิน 

การตรวจสอบปญหาสภาพแวดลอมบริเวณใกลเคียงเทาที่สามารถตรวจสอบได ณ วันสํารวจพบดังน้ี  

- ปญหาเรื่องนํ้าทวมขัง : ไมมี  

- ปญหามลพิษ : ไมมี 

- การตรวจสอบอ่ืนๆ : ไมมี 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 25 

 

 

 

 

3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1/ อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) 

โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
 

 

 
 
ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่35951, 35953, 35754, 35755 และ 35959 

และบางสวนของโฉนดเลขที่ 35950 และ 35960 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน 

สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทน

เดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 72.00x78.00 เมตร 
พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคาร ประมาณ 122,965.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 27 ป (รวมระยะเวลากอสราง ประมาณ 3 ป) 

สภาพการกอสราง : กอสรางแลวเสร็จ 100% 
ลักษณะโครงสรางอาคารและวัสดุตกแตง 

โครงสราง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก (ดาดฟา) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

วัสดุผิวพื้น : บางสวนปูกระเบื้องเซรามิค ไมปารเก พรม คอนกรีตขัดมัน 

และคอนกรีตผิวเปลือย (ตกแตงโดยผูเชา) 

ผนัง : กออิฐฉาบปูนเรียบทาสีกรุดวยวอลเปเปอรและกระเบื้อง 

ฝาเพดาน : ฝายิบซ่ัมบอรดฉาบเรียบทาสี บนโครงเคราเหล็กชุบสังกะสี 

เคลือบสีขาวฝายิปซั่ยบอรด โครงเคราทีบาร 
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ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมเน้ือแข็ง บานเปดเหล็ก  
และบานเล่ือนกรุกระจก 

หนาตาง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเล่ือนเด่ียว บานเล่ือนคู  

บานกระจกปดตาย  
หองนํ้า : พื้น / ผนัง กรุกระเบื้องเคลือบ  

สุขภัณฑ : หองนํ้าสวนกลาง ประกอบดวย อางลางหนากระจกเงา โถปสสาวะ  

และชักโครก  

การจัดแบงพื้นที่อาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ Basement  : หองเครื่องที่จอดรถ และที่จอดรถจักรยานยนต 

(อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 1-2 : โถงรานคา หองเครื่องโถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง 

(อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 3-9 : ที่จอดรถโถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 10 : สํานักงาน หองเครื่อง ที่จอดรถ โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง 

(อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 11 - 40 : พื้นที่สํานักงานใหเชา หองอาหาร หองประชุมสัมมนา โถงลิฟต หองเครื่อง

ปนไฟ หองปมนํ้า และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันดาดฟา : พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟตและลานจอดเฮลิคอปเตอร 

หมายเหตุ : 1) ณ วันสํารวจ เขาตรวจสอบสภาพภายในอาคารไดบางสวน เน่ืองจากมีผู

เชาพื้นที่ รายละเอียดเก่ียวกับอาคาร และภายในหองพัก ไดจากการ

สังเกตุจากภายนอก และสอบถามจากผูนําช้ี 

2) การระบุเลขที่ช้ันภายในอาคาร ไมมีเลขช้ันที่ 13 ซึ่งทางฝายอาคาร ระบุ

เลขเปนช้ัน 14 ดังน้ันตัง้แตช้ัน 13 ถึง 40 เปนช้ัน 14 ถึง 41  
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 งานระบบภายในอาคาร 

งานระบบภายในโครงการและอาคาร ประกอบดวย งานระบบไฟฟาและระบบส่ือสาร (Electrical and 

Communication System), งานระบบสุขาภิบาลและระบบดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection 

System), งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air Condition and Ventilation System) มี

รายละเอียดดังน้ี 

1) งานระบบไฟฟาและส่ือสาร (Electrical and Communication System) ประกอบดวย 

 งานระบบไฟฟาแรงสูง (High Voltage System) ติดตั้งหมอแปลงไฟฟา (Electrical Transformer) 

เพื่อแปลงแรงดันไฟฟาแรงสูง (High Voltage) จากการไฟฟาสวนภูมิภาค (PEA.) ใหเปนไฟฟาแรงดันต่ํา 

(Low Voltage) เพื่อใชงานในพ้ืนที่ของอาคารทั้งหมด 

 ระบบสํารองไฟฟา (Electrical Emergency) ดวยเครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator Sets) สําหรับงาน

ระบบปมนํ้า และบางพื้นที่ของระบบสองสวาง เปนตน  

 ระบบตูประธาน ตูจายไฟฟา และตูสลับแหลงจายไฟฟาฉุกเฉินตาง ๆ (Main Distribution Board, Load 

Center and Emergency Distribution Board) ที่มีการออกแบบไวเพื่อการใชงานถูกตองตามมาตรฐาน

ของอาคารทั่วไป  

 ระบบโทรศัพท (Telephone System) ประกอบดวย ตูรับสายโทรศัพท (Main Distribution Frame) 

พรอมที่จะทําการแจกจายสัญญาณโทรศัพทไปยังพื้นที่ใชงานโดยการควบคุมของ PABX และเทคโนโลยี 

 ระบบโทรทัศนวงจรเปด (Television System) ประกอบดวย เสาอากาศรวม (Master Attenna) 

 ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของอาคาร เชนบริเวณโถงตอนรับ 

โถงทางเดินภายในอาคารแตละช้ัน เปนตน 

 ระบบเครือขายคอมพิวเตอร (Computor Network System) สําหรับจัดการฐานขอมูล และใหบริการกับ

แขกผูใชบริการ เชนการใหบริการ Internet เปนตน 

 ระบบปองกันฟาผาและสายดิน (Lightening Protection and Grounding System) พรอมทั้ง 

อุปกรณประกอบ 
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2) ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection System) ประกอบดวย 

 ระบบนํ้าดี (Cold Water System) โดยอาศัยนํ้าประปาจากการประปาสวนภูมิภาคพักไวที่ถังเก็บนํ้า และ

ใชปมสูบนํ้าสงใชงานภายในอาคาร 

 ระบบบําบัดนํ้าเสีย (Waste Water Treatment System) สําหรับนํ้าเสียที่มาจากสวนตางๆ ของพื้นท่ีใน

อาคาร เชน หองนํ้า อางลางมือ อางลางหนาตาง ๆ จะถูกนํามาบําบัดที่ถังบําบัดนํ้าเสีย 

 ระบบระบายนํ้าเสีย (Drainage System) เชน การระบายนํ้าเสียจากถังบําบัด ลงสูทอระบายระบายนํ้าของ

โครงการฯ ซ่ึงเช่ือมตอกับระบบทอระบายนํ้าของหนวยงานราชการ  

 ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) ประกอบดวย สัญญาณไฟฉุกเฉิน สัญญาณเตือนภัย  

เครื่องตรวจจับควัน สปริงเกอร เครื่องดับเพลิงเคมีแหง ที่ติดต้ังกระจายตามพื้นที่ในอาคาร โดยมี

ระยะหางและตําแหนงการติดตั้ง บริเวณโถงทางเดินภายในอาคาร 

3) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air Conditioning and Ventilation System) ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศแบบแบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit (AHU) 

 ระบบระบายอากาศ ไดแก พัดลม และทอสําหรับระบายอากาศเสียในหองนํ้า (Exhaust FanSystem)  

4) ระบบลิฟตโดยสาร / บันไดเล่ือน 

ลิฟตโดยสารจํานวน 28 ตัว โดยสามารถแยกออกไดดังนี ้อาคาร A จํานวน 19 ตัว และอาคาร B จํานวน 8 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร จํานวน 20 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร CARPARK จํานวน 4 ตัว ไดแก อาคาร A จํานวน 2 ตัว อาคาร B จํานวน 2 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร VIPจํานวน 2 ตัวอาคาร A ไดแก จํานวน 1 ตัว อาคาร B จํานวน 1 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร บริการ จํานวน 2 ตัวอาคาร A ไดแก จํานวน 1 ตัว อาคาร B จํานวน 1 ตัว 

 บันไดเล่ือน จํานวน 6 ชุด 
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การสํารวจอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาและเงื่อนไขขอจํากัดในการสํารวจ 

  บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้  คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาเอกสารและรายละเอียดของใบอนุญาตตางๆ  

จากทางลูกคา 

มีใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร  (แบบ อ.1) จํานวน 2 ฉบับ และมีใบรับรองการกอสราง 

ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ ไดแก 

1 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 954/2534 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 20 กันยายน 2534 

 อนุญาตให  : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เปนอาคารชนิด : 1) กอสรางอาคาร ค.ส.ล. 40 ช้ันพรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  

พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

ทางทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพื่อใชเปนทางระบายนํ้า 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35950, 35959 และ 35961 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 หมายเหตุ : - 
 

2 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 1538/2535 (ตออายุตามใบอนุญาตเดิมเลขที่ 954/2534) 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 4 ธันวาคม 2535 

 อนุญาตให  : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เปนอาคารชนิด : 1)  กอสรางอาคาร ค.ส.ล. 40 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  

พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

ทางทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพ่ือใชเปนทางระบายนํ้า 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35950, 35959 และ 35961 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 หมายเหตุ : - 
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มีใบรับการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ ไดแก 

3 ประเภทใบอนุญาต : ใบรับการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 291/2538 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 26 พฤษภาคม 2538 

 ใบรับรอง : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 ทําการ : กอสรางอาคาร เปนไปโดยถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต เลขที่ 1538/2535  

 เปนอาคาร : 1) ชนิดตึก 40 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  
พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

2) ทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพื่อใชเปนทางระบายนํ้า 

 บนแปลงที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 35754, 35755, 35950, 35959 และ 35961 

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เจาของอาคาร /  

ผูครอบครองอาคาร 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

(ตามสําเนาเอกสารแนบทาย แสดงไวในภาคผนวก) 

เง่ือนไขขอจํากัดและการตรวจสอบอื่นๆ  

 ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบื้องตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอ่ืนๆ  ตลอดจนระบบนํ้าประปา 

ระบบไฟฟา และระบบอ่ืนๆ ตามลักษณะของการใชงานทั่วไปเทาน้ัน โดยไมมีการสํารวจหรือทดสอบทาง

วิศวกรรมของอาคารและสวนปรับปรุงอื่นๆ เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสราง 

การใชวัสดุที่อาจเปนพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชงานของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนๆ มีการกอสรางตรงตามแบบที่ไดรับ

อนุญาตกอสรางหรือไม และไมสามารถยืนยันไดวา เน้ือที่อาคารที่แทจริงมีขนาดเน้ือที่ตรงตามแบบคํานวณท่ี

ไดรับหรือที่ไดประมาณการหรือไม 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ ไดรับการปลูกสรางโดยถูกตอง

สอดคลองกับขอกําหนดของผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวของ เวนแตจะระบุเปนอยางอ่ืนใน

รายงาน 
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4.0 รายละเอียดสัญญาเชา 

4.1 รายละเอียดสัญญา 

ประกอบดวยหนังสือสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับ ดังน้ี 

สัญญาเชา : สัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) 

ทรัพยสินที่เชา : อาคาร ค.ส.ล. จํานวน 1 หลัง พ้ืนที่แบงเชา 118,828.00 ตารางเมตร 

ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 35951, 35953, 35754, 35755 และ 35959 

และบางสวนของโฉนดเลขท่ี 35950 และ 35960 
ตําบลลาดยาว (บางซ่ือฝงเหนือ) อําเภอบางเขน (บางซื่อ) 

กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงคในการเชา : เขาครอบครองใชหาประโยชน หรือดําเนินการอ่ืนใดกับทรัพยสินท่ีเชา 

เพ่ือใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอ่ืนอัน

เกี่ยวเน่ืองกับอาคารสํานักงานใหเชา 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ : เน้ือที่ดิน 5-3-19.8 ไร หรือเทากับ 2,391.8 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดินเชาบางสวน 5-2-2.80 ไร หรือเทากับ 2,202.8 ตารางวา 

  และพื้นที่เชาอาคารบางสวนรวม ประมาณ 118,828.0 ตารางเมตร 

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 18 มกราคม 2562 

วันที่เริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 18 มกราคม 2562 

วันที่ส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 17 มกราคม 2592 

ระยะเวลาสัญญาเชา : 30 ป (ปจจุบันอายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 

ผูเชา : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสต 

ของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส 

ไพรม โกรท 

คาเชาตามสัญญารวมทั้งหมด : เปนเงินจํานวนท้ังส้ิน 5,679,792,865 บาท โดยชําระใหแกผูใหเชา / 

เจาของที่ดินในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา 

ภาษีและคาใชจาย : ผูเชาเปนผูรับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีอ่ืนใดที่ทาง

ราชการกําหนดอาจกําหนดเพ่ิมเติมหรือใชบังคับที่ เกี่ยวเ น่ืองกับ

ทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลาเชา 

การประกันภัย : คาเบ้ียประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิน คาเบี้ยประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก คาเบี้ยประกันความเส่ียงตอบุคคลภายนอก ผูใหเชา และ/
หรอืกองทรัสต เปนผูชําระเบี้ยประกันรวมกัน 

เงื่อนไขอ่ืนๆ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 
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4.2 การตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินฯ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคาจากระวางรูปแผนที่ทิศทางที่ตั้ง 

รูปที่ดิน และรูปถายทางอากาศ (Google Earth) และผูนําช้ี ผูชวยผูจัดการทั่วไปแลวมีความเห็นเช่ือไดวา

ตําแหนงที่ต้ังตามที่ไดระบุไวในรายงานประเมินฯ ฉบับน้ีมีความถูกตอง 

ลําดับ โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมินที่ดินของทางราชการ (บาท) 

ที ่ เลขที่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมินฯ รวม 

1 35754 24.0 195,000 4,680,000 

2 35755 154.0 260,000 40,040,000 

3 35950 562.0 135,000 75,870,000 

4 35951 70.0 135,000 9,450,000 

5 35953 51.8 135,000 6,993,000 

6 35959 139.0 170,000 23,630,000 

7 35960 1,319.0 165,000 217,635,000 

 
ราคาประเมินที่ดินของทางราชการรวมเทากับ 378,298,000 

 
ราคาประเมินฯท่ีทําการตรวจสอบ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

 
(สําเนาราคาประเมินที่ดินของทางราชการแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 
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5.0 กําหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

5.1 ผังเมือง 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาต้ังอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินต้ังอยูในเขตพ้ืนที่สีแดง เปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

(บริเวณ พ.4-1) 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

ที่ดินประเภท พ. 4 เปนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเ พ่ือใหใชประโยชนเปนศูนย 

พาณิชยกรรมรอง เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณ

โดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน 

ที่ดินประเภทน้ี หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดให

ดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข

หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอมแหงชาติ ซึ่งไมใชโรงงานประเภทหองแถวหรือตึกแถว และมีพ้ืนที่ประกอบการไมเกิน  

500 ตารางเมตร 

(2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีที่เปนหนวยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน

ลักษณะช่ัวคราวที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน 
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(3) คลังนํ้ามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใชในการเก็บรักษานํ้ามันเช้ือเพลิง ที่ไมใชกาซปโตรเลียมเหลวและ

กาซธรรมชาติ เพื่อจําหนายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เวนแต

สถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซ สําหรับกาซปโตรเลียมเหลวและกาซธรรมชาติ

ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการกาซธรรมชาติที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซและสถานท่ีจําหนาย

อาหารที่ใชกาซ 

(5) การเล้ียงสัตวทุกชนิดเพื่อการคาที่อาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

(6) การเพาะเล้ียงสัตวนํ้าเค็มหรือนํ้ากรอย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสรางแทนฌาปน

สถานที่มีอยูเดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมที่มีจํานวนหองพักเกิน 80 หอง เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟาขนสงมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(10) สํานักงานท่ีมีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา 

ขนสงมวลชน 

(11) การติด ต้ัง หรือกอสรางปายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํ้าหนักรวมทั้งโครงสรางเกิน  

10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปายนอยกวา 50 เมตร และในบริเวณที่มีระยะหางจาก

จุดศูนยกลางของอนุสาวรียชัยสมรภูมินอยกวา 300 เมตร เวนแตปายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ 

และปายสถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

(12) สถานที่เก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา เวนแตที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

(13) ศูนยประชุม อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม

นอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหหรือรับเล้ียงสัตว 

(15) ตลาดที่ มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตตลาดที่ มีพื้น ท่ีประกอบการเกิน  

1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,300 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 12 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 
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(16) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเน้ือสัตว 

(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนสงผูโดยสาร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือ

ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(19) สวนสนุก เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และมีที่วางโดยรอบจากแนวเขต

ที่ดินไมนอยกวา 12 เมตร เพื่อปลูกตนไม หรือที่ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสัตว 

(21) สนามแขงรถ 

(22) สนามแขงมา 

(23) สนามยิงปน 

(24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(25) การกําจัดส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 

(26) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

(27) การซื้อขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกา 

(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

(29) ที่พักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงาน เวนแตที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บริเวณเขตกอสรางเพื่อประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

การใชประโยชนที่ดินประเภทน้ี ใหเปนไปดังตอไปน้ี 

(1) มีอัตราสวนพื้นทีอ่าคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 8 : 1 ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการ

แบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจาก

การแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน 8 : 1 

(2) มีอัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละส่ี แตอัตราสวนของที่วางตองไมต่ํากวาเกณฑ

ข้ันต่ําของท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได

ใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคาร

รวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมนอยกวารอยละส่ีและใหมี

พื้นที่นํ้าซึมผานไดเพื่อปลูกตนไมไมนอยกวารอยละหาสิบของพื้นที่วาง 
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ขอกฎหมายอ่ืนๆ 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคาร

บางชนิดหรือบางประเภทในพื้นที่บางสวนในทองที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

 ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ตั้งอยูในบริเวณที่ 3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  

 

ทรัพยสินตั้งอยูในเขตพื้นท่ีกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนิด

บางประเภท (บริเวณท่ี 3) ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548  

ภายในบริเวณที่ 3 หามบุคคลใดกอสรางอาคารพาณิชยกรรม ประเภทคาปลีกคาสง เวนแตอาคาร 

พาณิชยกรรมคาปลีกคาสง ที่มีพื้นที่ใชสอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายสงสินคา

อุปโภค และบริโภคหลายประเภทที่ใชในชีวิตประจําวัน ตั้งแต 300 ตารางเมตร แตไมเกิน  

1,000 ตารางเมตร แตทั้งน้ีจะตองเปนไปตามขอกําหนด ดังตอไปน้ี 
1) ที่ดินแปลงที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารจะตองอยูติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา  

30 เมตร และจะตองบรรจบกับถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางที่เทากันหรือมากกวา 

2) แนวศูนยกลางปากทางเขาออกของรถยนตตองอยูหางจากทางรวมทางแยกที่เปนทางบรรจบ

กันของถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต 12 เมตรข้ึนไป ไมนอยกวา 200 เมตร 

3) มีที่วางดานหนาอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือเขตทางของถนนสาธารณะไมนอยกวา  

50 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือริมเขตทางดานที่

ติดกับแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

4) มีที่วางดานขางและดานหลังของอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอื่น หรือเขตทางของถนน

สาธารณะไมนอยกวา 6 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอื่น 

หรือริมเขตทางดานที่ติดกับแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

ที่ต้ังทรัพยสิน 
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5) มีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร โดยมีพ้ืนที่ที่จัดเปนสวนหรือ

ปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่วาง 

6) ตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล 

ไมนอยกวา 500 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารถึงแนว

เขตที่ดินของสถานที่ดังกลาว 

7) ตองมีการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอม สํานักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม กระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม กรณีกฎหมายกําหนดใหตองจัดทํา 

8) ตองมีแผนผังการจัดการจราจรและแนวทางแกไขผลกระทบดานการจราจร ที่ไดรับความเห็นชอบ

จากกรุงเทพมหานคร กรณีมีที่จอดรถยนตตั้งแต 100 คันข้ึนไป 

9) ตองมีหนังสือเห็นชอบในหลักการใหลดระดับคันหินทางเทา และทําทางเช่ือมในที่สาธารณะจากผูวา

ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ตองมีใบอนุญาตใหสรางทาง ถนน หรือส่ิงอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเปนทางเขาออกทางหลวง  

ในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานอ่ืน 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ตั้งอยูในเขตขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ พ.ศ. 2544 

5.2 ขอกําหนดทางกฎหมายอ่ืนๆ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตประกาศกระทรวงทรัพยากร และคุมครองส่ิงแวดลอม 

 (รายละเอียดตางๆดูตามเอกสารแนบทายรายงาน) 
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6.0 วิธีการประเมินมูลคา 

6.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได / วิเคราะหคิดลดกระแสเงิน
สด เปนเกณฑในการพิจารณามูลคา  

6.1.1 วิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

เปนการหามูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสิน โดยใชการวิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เปนกระบวนการหามูลคาปจจุบันของทรัพยสินฯ โดยอาศัยการ

วิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกระแสรายได/รายจาย ที่จะเกิดข้ึนภายในชวงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

สวนใหญประมาณ 5 ปหรือ 10 ป เพื่อทําการหากระแสเงินสุทธิในแตละงวด/ป แลวคิดสวนลดกลับเปน

มูลคาปจจุบันโดยการเลือกใชคาอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และทําการหา

มูลคาทรัพยสินในกรณีการขายทรัพยสิน ณ ส้ินชวงระยะเวลาการคาดการดังกลาวขางตน โดยพิจารณา

ความสัมพันธในรูปแบบของผลคูณระหวางกระแสรายไดสุทธิตอป ณ ปที่ส้ินสุดการคาดการ  กับคาอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินแตละประเภท โดยพิจารณา

จากระดับความเส่ียง (Risk) ความม่ันคงของกระแสรายได และอัตราผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับสําหรับ

การลงทุนประเภทน้ันๆ เปนสําคัญ 

6.1.2 วิธีตนทุนทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลักการของวิธีน้ี คือ มูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา คํานวณหามูลคา

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด และมูลคาตนทุนทดแทนใหมที่หักคาเส่ือมแลวของส่ิงปลูกสราง 

(Depreciated Replacement Cost) สําหรับมูลคาตนทุนทดแทนใหมหลังหักคาเส่ือม ของส่ิงปลูกสรางได

จากการประมาณราคาตนทุนการกอสรางใหมของส่ิงปลูกสราง ณ วันท่ีประเมินฯ หักออกดวยจํานวนคา

เส่ือมสภาพที่เกิดข้ึน โดยพิจารณาจากองคประกอบเก่ียวกับสภาพการใชงานลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู

ในปจจุบัน และคาเส่ือมดานเศรษฐศาสตร (Economic Obsolescences) เปนวิธีที่ใชกับทรัพยสินประเภท

ที่มีลักษณะเฉพาะ หรือหาขอมูลซื้อขายของทรัพยสินอ่ืนๆ เพ่ือใชในการเปรียบเทียบไดยาก และยังอาจใช

เปนวิธีการตรวจสอบ สําหรับวิธีการอื่นไดดวย นอกจากน้ันเราใชวิธีการน้ีสําหรับการประเมินเพื่อการ

ประกันภัยของส่ิงปลูกสราง ทรัพยสินที่ใชวิธีการน้ี ไดแก โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง หรือคลังสินคา อาคาร

สถานที่ราชการ โรงพยาบาล เปนตน 

6.1.3 วิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เปนการรวบรวมขอมูลราคา

ซ้ือขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเปนทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินท่ีประเมินฯ แลววิเคราะหเปรียบเทียบในดานตาง ๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ ทําเลที่ตั้ง การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขาออก ความใกลไกลจากแหลงชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากน้ัน ทํา

การปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางทรัพยสินที่ประเมินฯ และทรัพยสินเปรียบเทียบดังกลาวเพ่ือใหได

มูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินทีป่ระเมินฯ 
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7.0 การประเมินมูลคา 

7.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด

เปนเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิแบงเชาส่ิงปลูกสรางภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 

27.38 ป เพ่ือวัตถุประสงคตามรายงานฉบับน้ี 
ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ในการประเมินมูลคาภายใตสมมติฐาน ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ภายใตช่ือ “อาคารซันทาวเวอรส” ปจจุบัน

ทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนในดานธุรกิจพื้นที่ปลอยใหเชา ประกอบดวย อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน 

(อาคาร A) และอาคารสํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน 

(โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10  

สามารถแบงโซนการใชประโยชนออกเปน จํานวน 2 โซน ตามแตละประเภทของการใชประโยชนดังน้ี 
1) พื้นที่โซนสํานักงาน (SHOP) ที่มีไวเพ่ือปลอยเชา พื้นที่ประมาณ 1,686.0 ตารางเมตรซ่ึงตั้งอยูบริเวณ 

ช้ัน1 - 2 

2) พื้นที่โซนสํานักงาน (Office for rent) ที่มีไวเพื่อปลอยเชา พื้นที่ประมาณ 61,164.00 ตารางเมตร ซ่ึง

ตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 11-27 (Low Zone / อาคารหลังน้ีไมมีช้ันที่ 13) และตั้งอยูบนช้ันที่ 28-40 (High 

Zone) 

ตารางสรุปพื้นตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง ท่ีสามารถปลอยเชาได 
รายการ พื้นที่ 

พื้นที่สํานักงานใหเชารวม 62,850.00 ตารางเมตร 
- อาคาร A 26,159.00 ตารางเมตร 
- อาคาร B 36,691.00 ตารางเมตร 
พื้นที่อ่ืนๆ   
- พื้นที่หองประชุม 944.00 ตารางเมตร 
- พื้นที่สวนกลาง 21,195.00 ตารางเมตร 
- พื้นที่จอดรถ 33,839.00 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาตามสัญญาแบงเชา (Gross Floor Area) 118,828.00 ตารางเมตร 
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หมายเหต ุ: 

1) ขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Shop), พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Office for rent) และ

พื้นท่ีเชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นท่ีตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี 

คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย ดังนั้นในการประเมิน

มูลคาคร้ังน้ี ทางบริษัทฯ อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นท่ี ที่ไดรับ

จาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนเกณฑฯ 

2) ท้ังนี้ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับการวาจางจาก ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ใหทําการประเมินและกําหนดมูลคาทรัพย โดยพิจารณาแยกทรัพยสินใน

การเขาลงทุนออกเปน 4 กรณี โดยมีรายละเอียดดังนี้ดังนี้  

กรณีที่ 1 มูลคา ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

กรณีท่ี 2 มูลคา ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญา คงเหลือ 27.05 ป) 

กรณีที่ 3 มูลคา ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

กรณีท่ี 4 มูลคา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

ตามขอตกลงกับ ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ในการพิจารณากระแส

รายได เปนเกณฑ 
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 ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 1 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปผังอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพท่ัวไปที่จอดรถ 
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ช่ือโครงการ : อาคารเลาเปงงวน 1  

ที่ตั้ง : เลขที่ 333 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสํานักงานสูง 32 ช้ัน  พื้นท่ีทั้งหมด 57,767.00 ตารางเมตร พ้ืนที่

อาคารไดรับการออกแบบไมมีเสาตรงกลาง (Column - Free Design) แบง

พื้นที่ไดดังน้ี 

-  ช้ัน 2 - 10 พ้ืนที่จอดรถ (400 คัน) ที่จอดรถยนต (ดานขางอาคาร) 

-  ช้ัน 11 - 32 พ้ืนที่สํานักงาน แตละช้ันแบงพื้นที่เปน 4 ยูนิต  A, B, C, D 

และเพ่ิมความเปนสวนตัวโดยแยกหองนํ้า  

เปดดําเนินการป 2542 

 : โดยแบงเปน Lift โดยสาร 6 ตัว จอดรถ 2 ตัว และขนของ 1 ตัว ศูนยรวม

การติดตอ ทั้งระบบ T.O.T, CAT, True สะดวกดวยหมายเลขโทรศัพท

สายตรงกวา 1,000 เลขหมายและรองรับดวยระบบ internet ความเร็วสูง ที่

จอดเฮลิคอปเตอรช้ันบนสุดของอาคาร  กลองวงจรปด เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) หองนํ้าในตัว และมุมจัดเตรียม

อาหาร (Pantry) ทุกยูนิต ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร โดยความ

สูงจากพ้ืนถึงเพดานสูงถึง 2.70 เมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร)  

หองสํานักงาน 100.00 - 500.00 550 - 650 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-618-8000 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 18 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ 2,000 บาท/เดือน 
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ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 2 

 
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

 
ผังช้ันอาคาร 

 
สภาพทั่วไปภายในอาคาร 
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ช่ือโครงการ : อาคารเอสเจ อินฟนิทวัน บิสซิเนสคอมเพล็กซเวอร  

ที่ตั้ง : เลขที่ 349 ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนพหลโยธิน 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : ประมาณ 3ไร 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 31 ช้ัน พ้ืนที่เชาทั้งหมด 22,542.00 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารไดรับการออกแบบไมมีเสาตรงกลาง (Column - Free Design)  

แบงพื้นที่ไดดังน้ี 
- ช้ัน 1 - 8  เปนท่ีจอดรถ (จํานวน 330 คัน) 

- ช้ัน 9 - 31 เปนสํานักงาน 

 : ลิฟทโดยสาร 8 ตัว ลิฟตดับเพลิง 1 ตัว และลิฟตที่จอดรถ 2 ตัว โดยสาร

แยกระหวาง Low Zone ช้ันท่ี 9-20 High zone ช้ันที่ 21-31

เครื่องปรับอากาศระบบ VRF ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบบัตรสแกน 

Turnstile Card ลิฟทระบบ Destination-control ระบบสแกนใตรถ  

กลองวงจรปด เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: อาคารใหหองเปลือย และแบบตกแตงให ความสูง 2.9 เมตร ฝาแบบ T-Bar 

หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 160.00 - 250.00 750 - 850 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-753-3159 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,500 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 45 

 

 

 

 

 
ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 3 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
ผังอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 46 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารตึกชินวัตร 3 

ที่ตั้ง : เลขที่ 1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : N/A 
รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 38 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน และอาคารจอดรถ พื้นที่เชาทั้งหมด

53,000.00ตารางเมตร แบงพ้ืนที่ไดดังน้ี 
- ช้ัน 1 - 14 และช้ันใตดิน  เปนที่จอดรถ (จํานวน 1,200 คัน) 

- ช้ัน 3 - 37 เปนสํานักงาน 

 : ลิฟตโดยสารความเร็วสูงผูโดยสาร 20 ตัว ลิฟตบริการ และลิฟตจอดรถ

จํานวน 2 ตัว ที่จอดรถกวางขวางจํานวน 1,200 คัน หองจัดเล้ียง ระบบปรับ

อากาศ หองเซิรฟเวอร เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง  

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: อาคารตกแตงตามมาตรฐาน พ้ืนกระเบื้องยาง ฝาเพดานแบบ T-Bar ความสูง 

2.7 เมตร หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 200.00 - 500.00 550 - 700 

หองรานคา 50.00 - 100.00 2,000 - 2,400 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-949-2999 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 
- คานํ้า - บาท/ยูนิต 
- ที่จอดรถ  2,000 บาท/เดือน 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 47 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 4 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

 
สภาพทั่วไปบริเวณดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 48 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารไอทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 888 ถนน วิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 32 ช้ันพื้นทีเ่ชาทั้งหมด 15,000.00 ตารางเมตร แบงพ้ืนที่ไดดังน้ี 

- ช้ันใตดิน 4 ช้ัน  เปนที่จอดรถและช้ัน 1 

- ช้ัน 2 - 32 เปนสํานักงานเปดดําเนินการป 2549 

 : ลิฟตความเร็วสูงผูโดยสาร 4 ตัว ลิฟตบริการ 1 ตัว 

ระบบปรับอากาศ Air-Conditioning System:Central Chiller เจาหนาที่

รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 2.40 เมตร หองนํ้ารวม ฟรี

ที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 200.00 - 600.00 550 - 650 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-554-9314 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 25 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  3,000 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 49 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 5 

  

สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 50 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารรสาทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 555 ถนนพหลโยธิน แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคาร จํานวน 2 อาคาร อาคาร 1 สูง 28 ช้ัน อาคาร 2 สูง 29 ช้ัน  

พื้นที่ใหเชาทั้ง 2 อาคารประมาณ 45,000 ตารางเมตร สรางป 2537  

 : ลิฟทโดยสาร 8 ตัว ลิฟทขนของ 1 ตัว ลิฟท Private 1 ระบบปรับอากาศ 

 Air-Conditioning System:Central Chiller เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

ตลอด 24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) และมีแบบตกแตงแลว  

ความสูง 2.50 เมตร หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 140.00 - 300.00 750 - 850 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-937-0000 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.50 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า - บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,800 บาท/เดือน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 51 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 6 

  

สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 52 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารเดอะไนน ทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพ 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสํานักงานขนาดใหญ สํานักงานจํานวน 2 อาคาร หางสรรพสินคา 

คอนโด อาคาร A สูง 36 ช้ัน อาคาร B สูง 34 ช้ัน พื้นที่ใหเชาทั้งอาคาร 

ประมาณ 33,000 ตารางเมตร และ 23,000 ตารางเมตร สรางป 2556  

ความสูงของช้ัน 2.80 เมตร ที่จอดรถกวา 1,100 คัน 

 : ลิฟตอาคาร A จํานวน 9 ตัว และ ลิฟตขนของ 1 ตัว และลิฟตอาคาร B จํานวน 

7 ตัว และ ลิฟทขนของ 1 ตัว ระบบของเครื่องทําความเย็นหมุนเวียนสวนกลาง 

Central Chilled Water Air-Con เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 

24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 2.80 เมตร หองนํ้ารวม 

ฟรีที่จอดรถ 2 คัน 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 100.00 - 200.00 900 - 950 

หองรานคา 100.00 - 200.00 2,000 - 2,500 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-246-2323 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  1,800 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 53 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 7 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 54 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคาร จีแลนดทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 9 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารขนาดใหญ ออกแบบผสมผสานใหสอดคลองกับการใชงานอยางลงตัวดวย

อาคารรูปตัวจี G สํานักงาน 2 อาคาร หางสรรพสินคา อาคารสํานักงานเกรดพรีเม่ียม 

สูง 26 ช้ัน และ 36 ช้ัน พื้นที่ใหเชาทั้งอาคารประมาณ 66,000 ตารางเมตร สราง

เสร็จป 2559 ความสูงของช้ัน 3 เมตร ที่จอดรถประมาณ 1,000 คัน 

 : อาคารยังใชระบบปรับอากาศที่คํานึงถึงผูใชงานในหอง คือ แบงแอรออกเปน  

2 โซน ปรับอุณภูมิภายในหอง และ บริเวณที่ใกลแผงหนาตาง ทําใหอุณภูมิภายใน

หองอยูในระดับที่เหมาะสมมีระบบปรับอากาศ 24 ช่ัวโมง สําหรับหอง Server 

Room ของผูเชา Generator สําหรับรองรับการเช่ือมตอการสํารองไฟฟา เพ่ือใหผู

เชาม่ันใจในการดําเนินธุรกิจ 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 3.00 เมตร หองนํ้ารวม  

ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/หอง/เดือน) 

หองสํานักงาน 300.00 - 500.00 950 -  1,050  
หองรานคา 100.00 - 300.00 2,000 - 2,500 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-246-2323, 02-123-1111 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.50 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,500 บาท/เดือน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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การวิเคราะหขอมูลคาเชาตลาด 

โครงการเปรียบเทียบ 
พื้นที่เชา/ขาย พื้นที่ใชสอย อัตราคาจอดรถ 

(ตรม.) (บาท/เดือน/ตรม.) (บาท/เดือน) 

 อาคารเลาเปงงวน 1 100.00 - 500.00 550 - 650 2,000 

 อาคารเอสเจ อินฟนิทวัน 160.00 - 250.00 750 - 850 2,500 

 อาคารตึกชินวัตร3    

  - พื้นที่สํานักงาน 200.00 - 500.00 550 - 700 2,000 

  - พื้นที่รานคา 50.00 - 100.00 2,000 - 2,400 2,000 

 อาคารไอทาวเวอร 200.00 - 600.00 550 - 650 3,000 

 อาคารรสาทาวเวอร 140.00 - 350.00 690 - 850 2,800 

 อาคารเดอะไนน ทาวเวอร    

- พื้นที่สํานักงาน 100.00 - 200.00 900 - 950 1,800 

- พื้นที่รานคา 100.00 - 200.00 2,000 - 2,500 1,800 

 อาคาร จีแลนดทาวเวอร    

- พื้นที่สํานักงาน 300.00 - 500.00 950 -  1,050  2,500 

- พื้นที่รานคา 100.00 - 300.00 2,000 - 2,500 2,500 

จากการสํารวจขอมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสิน พบวามีระดับราคาเสนอเชาสําหรับ

พื้นที่สํานักงานและพ้ืนที่รานคาในระดับเดียวกับทรัพยสินที่ประเมินมูลคา มีอัตราคาเชาพื้นที่รานคา

ประมาณ 2,000 ถึง 2,500 บาท/ตรม./เดือน สวนพื้นที่สํานักงานประมาณ 550 ถึง 1,050 บาท/ตรม./เดือน

สวนพ้ืนท่ีจอดรถประมาณ 1,800 ถึง 3,000 บาท/คัน/เดือน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับทําเลที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย 

การตกแตงภายในหอง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคตางๆ ภายในอาคารและสภาพแวดลอมความ

เปนอยูเปนสําคัญ 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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 แหลงที่มาของรายไดสามารถจําแนกเปนสวนๆไดดังนี้ 

ในการกําหนดมูลคาคาเชาสําหรับประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดอางอิงอัตราคาเชา

ที่ทําสัญญาเชาจริงตามสภาพปจจุบัน ตามขอมูล Rent Roll Tenancy Report พ้ืนที่เชาสํานักงาน (SHOP), 

พื้นที่เชาสํานักงาน (Office for rent) และพื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคารซันทาว

เวอรสที่ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยทางบริษัทฯ พิจารณารายได

เปน 2 ชวงเวลา คือ ชวงแรกเปนรายไดคาเชาตามสัญญา ชวงที่สองคือตั้งแตหลังส้ินสุดสัญญาเชาเดิมเปนการ

ปลอยเชาพ้ืนที่ตามราคาตลาด 

โดยในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ พิจารณามูลคาทรัพยสิน ออกเปน 4 กรณี ตามชวงเวลา ซ่ึงเปนไป
ตามความประสงคของทางลูกคา โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

กรณีที่ 1  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พ้ืนที่ปลอยเชาในปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา 

(บาท/ตรม.) 

Tower A 26,159.00    22,937.00  88% 592 

Tower B 36,691.00 29,746.24 81% 615 

Total 62,850.00    52,683.24  84% 603 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 

รายการ ปที่ 1 (4 เดือน) ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  
- พื้นที่สํานักงาน 199,132.96 475,045.88 267,304.68 76,259.80 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 6,072.00 17,536.00 15,551.50 9,237.50 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

รายการ ปที่ 1 (4 เดือน) ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 
- พื้นที่สํานักงาน 117,594,128 281,829,691 159,007,403 46,406,496 
- พื้นที่คาปลีก (Shop) 6,242,104 17,753,912 15,321,642 8,654,200 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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ข)  ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมิน
ไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมี
รายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,160 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงาน บริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 610 บาท/ตารางเมตร/

เดือน และพิจารณาประมาณการอัตราการเชา (OCC %) โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth)  

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) Year 2 Growth (%) Year 3-29 Growth (%) 

- พื้นที่สํานักงาน 610 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,160 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

รายการ ปที่ 01 (4 เดือน) ปที่ 02 ปที่ 03-10 ปที่ 11-29 
 - พื้นท่ีสํานักงาน 85% 90% 95% 95% 

 - พื้นท่ีคาปลีก (Shop) 98% 100% 100% 97% 

กรณีที่ 2  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญา
เชาบริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูล
จากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตาม

สัญญา (บาท/ตรม.) 

Tower A 26,159.00    22,740.00  87% 590 

Tower B 36,691.00 29,601.24 81% 616 

Total 62,850.00    52,341.24  84% 603 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  

- พื้นที่สํานักงาน 475,045.88 267,304.68 76,259.80 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 17,536.00 15,551.50 9,237.50 - 

     



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 
- พื้นที่สํานักงาน 281,829,691 159,007,403 46,406,496 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 17,753,912 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผู
ประเมินไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดย
มีรายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงาน บริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/

เดือน โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth)  

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

รายการ ปที่ 01  ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

กรณีที่ 3  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พ้ืนที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 
Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา (บาท/ตร.ม.) 

Tower A 26,159.00    21,484.00  82% 584 

Tower B 36,691.00 27,481.24 75% 618 

Total 62,850.00    48,965.24  79% 601 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 

รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  
- พื้นที่สํานักงาน 334,228.36 267,304.68 76,259.80 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 12,982.00 15,551.50 9,237.50 - 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 
- พื้นที่สํานักงาน 198,082,260 159,007,403 46,406,496 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 13,072,334 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมิน
ไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมี
รายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันท่ี 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน 
คาเชาพื้นที่สํานักงานบริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth) 

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 
  

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 

รายการ ปที่ 01 (9 เดือน) ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 60 

 

 

 

 

กรณีที่ 4  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 

ก) ชวงท่ี 1 สรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพ้ืนที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report) ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา  

(บาท/ตรม.) 

Tower A 26,159.00    20,172.00  77% 579 
Tower B 36,691.00 22,851.24 62% 622 

Total 62,850.00    43,023.24  70% 600 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  

- พื้นที่สํานักงาน 199,624.64 267,304.68 76,259.80 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 8,598.00 15,551.50 9,237.50 - 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท)   
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 

- พื้นที่สํานักงาน 118,252,820 159,007,403 46,406,496 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 8,633,856 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมินได
ทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพ้ืนที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงานบริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth) 

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 61 

 

 

 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

รายการ ปที่ 01 (6 เดือน) ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

รายไดอื่นๆ 

คือ รายไดตางๆ ที่ เกิดข้ึนนอกเหนือจากรายไดจากคาเชาและคาบริการ คือ รายไดคาสาธารณูปโภค  

(ไฟ+คานํ้า+โทรศัพท) รายไดคาที่จอดรถ รายไดคาบริการหองสัมมนา และจัดเล้ียง รายไดคาบริการศูนยอาหาร

รายไดคาตกแตงพื้นที่ใหกลับสูมาตรฐาน รายได OT AIR และรายไดสาธารณูปโภคและอ่ืนๆ ดังน้ันทางบริษัทฯ 

ไดประมาณการรายไดอ่ืนๆ มีสัดสวนอยูในเกณฑประมาณ 30 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม ซึ่งจะปรับเพิ่มข้ึน

ตามรายไดจากคาเชารวม 

ตารางสรุปที่มาของรายไดอ่ืนๆ 

ประมาณการรายไดอ่ืนๆ (including Ads income) รวมทั้งหมดประมาณ 30.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดคาสาธารณูปโภค (ไฟ+คาน้ํา+โทรศัพท)  18.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดท่ีจอดรถ 7.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดหองสัมมนา+อ่ืนๆ 5.0% of Total Remtal Revenue 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 62 

 

 

 

 

 แหลงที่มาของคาใชจายสามารถจําแนกไดดังนี้ 

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 

พิจารณาจากขอมูลคาใชจายการบริหารอาคารสํานักงานและอาคารใหเชา ทั่วไปที่ทางบริษัทฯ ไดสํารวจและ

วิจัย สามารถกําหนดอัตรารายจายในการดําเนินงานและบริหารดังน้ี 

รายจายในการดําเนินงานและบริหาร 
  

- คาบํารุงรักษาอาคาร 

อุปกรณและเคร่ืองจักร รายป 

2.0% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาใชจายพลังงาน 20,810,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิม 1% ปที่ 4 เปน

ตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายดานรักษาความสะอาด 1,556,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิม 1% ปที่ 4 เปน

ตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายดาน 

รักษาความปลอดภัย 

1,996,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิมปละ 1% ปที่ 4 

เปนตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายทางดานการตลาดและโฆษณา 2.00% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาใชจายอื่นๆ 0.5% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 145,333 บาทในปที่ 1 (4 เดือน) (ปรับเพิ่ม 2% ทุกป) 

 

 

หมายเหตุ : ผูประเมินฯ ไดประมาณการตามหลักเกณฑของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางโดยคิดจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยของทางราชการ โดยในชวงปที่ 1 เสียคาภาษีที่ดิน และส่ิงปลูกสราง จํานวน 
4,360,000 บาท (คิดท่ีสัดสวน 96.64 เปอรเซ็นต) แตเน่ืองจากมีพระราชกฤษฎีกา ลดภาษีสําหรับท่ีดิน
และส่ิงปลูกสรางบางประเภท (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2564 ตามมาตรา 3 ใหลดภาษีในอัตรารอยละเกาสิบ 
ของจํานวนภาษีที่คํานวณไดตามมาตรา 42 หรือมาตรา 95 แลวแตกรณี สําหรับการจัดเก็บภาษีของป
ภาษี พ.ศ.2564 ดังน้ันคาภาษีที่ดิน และส่ิงปลูกสราง ในปที่ 1 (ทั้งป) เทากับ 436,000 บาท และ
ในชวงปที่ 2 เสียคาภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง จํานวน 4,447,200 บาท (คิดจากจํานวนเต็มของชวงปที่ 
1 เทากับ 4,360,000 บาท และปรับเพิ่ม 2% ในทุก ๆ ป) 

- คาประกันภัย 462,000 บาทในปที่ 1 (4เดือน) ปรับข้ึนทุกป ปละ 2% 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 63 

 

 

 

 

รายจายสําหรับการปรับปรุงอาคารในอนาคต  

คาใชจายสวนน้ีเปนคาใชจายที่มีความจําเปนมากในการดําเนินธุรกิจใหเชาพื้นที่อาคาร เน่ืองจากเปนตัวที่ช้ี

วาในอนาคตอาคารจะมีการปรับปรุงอาคารมากนอยเพียงใด ซึ่งโดยทั่วไปการประมาณคาใชจายในการ

ปรับปรุงอาคารจะตองมีการกําหนดเปนระยะเวลาที่แนนอนวาปใดจะทําการปรับปรุงอาคารและอุปกรณ

ใดบาง แตเน่ืองจากทางบริษัทฯ มีขอจํากัดทางดานระยะเวลาและไมมีเอกสารอางอิงที่ชัดเจน ในการ

ประมาณการปรับปรุงอาคารดังกลาว บริษัทฯ ไดทําการตั้งขอสมมติฐานเกี่ยวกับการสํารองเงินสะสมสําหรับ

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารและอุปกรณตางๆ ไวประมาณปละ 3.0 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม 

อัตราคิดลดกระแสเงินสดและอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปที่มีหามูลคาทรัพยสิน ดังนี้ 

บริษัทฯ ใชอัตราคิดลดท่ีอัตรา 10.0% โดยอางอิงจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล 

อายุ 27 ป ท่ีอัตรา 2.48% บวกกับความเส่ียงจากการลงทุนในตัวทรัพยสิน ซึ่งทรัพยสินเปนอาคารสํานักงาน 

สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสราง

แทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 ภายใตช่ือ "อาคารซัน ทาวเวอรส" และตั้งอยูบริเวณหา

แยกลาดพราว ซึ่งมีทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดลอมดีมาก รวมถึงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการครบครัน โดย

ในคร้ังน้ีกําหนดอัตราความเส่ียงไวประมาณ 7.52% ดังนั้นอัตราคิดลดกระแสเงินสดเทากับ 10.00% 
นอกจากนี้บริษัทฯ ไดทําการเปรียบเทียบความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพ่ือใหเห็นถึง
ความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตารางขางลางนี ้  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 64 

 

 

 

 

ขอมูลอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด 

บริษัทฯ ไดทําการรวบรวมอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด และไดไดทําการเปรียบเทียบความเส่ียงจากการ

ลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพื่อใหเห็นถึงความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตารางขางลางน้ี 

Detail Property Type Discount Rate 

สํานักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ ทรัพยสินของรัฐ 1.99% 

Infarstructure (กอง DIF) โครงสรางพ้ืนฐาน 7.27% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช พื้นที่คาปลีก 9.50% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ระยอง พื้นที่คาปลีก 9.50% 

พื้นที่พลาซาโครงการ เดอะ ไลทเฮาส พื้นที่คาปลีก 9.74% 

พื้นที่พลาซาโครงการ Noble Solo พื้นที่คาปลีก 9.50% 

พื้นที่พลาซาโครงการ พอรโต ชิโน พื้นที่คาปลีก 10.00% 

พื้นที่พลาซาโครงการ 72 Courtyard พื้นที่คาปลีก 10.00% 

อาคารสํานักงาน (G Tower) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคาร สาทร สแควร) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคาร ปารคเวนเซอร อีโคเพล็กซ) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคารอินเตอรเชนจ21) อาคารสํานักงาน 9.50% 

โรงแรมเซ็นทาราวอเตอรเกต พาวิลเลียน กรุงเทพ โรงแรม 10.00% 

โรงแรมรอยัลออคิด เชอราตัน แอนด ทาวเวอร โรงแรม 10.00% 

โรงแรมเดอะเวสทิน กรุงเทพฯ โรงแรม 11.00% 

โรงแรม แกรนดเซนเตอร พอยต เทอรมินอล 21 โรงแรม 11.00% 

จากตารางดังกลาวขางตน อัตราคิดลดของทรัพยสินแตละประเภท ซึ่งเปนขอมูลที่ทาง บริษัทฯ ไดรวบรวม

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จัดทําใหกับ บริษัท ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

จะพบวาปจจุบันอัตราคิดลดของทรัพยสินดังกลาวขางตน สูงหรือต่ําข้ึนอยูกับระดับความเส่ียงของการดําเนิน

ธุรกิจในการปลอยเชากิจการ หรือสัญญาเชาที่ทํากัน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับประเภทของกิจการ และทําเลที่ตั้งของ

ทรัพยสินจากตารางดังกลาวขางตน 
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ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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7.1.1 สรุปมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดทําการวิเคราะหขอมูลของทรัพยสินดังกลาวขางตน ทั้ง

ทางดานรายรับและรายจายตางๆ แลวนํามาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดและคาใชจาย 

รวมถึงคาใชจายการบริหารตางๆ กับขอมูลเปรียบเทียบที่มีการดําเนินกิจการเชนเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน

มูลคา เพื่อทําการปรับแกปจจัยตางๆ รวมถึงสัดสวนของรายไดและคาใชจาย ตามรายละเอียดในขอ

สมมติฐานการประเมินมูลคาดังกลาวขางตน เม่ือนํามาทําการวิเคราะหตามกระบวนการวิธีรายไดแลว  

สามารถสรุปมูลคาไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณวันที่ทําการประเมินมูลคา 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน  5,598,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,659,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน  5,705,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,751,000,000 บาท 
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7.2 การประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง ของ

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

7.2.1  คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง โดยใช

วิธีคิดราคาคากอสรางตนทุนทดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดรับจากผูวาจางในวันที่ทํา

การสํารวจ ซึ่งผูประเมินฯ ไดสังเกตรูปแบบของอาคาร วัสดุที่ใชในการกอสราง ลักษณะการใชประโยชน 

การออกแบบโครงสรางรวมถึงการตกแตง เปนแนวทางในการพิจารณากําหนดราคาคากอสรางอาคาร /  

ส่ิงปลูกสราง ซ่ึงเปนการพิจารณาในสวนเฉพาะงานโครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานตกแตง รวมถึงงาน

ระบบตางๆ ดวยซ่ึงสามารถกําหนดราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางตางๆ ไดดังน้ี 

ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

 

(ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 

มูลคาทดแทนใหม มูลคาตามสภาพปจจุบัน

1

- พื้นท่ีภายในอาคาร 122,965.00 ตร.ม. @ 32,400 บาท 3,984,066,000 2,231,076,960

หัก คาเส่ือมราคา อายุประมาณ 27 ป เทากับ 44.00%

                         3,984,066,000                      2,231,076,960

                         3,984,070,000                      2,231,080,000

คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%
คิดเปนสัดสวนเทากับ 96.64%

3,850,030,000 2,156,020,000

อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B

ต้ังอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ต้ังแตช้ันใตดิน ถึงช้ันท่ี 10 

ลําดับท่ี รายการอาคารและส่ิงกอสราง
มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท)

ดังน้ันมูลคาส่ิงปลูกสราง (เฉพาะสวนของพ้ืนท่ีเชาท้ังหมด) เทากับ (ปดเศษ)

หรือเทากับ (ปดเศษ)

มูลคาส่ิงปลูกสรางท้ังหมด

 พ้ืนท่ีตามใบอนุญาตท้ังหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร
พ้ืนท่ีท่ีเชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร
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7.2.2  มูลคาประกันอัคคีภัย  

ในการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและสงเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ไดกําหนดจํานวนเงินเอาประกันภัยส่ิงปลูกสราง (เฉพาะอาคาร) น้ัน   

ผูเอาประกันสามารถเลือกการกําหนดเงินเอาประกันภัยได 2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

กําหนดจํานวนเงินเอาประกันตามมูลคาที่แทจริงของทรัพยสิน (Actual Cash Value) มูลคาที่แทจริง

ดังกลาวเทากับมูลคาทรัพยสินที่เปนของใหม หักดวยคาเส่ือมราคาและแบบที่ 2 แบบการชดใชตามมูลคา

ทรัพยสินท่ีเปนของใหม (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกําหนดมูลคา

ประกันอัคคีภัย บริษัทฯ ไดยึดหลักการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัยตามคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง 

ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost) ซ่ึงเปนมูลคาท่ีไมรวมมูลคาฐานราก ข้ันตอนการคํานวณ

สามารถแสดงไดดังน้ี 

 

7.2.3 สรุปราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน

โดยวิธีทุนทดแทน ตามหลักเกณฑและวิธีการขางตน สามารถสรุปคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  2,156,020,000 บาท  

 

 

มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท)

มูลคาทดแทนใหม

1 อาคารสํานักงาน สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B 3,984,070,000

ต้ังอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ต้ังแตชั้นใตดิน ถึงช้ันท่ี 10

หัก มูลคาฐานรากอาคาร 10% ของมูลคาทดแทนใหม 398,407,000

คงเหลือ มูลคาประกันอัคคีภัย 3,585,663,000

มูลคาประกันอัคคีภัยท้ังอาคาร หรือเทากับ (ปดเศษ) 3,585,660,000
2  พ้ืนที่ตามใบอนุญาตท้ังหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%
3 พ้ืนท่ีที่เชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนเทากับ 96.64%

 ดังนั้นมูลคาประกันอัคคีภัยในสวนของพ้ืนท่ีท่ีเชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง 3,465,025,060
หรือเทากับ (ปดเศษ) 3,465,030,000

ลําดับที่ รายการอาคารและส่ิงกอสราง
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7.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีประเมินสําหรับทรัพยสินฯ ตาม

หลักเกณฑและวิธีการดังกลาวขางตน สามารถสรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสินฯ ไดดังน้ี 

มูลคาทรัพยสิน โดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ใชเปนเกณฑในการประเมินมูลคา 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณวันที่ทําการประเมินมูลคา 

พิจารณามูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณาแยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 4 กรณตีามวันที่เขาลงทุน 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 

 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,598,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,659,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,705,000,000 บาท 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,751,000,000 บาท 

คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา โดยวิธีตนทุนทดแทน 

รายการทรัพยสิน คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง 

ของทรัพยสินณ วันท่ีทําการประเมินมูลคา 
 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  2,156,020,000 บาท  

 

 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 69 

 

 

 

 

8.0 สรุปผลการประเมินมูลคา 

8.1 วันท่ีทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี คือ วันที่ 23 สิงหาคม 2564 

8.2 ขอสมมติฐานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 70 

 

 

 

 

8.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินตามที่กลาวถึงขางตน บริษัทฯ ไดทําการประเมินฯ บนขอสมมติฐานวาหากไมมี

ขอจํากัดใดใดหรือขอตกลงพิเศษตลอดจนภาระคาใชจายอ่ืนๆ ที่ไมเปนปกติเกิดข้ึน ซึ่งบริษัทฯ ไมอาจทราบ

ได ทั้งน้ีโดยอางถึงวิธีการประเมินฯ ที่นํามาใชและรายละเอียดของขอสมมติฐานที่ระบุไวขางตน บริษัทฯ จึง

เสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาดเสรีของทรัพยสินฯ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการ

เชาอายุสัญญาเชาแบงเชาอาคารคงเหลือ 27.30 ป โดยทางบริษัทฯพิจารณามูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณา

แยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 4 กรณีตามวันที่เขาลงทุน 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน  : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินที่แสดงไวขางตนเปนไปตามเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินฯ ที่แสดงไวในหนา ii 

กระทําการในนาม 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

ลงชื่อ)........................................................ 

(นายวรศักดิ์ โชติแฉลมสกุลชัย) 

ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ (วฒ.035) 

ผูประเมินหลักที่ไดรับความเห็นชอบจากกลต. 

 
 

ผูจัดการฝายประเมิน/ผูตรวจสอบ : นายกุลธวัช กอรม 

ผูสํารวจ และประเมินมูลคา : นายทักษิณ แซตั้ง  

ผูพิมพรายงาน : นางสาวมลฤดี เกตุเรืองศรี 

 



มูลคาทดแทนใหม มูลคาตามสภาพปจจุบัน
1

- พ้ืนที่ภายในอาคาร 122,965.00 ตร.ม. @ 32,400 บาท 3,984,066,000 2,231,076,960
หัก คาเสื่อมราคา อายุประมาณ 27 ป เทากับ 44.00%

                      3,984,066,000                    2,231,076,960
                      3,984,070,000                    2,231,080,000

คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%

คิดเปนสัดสวนเทากับ 96.64%

3,850,030,000 2,156,020,000

หมายเหตุ  :1) ราคาประเมนิคากอสรางทดแทนใหมดังกลาวขางตน  บริษัทฯ ไดใชประมาณการราคาคากอสราง พ.ศ.2563-2564
ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเปนหลักเกณฑมาตรฐานอางอิงในการพิจารณาราคาตอหนวย
แลวทําการปรับแกปจจัยอื่นๆ ท่ีมีผลกระทบตอราคาตอหนวยของคากอสราง ตามลักษณะรูปแบบสิ่งปลูกสราง
การออกแบบงานโครงสราง การออกแบบและวัสดุที่ใชในการตกแตง รวมถึงงานระบบสุขาภิบาลดวย เปนตน
2) บัญชีราคามาตรฐานตอหนวย โรงเรือนสิ่งปลูกสราง สมาคมผูประเมนิคาทรัพยสินแหงประเทศไทย พ.ศ.2563-2564

ต่ํา ปานกลาง สูง
507 อาคารสํานักงาน
 - อาคารตึก สูงไมเกิน 5 ชั้น ตร.ม. 20,000 22,000 26,400

ดังนั้นมูลคาสิ่งปลูกสราง (เฉพาะสวนของพ้ืนท่ีเชาทั้งหมด) เทากับ (ปดเศษ)

หรือเทากับ (ปดเศษ)

หนวย
ราคา/หนวย

มูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมด

รายการ

 พื้นที่ตามใบอนุญาตทั้งหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร

พื้นที่ที่เชาตามสัญญาแบงเชาสิ่งปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร

อาคารสํานักงาน สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B
ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตชั้นใตดิน ถึงชั้นที่ 10 

ตารางที่ 3 : ตารางคํานวณมูลคาสิ่งปลูกสราง /อาคารสํานักงาน สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B

ลําดับที่ รายการอาคารและสิ่งกอสราง
มูลคาสิ่งปลูกสราง (บาท)

 - อาคารตึก สูงไมเกิน 5 ชั้น ตร.ม. 20,000 22,000 26,400
 - อาคารตึกสูง 6-8 ชั้น ตร.ม. 22,000 24,200 29,100
 - อาคารตึกสูง 9-15 ชั้น ตร.ม. 24,200 26,700 32,100
 - อาคารตึกสูง 16-25 ชั้น ตร.ม. 26,700 29,400 35,300
 - อาคารสูง  26 ชั้นขึ้นไป ตร.ม. 29,400 32,400 38,900



ขอ้มูลและขอ้สมมตฐิานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ
Valuation Information

สรุปพืѸนทีѷเชา่ / พืѸนทีѷปลอ่ยเชา่ไดปั้จจุบัน /อตัราคา่เชา่เฉลีѷย (อา้งองิสญัญาเชา่ ณ 30-06-2021 )

พืѸนทีѷใหเ้ชา่

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 25,513.00                          35,644.00                          61,157.00                          22,459.00                          28,706.24                            51,165.24                          84% 592                                 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 646.00                              1,040.00                           1,686.00                           478.00                              1,040.00                              1,518.00                           90% 1,028                              

ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 396,998,340.59                 234,093,364.59                 401,302,910.73                 399,150,625.66                 

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 126,791,314.16                 69,280,248.68                   118,766,140.59                 122,778,727.38                 ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ

ข) รวมรายรับทั Ѹงหมด 523,789,654.75                 303,373,613.27                 520,069,051.32                 521,929,353.04                 Year 2019 Year 2020 (7 เดอืน) Year 2020 (12 เดอืน)

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่

   - รายไดจ้ากคา่เชา่ -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 10,718,745.56                   26,935,794.01                   46,175,646.88                   28,447,196.22                   -                                   -                         

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97                   70,816,354.23                   72,002,934.64                   396,998,340.59                 234,093,364.59       401,302,910.73                

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58                     6,906,496.42                     7,481,925.50                     

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 5,770,852.84                     3,275,706.28                     5,615,496.48                     5,693,174.66                      - รายไดค้า่เชา่+คา่บรกิารพืѸนทีѷอืѷนๆ -                                   -                         -                                 

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower A พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower B

พืѸนทีѷเชา่ (ตารางเมตร)
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน

 Tower A
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน 

Tower B
รวมพืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower 

A+B
รวมพืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่

ปัจจุบัน Tower A+B

อตัราคา่เชา่เฉลีѷยตามสญัญา
(บาท/ตร.ม.)

อตัราการปลอ่ยเชา่ (%)

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47                        630,962.52                        633,644.02                         - รายไดค้า่ทีѷจอดรถ 29,423,025.27                   17,504,367.11         30,007,486.47                 

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 1,373,413.87                     836,262.04                        1,433,592.07                     1,403,502.97                     -                                   -                         -                                 

หมายเหต ุ-คา่ใชจ้่ายเงนิเดอืนและบรหิาร คดิเฉพาะสว่นของทรัพยส์นิทีѷประเมนิประมาณ 30%  - รายไดค้า่บรกิารหอ้งสมัมนาและจัดเลีѸยง 2,134,488.79                     553,850.00             949,457.14                      

 - รายไดจ้ากการบรกิารศนูยส์ขุภาพ -                                   -                         -                                 

ตารางสรุปสดัสว่น  - รายไดค้า่บรกิารศนูยอ์าหาร 1,470,807.22                     861,278.68             1,476,477.74                   
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย  - รายไดค้า่บรกิารอืѷน (คา่ทําความสะอาด -                                   -                         -                                 

ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่  - รายไดค้า่ตกแตง่พืѸนทีѷใหก้ลบัสูม่าตรฐาน 2,259,000.00                     -                         -                                 

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 100% 100% 100% 100%  - รายได ้OT Air 8,891,595.24                     4,980,513.27          8,538,022.75                   

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 32% 30% 30% 31%  - รายได ้Utilities & Others Income 4,562,757.33                     1,494,659.34          2,562,273.15                   

รวมรายไดอ้นืๆ ทั Ѹงหมด 126,791,314.16                 69,280,248.68         118,766,140.59                

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ข) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ

   - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%    - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 2.046% 8.9% 8.9% 5.5%

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 14.0% 13.6% 13.6% 13.8%    - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97         
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 1.5% 1.3% 1.3% 1.4%    - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 1.1% 1.1% 1.1% 1.1% 5,770,852.84                     3,275,706.28          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 570,166.43                        344,833.13             

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%    - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47             

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ 88,224,214.40                   49,326,930.43         

As 1 SEP.2026 As 1 OCT. 2026 As 1 JAN.2027 As 1 Apl.2027



Date of Valuation 1/9/2021

สรุปพืѸนทีѷภายใตส้ญัญาเชา่ปัจจุบันในแตล่ะปี unit : sq.m./year

ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 199,132.96                                             475,045.88                                        267,304.68                             76,259.80                        -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 6,072.00                                                 17,536.00                                          15,551.50                               9,237.50                          -                                        

สรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเชา่ปัจจุบัน unit : Baht/year
รายการ ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 117,594,128                                            281,829,691                                      159,007,403                           46,406,496                      -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 6,242,104                                               17,753,912                                        15,321,642                             8,654,200                        -                                        

ประมาณการราคาคา่เชา่ตลาด และการปรับคา่เชา่
As 1 Apil. 2021 Y01 (4 Month) Year 2 Growth (%) Year 3-29 Growth (%) 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 614.00                                           610.00                                                    บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 1,144.00                                        1,160.00                                                 บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

ประมาณการอตัราการปลอ่ยเชา่
รายการ ปีทีѷ 01 ปีทีѷ 02 ปีทีѷ 03 ปีทีѷ 04-10 ปีทีѷ 11-29

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 85% 90% 95% 95% 95%

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 98% 100% 100% 100% 97%

Valuation Assumption

รายการ

รายการ

Y2021 (5 Month) Y01 (4 Month) Y02 (12 Month)

Average per month

 - สดัสว่นคา่เชา่ 40% 40.0% 40.0%

 - สดัสว่นคา่บรกิาร 60% 60.0% 60.0%

ประมาณการรายไดอ้ืѷนๆ (including Ads income) 30% 30.0% 30.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา+โทรศพัท)์ 18% 18.0% 18.0%

 - รายไดท้ีѷจอดรถ 7% 7.0% 7.0%

 - รายไดห้อ้งสมัมนา+อืѷนๆ 5% 5.0% 5.0%

Y2021 (5 Month) Y01 (4 Month) Y02 (12 Month) Growth (%) Growth (%)

Average per month Y03 Y04-End

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 5,202,593                                      20,810,000                                                       63,054,300                                                 ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 389,033                                         1,556,000                                                         4,714,680                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 498,899                                         1,996,000                                                         6,047,880                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด na 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี (อา้งองิตามตลาด)
   - คา่บํารุงรักษาอาคาร อปุกรณแ์ละเครืѷองจักร รายปี 2% 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.52% 0.5% 0.5% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

คา่ภาษีทีѷดนิและสิѷงปลกูสรา้ง 145,333                                                            4,447,200                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

คา่ประกนัภัย 115,541                                         462,000                                                            1,413,720                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

สํารองสําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% 3.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี  

Y01 (4 Month) Y02 (12 Month)

 - คา่ PM. 4.0% 4.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - คา่ Incentive 3.0% 3.0% จากกําไรจากทรัพยส์นิ (EBITDA)

 - อตัราคดิลดกระแสเงนิสด

ขอ้สมมตฐิานเพิѷมเตมิ กรณีเป็นไปตามขอ้ตกลงระหวา่งเจา้ของทรัพยส์นิกบักองฯ

10.0%

ประมาณการสดัสว่น คา่เชา่ และคา่บรกิาร 

ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและอืѷนๆ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 01/09/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year)

Valuation 0.50                                     1.50                                     2.50                                     3.50                                     4.50                                     5.50                                     6.50                                     7.50                                     8.50                                     9.50                                     
Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10

(4 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(1/09/2021 - 31/12/2021) (1/01/2022 - 31/12/2022) (1/01/2023 - 31/12/2023) (1/01/2024 - 31/12/2024) (1/01/2025 - 31/12/2025) (1/01/2026 - 31/12/2026) (1/01/2027 - 31/12/2027) (1/01/2028 - 31/12/2028) (1/01/2029 - 31/12/2029) (1/01/2030 - 31/12/2030)

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year) 244,628.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year) 6,744.00                             20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%) 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - Office (Shop) (%) 98% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year) 207,933.80                         660,495.60                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 6,609.12                             20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year) 199,132.96                         475,045.88                         267,304.68                         76,259.80                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (sq.m./year) 6,072.00                             17,536.00                           15,551.50                           9,237.50                             -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year) 117,594,128                       281,829,691                       159,007,403                       46,406,496                         -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (Baht/year) 6,242,104                           17,753,912                         15,321,642                         8,654,200                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year) 8,800.84                             185,449.72                         429,885.12                         620,930.00                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 537.12                                 2,696.00                             4,680.50                             10,994.50                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month) 610                                      622                                      647                                      673                                      700                                      728                                      757                                      787                                      818                                      851                                      
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month) 1,160                                   1,183                                   1,230                                   1,279                                   1,330                                   1,383                                   1,438                                   1,496                                   1,556                                   1,618                                   

Estimated Growth  Rate
 - Office (%) 0% 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
 - Office (Shop) (%) 0% 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Revenue
Income for rental space (Baht/year) 129,827,804                       418,122,696                       458,221,733                       487,008,552                       514,941,420                       535,535,030                       556,866,295                       578,955,445                       601,782,248                       626,043,896                       
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year) 38,948,341                         125,436,809                       137,466,520                       146,102,566                       154,482,426                       160,660,509                       167,059,888                       173,686,633                       180,534,675                       187,813,169                       
Total Revenue 168,776,145                       543,559,505                       595,688,252                       633,111,117                       669,423,846                       696,195,540                       723,926,183                       752,642,078                       782,316,923                       813,857,065                       
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year) 20,810,000                         63,054,300                         63,684,843                         65,595,388                         67,563,250                         69,590,147                         71,677,852                         73,828,187                         76,043,033                         78,324,324                         
 - Cleaning Expenses (Baht/year) 1,556,000                           4,714,680                           4,761,827                           4,904,682                           5,051,822                           5,203,377                           5,359,478                           5,520,262                           5,685,870                           5,856,446                           
 - Security Expenses (Baht/year) 1,996,000                           6,047,880                           6,108,359                           6,291,610                           6,480,358                           6,674,769                           6,875,012                           7,081,262                           7,293,700                           7,512,511                           
 - Marketing and Promotion (Baht/year) 3,375,523                           10,871,190                         11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Property Manternance Expenses (Baht/year) 3,375,523                           10,871,190                         11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Other Expenses (Baht/year) 843,881                              2,717,798                           2,978,441                           3,165,556                           3,347,119                           3,480,978                           3,619,631                           3,763,210                           3,911,585                           4,069,285                           
Total Oprating Expenses (Baht/year) 31,956,927                         98,277,038                         101,361,000                       105,281,680                       109,219,503                       112,797,092                       116,489,020                       120,298,605                       124,226,865                       128,316,849                       
Gross Operating Income (Baht/year) 136,819,218                       445,282,468                       494,327,252                       527,829,437                       560,204,343                       583,398,448                       607,437,163                       632,343,473                       658,090,058                       685,540,215                       

% of Total Revenue 81% 82% 83% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84%

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year) 6,751,046                           21,742,380                         23,827,530                         25,324,445                         26,776,954                         27,847,822                         28,957,047                         30,105,683                         31,292,677                         32,554,283                         
 - Incentive (Baht/year) 4,104,577                           13,358,474                         14,829,818                         15,834,883                         16,806,130                         17,501,953                         18,223,115                         18,970,304                         19,742,702                         20,566,206                         
 - Prooperty Tax (Baht/year) 145,333                              4,447,200                           4,536,144                           4,626,867                           4,719,404                           4,813,792                           4,910,068                           5,008,270                           5,108,435                           5,210,604                           
 - Insurance Expenses (Baht/year) 154,000                              1,413,720                           1,441,994                           1,470,834                           1,500,251                           1,530,256                           1,560,861                           1,592,078                           1,623,920                           1,656,398                           
 - FF&E (Baht/year) 5,063,284                           16,306,785                         17,870,648                         18,993,334                         20,082,715                         20,885,866                         21,717,785                         22,579,262                         23,469,508                         24,415,712                         
Net Operating Income (Baht/year) 120,600,978                       388,013,908                       431,821,119                       461,579,075                       490,318,888                       510,818,758                       532,068,286                       554,087,875                       576,852,817                       601,137,013                       

% of Total Revenue 71% 71% 72% 73% 73% 73% 73% 74% 74% 74%

Time  (n) 0.33                                     1.33                                     2.33                                     3.33                                     4.33                                     5.33                                     6.33                                     7.33                                     8.33                                     9.33                                     
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00% 0.9687                                0.8807                                0.8006                                0.7278                                0.6617                                0.6015                                0.5468                                0.4971                                0.4519                                0.4108                                
Present Value (Baht/year) 116,829,702                       341,709,495                       345,717,168                       335,946,790                       324,422,018                       307,259,875                       290,946,878                       275,443,348                       260,690,962                       246,968,600                       

Total Present Value (From 1/9/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year) 5,598,499,094                    Baht 

Round 5,598,000,000                    Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 01/09/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 1/9/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year)

Round

Detail Unit

10.50                                   11.50                                   12.50                                   13.50                                   14.50                                   15.50                                   16.50                                   17.50                                   18.50                                   19.50                                   
Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(1/01/2031 - 31/12/2031) (1/01/2032 - 31/12/2032) (1/01/2033 - 31/12/2033) (1/01/2034 - 31/12/2034) (1/01/2035 - 31/12/2035) (1/01/2036 - 31/12/2036) (1/01/2037 - 31/12/2037) (1/01/2038 - 31/12/2038) (1/01/2038 - 31/12/2039) (1/01/2040 - 31/12/2040)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

885                                      920                                      957                                      995                                      1,035                                   1,076                                   1,119                                   1,164                                   1,211                                   1,259                                   
1,683                                   1,750                                   1,820                                   1,893                                   1,969                                   2,048                                   2,130                                   2,215                                   2,304                                   2,396                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

650,041,915                       675,758,436                       702,928,211                       730,854,052                       760,233,147                       790,368,307                       821,956,721                       854,998,391                       889,512,940                       924,783,554                       
195,012,575                       202,727,531                       210,878,463                       219,256,216                       228,069,944                       237,110,492                       246,587,016                       256,499,517                       266,853,882                       277,435,066                       
845,054,490                       878,485,967                       913,806,675                       950,110,267                       988,303,091                       1,027,478,799                    1,068,543,738                    1,111,497,908                    1,156,366,822                    1,202,218,620                    

80,674,054                         83,094,275                         85,587,104                         88,154,717                         90,799,358                         93,523,339                         96,329,039                         99,218,910                         102,195,478                       105,261,342                       
6,032,140                           6,213,104                           6,399,497                           6,591,482                           6,789,226                           6,992,903                           7,202,690                           7,418,771                           7,641,334                           7,870,574                           
7,737,886                           7,970,023                           8,209,123                           8,455,397                           8,709,059                           8,970,331                           9,239,441                           9,516,624                           9,802,123                           10,096,186                         

16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         
16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         

4,225,272                           4,392,430                           4,569,033                           4,750,551                           4,941,515                           5,137,394                           5,342,719                           5,557,490                           5,781,834                           6,011,093                           
132,471,532                       136,809,271                       141,317,024                       145,956,558                       150,771,283                       155,723,119                       160,855,638                       166,171,711                       171,675,441                       177,327,940                       
712,582,958                       741,676,696                       772,489,650                       804,153,709                       837,531,808                       871,755,680                       907,688,099                       945,326,197                       984,691,380                       1,024,890,680                    

84% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

33,802,180                         35,139,439                         36,552,267                         38,004,411                         39,532,124                         41,099,152                         42,741,750                         44,459,916                         46,254,673                         48,088,745                         
21,377,489                         22,250,301                         23,174,690                         24,124,611                         25,125,954                         26,152,670                         27,230,643                         28,359,786                         29,540,741                         30,746,720                         

5,314,816                           5,421,112                           5,529,534                           5,640,125                           5,752,927                           5,867,986                           5,985,346                           6,105,053                           6,227,154                           6,351,697                           
1,689,526                           1,723,317                           1,757,783                           1,792,939                           1,828,798                           1,865,374                           1,902,681                           1,940,735                           1,979,549                           2,019,140                           

25,351,635                         26,354,579                         27,414,200                         28,503,308                         29,649,093                         30,824,364                         32,056,312                         33,344,937                         34,691,005                         36,066,559                         
625,047,313                       650,787,949                       678,061,176                       706,088,316                       735,642,912                       765,946,134                       797,771,368                       831,115,770                       865,998,259                       901,617,819                       

74% 74% 74% 74% 74% 75% 75% 75% 75% 75%

10.33                                   11.33                                   12.33                                   13.33                                   14.33                                   15.33                                   16.33                                   17.33                                   18.33                                   19.33                                   
0.3735                                0.3395                                0.3087                                0.2806                                0.2551                                0.2319                                0.2108                                0.1917                                0.1742                                0.1584                                

233,447,098                       220,964,448                       209,295,117                       198,132,882                       187,660,082                       177,627,576                       168,189,129                       159,289,927                       150,886,757                       142,811,739                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 01/09/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 1/9/2021 to 17/01/2049  = LH 27.38 Year)

Round

Detail Unit

20.50                                   21.50                                   22.50                                   23.50                                   24.50                                   25.50                                   26.50                                   27.50                                   27.55                                   
Year 21 Year 22 Year 23 Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (0.56 month)
(1/01/2041 - 31/12/2041) (1/01/2042 - 31/12/2042) (1/01/2043 - 31/12/2043) (1/01/2044 - 31/12/2044) (1/01/2045 - 31/12/2045) (1/01/2046 - 31/12/2046) (1/01/2047 - 31/12/2047) (1/01/2048 - 31/12/2048) (1/01/2049 - 17/01/2049)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         34,180.90                           
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           942.31                                 

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

1,309                                   1,361                                   1,415                                   1,472                                   1,531                                   1,592                                   1,656                                   1,722                                   1,791                                   
2,492                                   2,592                                   2,696                                   2,804                                   2,916                                   3,033                                   3,154                                   3,280                                   3,411                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

961,527,048                       999,743,421                       1,039,432,675                    1,081,291,998                    1,124,624,200                    1,169,448,908                    1,216,443,685                    1,264,930,967                    61,274,891                         
288,458,114                       299,923,026                       311,829,802                       324,387,599                       337,387,260                       350,834,672                       364,933,105                       379,479,290                       18,382,467                         

1,249,985,162                    1,299,666,448                    1,351,262,477                    1,405,679,597                    1,462,011,461                    1,520,283,580                    1,581,376,790                    1,644,410,257                    79,657,358                         

108,419,182                       111,671,758                       115,021,910                       118,472,568                       122,026,745                       125,687,547                       129,458,174                       133,341,919                       6,396,759                           
8,106,691                           8,349,892                           8,600,389                           8,858,401                           9,124,153                           9,397,877                           9,679,813                           9,970,208                           478,297                              

10,399,072                         10,711,044                         11,032,375                         11,363,347                         11,704,247                         12,055,375                         12,417,036                         12,789,547                         613,548                              
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           

6,249,926                           6,498,332                           6,756,312                           7,028,398                           7,310,057                           7,601,418                           7,906,884                           8,222,051                           398,287                              
183,174,278                       189,217,684                       195,461,486                       201,949,897                       208,645,660                       215,553,560                       222,716,978                       230,100,135                       11,073,185                         

1,066,810,884                    1,110,448,764                    1,155,800,991                    1,203,729,700                    1,253,365,800                    1,304,730,020                    1,358,659,812                    1,414,310,122                    68,584,173                         
85% 85% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

49,999,406                         51,986,658                         54,050,499                         56,227,184                         58,480,458                         60,811,343                         63,255,072                         65,776,410                         3,186,294                           
32,004,327                         33,313,463                         34,674,030                         36,111,891                         37,600,974                         39,141,901                         40,759,794                         42,429,304                         2,057,525                           

6,478,731                           6,608,305                           6,740,471                           6,875,281                           7,012,786                           7,153,042                           7,296,103                           7,442,025                           353,547                              
2,059,523                           2,100,714                           2,142,728                           2,185,582                           2,229,294                           2,273,880                           2,319,358                           2,365,745                           112,389                              

37,499,555                         38,989,993                         40,537,874                         42,170,388                         43,860,344                         45,608,507                         47,441,304                         49,332,308                         2,389,721                           
938,769,343                       977,449,631                       1,017,655,389                    1,060,159,374                    1,104,181,944                    1,149,741,347                    1,197,588,182                    1,246,964,331                    60,484,697                         

75% 75% 75% 75% 76% 76% 76% 76% 76%

20.33                                   21.33                                   22.33                                   23.33                                   24.33                                   25.33                                   26.33                                   27.33                                   27.38                                   
0.1440                                0.1309                                0.1190                                0.1082                                0.0984                                0.0894                                0.0813                                0.0739                                0.0736                                

135,178,503                       127,952,989                       121,105,565                       114,694,301                       108,597,202                       102,798,188                       97,341,969                         92,141,222                         4,449,565                           



ขอ้มูลและขอ้สมมตฐิานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ
Valuation Information

สรุปพืѸนทีѷเชา่ / พืѸนทีѷปลอ่ยเชา่ไดปั้จจุบัน /อตัราคา่เชา่เฉลีѷย (อา้งองิสญัญาเชา่ ณ 30-06-2021 )

พืѸนทีѷใหเ้ชา่

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 25,513.00                          35,644.00                          61,157.00                          22,262.00                          28,561.24                            50,823.24                          83% 592                                 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 646.00                              1,040.00                           1,686.00                           478.00                              1,040.00                              1,518.00                           90% 1,028                              

ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 396,998,340.59                 234,093,364.59                 401,302,910.73                 399,150,625.66                 

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 126,791,314.16                 69,280,248.68                   118,766,140.59                 122,778,727.38                 ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ

ข) รวมรายรับทั Ѹงหมด 523,789,654.75                 303,373,613.27                 520,069,051.32                 521,929,353.04                 Year 2019 Year 2020 (7 เดอืน) Year 2020 (12 เดอืน)

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่

   - รายไดจ้ากคา่เชา่ -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 10,718,745.56                   26,935,794.01                   46,175,646.88                   28,447,196.22                   -                                   -                         

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97                   70,816,354.23                   72,002,934.64                   396,998,340.59                 234,093,364.59       401,302,910.73                

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58                     6,906,496.42                     7,481,925.50                     

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 5,770,852.84                     3,275,706.28                     5,615,496.48                     5,693,174.66                      - รายไดค้า่เชา่+คา่บรกิารพืѸนทีѷอืѷนๆ -                                   -                         -                                 

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower A พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower B

พืѸนทีѷเชา่ (ตารางเมตร)
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน

 Tower A
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน 

Tower B
รวมพืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower 

A+B
รวมพืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่

ปัจจุบัน Tower A+B

อตัราคา่เชา่เฉลีѷยตามสญัญา
(บาท/ตร.ม.)

อตัราการปลอ่ยเชา่ (%)

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47                        630,962.52                        633,644.02                         - รายไดค้า่ทีѷจอดรถ 29,423,025.27                   17,504,367.11         30,007,486.47                 

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 1,373,413.87                     836,262.04                        1,433,592.07                     1,403,502.97                     -                                   -                         -                                 

หมายเหต ุ-คา่ใชจ้่ายเงนิเดอืนและบรหิาร คดิเฉพาะสว่นของทรัพยส์นิทีѷประเมนิประมาณ 30%  - รายไดค้า่บรกิารหอ้งสมัมนาและจัดเลีѸยง 2,134,488.79                     553,850.00             949,457.14                      

 - รายไดจ้ากการบรกิารศนูยส์ขุภาพ -                                   -                         -                                 

ตารางสรุปสดัสว่น  - รายไดค้า่บรกิารศนูยอ์าหาร 1,470,807.22                     861,278.68             1,476,477.74                   
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย  - รายไดค้า่บรกิารอืѷน (คา่ทําความสะอาด -                                   -                         -                                 

ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่  - รายไดค้า่ตกแตง่พืѸนทีѷใหก้ลบัสูม่าตรฐาน 2,259,000.00                     -                         -                                 

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 100% 100% 100% 100%  - รายได ้OT Air 8,891,595.24                     4,980,513.27          8,538,022.75                   

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 32% 30% 30% 31%  - รายได ้Utilities & Others Income 4,562,757.33                     1,494,659.34          2,562,273.15                   

รวมรายไดอ้นืๆ ทั Ѹงหมด 126,791,314.16                 69,280,248.68         118,766,140.59                

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ข) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ

   - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%    - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 2.046% 8.9% 8.9% 5.5%

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 14.0% 13.6% 13.6% 13.8%    - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97         
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 1.5% 1.3% 1.3% 1.4%    - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 1.1% 1.1% 1.1% 1.1% 5,770,852.84                     3,275,706.28          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 570,166.43                        344,833.13             

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%    - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47             

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ 88,224,214.40                   49,326,930.43         

As 1 SEP.2026 As 1 OCT. 2026 As 1 JAN.2027 As 1 Apl.2027



Date of Valuation 31/12/2021

สรุปพืѸนทีѷภายใตส้ญัญาเชา่ปัจจุบันในแตล่ะปี unit : sq.m./year

ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 475,045.88                                             267,304.68                                        76,259.80                               -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 17,536.00                                               15,551.50                                          9,237.50                                -                                  -                                        

สรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเชา่ปัจจุบัน unit : Baht/year
รายการ ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 281,829,691                                            159,007,403                                      46,406,496                             -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 17,753,912                                             15,321,642                                        8,654,200                               -                                  -                                        

ประมาณการราคาคา่เชา่ตลาด และการปรับคา่เชา่
As 1 Apil. 2021 Y01 (12 Month) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 614.00                                           622.00                                                    บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 1,144.00                                        1,183.00                                                 บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

ประมาณการอตัราการปลอ่ยเชา่
รายการ ปีทีѷ 01 ปีทีѷ 02 ปีทีѷ 03-09 ปีทีѷ 10-28

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 90% 95% 95% 95%

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 100% 100% 100% 97%

Valuation Assumption

รายการ

รายการ

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (12 Month)

Average per month

 - สดัสว่นคา่เชา่ 40% 40.0% 40.0%

 - สดัสว่นคา่บรกิาร 60% 60.0% 60.0%

ประมาณการรายไดอ้ืѷนๆ (including Ads income) 30% 30.0% 30.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา+โทรศพัท)์ 18% 18.0% 18.0%

 - รายไดท้ีѷจอดรถ 7% 7.0% 7.0%

 - รายไดห้อ้งสมัมนา+อืѷนๆ 5% 5.0% 5.0%

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (12 Month) Growth (%) Growth (%)

Average per month Y02 Y03-End

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 5,202,593                                      20,810,000                                                       63,054,300                                                 ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 389,033                                         1,556,000                                                         4,714,680                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 498,899                                         1,996,000                                                         6,047,880                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด na 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี (อา้งองิตามตลาด)
   - คา่บํารุงรักษาอาคาร อปุกรณแ์ละเครืѷองจักร รายปี 2% 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.52% 0.5% 0.5% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

คา่ภาษีทีѷดนิและสิѷงปลกูสรา้ง 145,333                                                            4,447,200                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

คา่ประกนัภัย 115,541                                         462,000                                                            1,413,720                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

สํารองสําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% 3.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี  

As 1 Sep.2021 Y01 (12 Month)

 - คา่ PM. 4.0% 4.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - คา่ Incentive 3.0% 3.0% จากกําไรจากทรัพยส์นิ (EBITDA)

 - อตัราคดิลดกระแสเงนิสด

ขอ้สมมตฐิานเพิѷมเตมิ กรณีเป็นไปตามขอ้ตกลงระหวา่งเจา้ของทรัพยส์นิกบักองฯ

10.0%

ประมาณการสดัสว่น คา่เชา่ และคา่บรกิาร 

ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและอืѷนๆ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year)

Valuation #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(31/12/2021 - 31/12/2022) (1/01/2023 - 31/12/2023) (1/01/2024 - 31/12/2024) (1/01/2025 - 31/12/2025) (1/01/2026 - 31/12/2026) (1/01/2027 - 31/12/2027) (1/01/2028 - 31/12/2028) (1/01/2029 - 31/12/2029) (1/01/2030 - 31/12/2030)

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year) 733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year) 20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%) 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - Office (Shop) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year) 660,495.60                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year) 475,045.88                         267,304.68                         76,259.80                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (sq.m./year) 17,536.00                           15,551.50                           9,237.50                             -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year) 281,829,691                       159,007,403                       46,406,496                         -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (Baht/year) 17,753,912                         15,321,642                         8,654,200                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year) 185,449.72                         429,885.12                         620,930.00                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 2,696.00                             4,680.50                             10,994.50                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month) 622                                      647                                      673                                      700                                      728                                      757                                      787                                      818                                      851                                      
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month) 1,183                                   1,230                                   1,279                                   1,330                                   1,383                                   1,438                                   1,496                                   1,556                                   1,618                                   

Estimated Growth  Rate
 - Office (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
 - Office (Shop) (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Revenue
Income for rental space (Baht/year) 418,122,696                       458,221,733                       487,008,552                       514,941,420                       535,535,030                       556,866,295                       578,955,445                       601,782,248                       626,043,896                       
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year) 125,436,809                       137,466,520                       146,102,566                       154,482,426                       160,660,509                       167,059,888                       173,686,633                       180,534,675                       187,813,169                       
Total Revenue 543,559,505                       595,688,252                       633,111,117                       669,423,846                       696,195,540                       723,926,183                       752,642,078                       782,316,923                       813,857,065                       
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year) 63,054,300                         63,684,843                         65,595,388                         67,563,250                         69,590,147                         71,677,852                         73,828,187                         76,043,033                         78,324,324                         
 - Cleaning Expenses (Baht/year) 4,714,680                           4,761,827                           4,904,682                           5,051,822                           5,203,377                           5,359,478                           5,520,262                           5,685,870                           5,856,446                           
 - Security Expenses (Baht/year) 6,047,880                           6,108,359                           6,291,610                           6,480,358                           6,674,769                           6,875,012                           7,081,262                           7,293,700                           7,512,511                           
 - Marketing and Promotion (Baht/year) 10,871,190                         11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Property Manternance Expenses (Baht/year) 10,871,190                         11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Other Expenses (Baht/year) 2,717,798                           2,978,441                           3,165,556                           3,347,119                           3,480,978                           3,619,631                           3,763,210                           3,911,585                           4,069,285                           
Total Oprating Expenses (Baht/year) 98,277,038                         101,361,000                       105,281,680                       109,219,503                       112,797,092                       116,489,020                       120,298,605                       124,226,865                       128,316,849                       
Gross Operating Income (Baht/year) 445,282,468                       494,327,252                       527,829,437                       560,204,343                       583,398,448                       607,437,163                       632,343,473                       658,090,058                       685,540,215                       

% of Total Revenue 82% 83% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84%

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year) 21,742,380                         23,827,530                         25,324,445                         26,776,954                         27,847,822                         28,957,047                         30,105,683                         31,292,677                         32,554,283                         
 - Incentive (Baht/year) 13,358,474                         14,829,818                         15,834,883                         16,806,130                         17,501,953                         18,223,115                         18,970,304                         19,742,702                         20,566,206                         
 - Prooperty Tax (Baht/year) 4,447,200                           4,536,144                           4,626,867                           4,719,404                           4,813,792                           4,910,068                           5,008,270                           5,108,435                           5,210,604                           
 - Insurance Expenses (Baht/year) 1,413,720                           1,441,994                           1,470,834                           1,500,251                           1,530,256                           1,560,861                           1,592,078                           1,623,920                           1,656,398                           
 - FF&E (Baht/year) 16,306,785                         17,870,648                         18,993,334                         20,082,715                         20,885,866                         21,717,785                         22,579,262                         23,469,508                         24,415,712                         
Net Operating Income (Baht/year) 388,013,908                       431,821,119                       461,579,075                       490,318,888                       510,818,758                       532,068,286                       554,087,875                       576,852,817                       601,137,013                       

% of Total Revenue 71% 72% 73% 73% 73% 73% 74% 74% 74%

Time  (n) 1.00                                     2.00                                     3.00                                     4.00                                     5.00                                     6.00                                     7.00                                     8.00                                     9.00                                     
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00% 0.9091                                0.8264                                0.7513                                0.6830                                0.6209                                0.5645                                0.5132                                0.4665                                0.4241                                
Present Value (Baht/year) 352,739,917                       356,876,958                       346,791,191                       334,894,398                       317,178,259                       300,338,677                       284,334,691                       269,106,096                       254,940,775                       

Total Present Value (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year) 5,658,618,313                    Baht 

Round 5,659,000,000                    Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(1/01/2031 - 31/12/2031) (1/01/2032 - 31/12/2032) (1/01/2033 - 31/12/2033) (1/01/2034 - 31/12/2034) (1/01/2035 - 31/12/2035) (1/01/2036 - 31/12/2036) (1/01/2037 - 31/12/2037) (1/01/2038 - 31/12/2038) (1/01/2038 - 31/12/2039) (1/01/2040 - 31/12/2040)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

885                                      920                                      957                                      995                                      1,035                                   1,076                                   1,119                                   1,164                                   1,211                                   1,259                                   
1,683                                   1,750                                   1,820                                   1,893                                   1,969                                   2,048                                   2,130                                   2,215                                   2,304                                   2,396                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

650,041,915                       675,758,436                       702,928,211                       730,854,052                       760,233,147                       790,368,307                       821,956,721                       854,998,391                       889,512,940                       924,783,554                       
195,012,575                       202,727,531                       210,878,463                       219,256,216                       228,069,944                       237,110,492                       246,587,016                       256,499,517                       266,853,882                       277,435,066                       
845,054,490                       878,485,967                       913,806,675                       950,110,267                       988,303,091                       1,027,478,799                    1,068,543,738                    1,111,497,908                    1,156,366,822                    1,202,218,620                    

80,674,054                         83,094,275                         85,587,104                         88,154,717                         90,799,358                         93,523,339                         96,329,039                         99,218,910                         102,195,478                       105,261,342                       
6,032,140                           6,213,104                           6,399,497                           6,591,482                           6,789,226                           6,992,903                           7,202,690                           7,418,771                           7,641,334                           7,870,574                           
7,737,886                           7,970,023                           8,209,123                           8,455,397                           8,709,059                           8,970,331                           9,239,441                           9,516,624                           9,802,123                           10,096,186                         

16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         
16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         

4,225,272                           4,392,430                           4,569,033                           4,750,551                           4,941,515                           5,137,394                           5,342,719                           5,557,490                           5,781,834                           6,011,093                           
132,471,532                       136,809,271                       141,317,024                       145,956,558                       150,771,283                       155,723,119                       160,855,638                       166,171,711                       171,675,441                       177,327,940                       
712,582,958                       741,676,696                       772,489,650                       804,153,709                       837,531,808                       871,755,680                       907,688,099                       945,326,197                       984,691,380                       1,024,890,680                    

84% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

33,802,180                         35,139,439                         36,552,267                         38,004,411                         39,532,124                         41,099,152                         42,741,750                         44,459,916                         46,254,673                         48,088,745                         
21,377,489                         22,250,301                         23,174,690                         24,124,611                         25,125,954                         26,152,670                         27,230,643                         28,359,786                         29,540,741                         30,746,720                         

5,314,816                           5,421,112                           5,529,534                           5,640,125                           5,752,927                           5,867,986                           5,985,346                           6,105,053                           6,227,154                           6,351,697                           
1,689,526                           1,723,317                           1,757,783                           1,792,939                           1,828,798                           1,865,374                           1,902,681                           1,940,735                           1,979,549                           2,019,140                           

25,351,635                         26,354,579                         27,414,200                         28,503,308                         29,649,093                         30,824,364                         32,056,312                         33,344,937                         34,691,005                         36,066,559                         
625,047,313                       650,787,949                       678,061,176                       706,088,316                       735,642,912                       765,946,134                       797,771,368                       831,115,770                       865,998,259                       901,617,819                       

74% 74% 74% 74% 74% 75% 75% 75% 75% 75%

10.00                                   11.00                                   12.00                                   13.00                                   14.00                                   15.00                                   16.00                                   17.00                                   18.00                                   19.00                                   
0.3855                                0.3505                                0.3186                                0.2897                                0.2633                                0.2394                                0.2176                                0.1978                                0.1799                                0.1635                                

240,982,797                       228,097,206                       216,051,187                       204,528,634                       193,717,771                       183,361,415                       173,618,293                       164,431,824                       155,757,399                       147,421,718                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 31/12/2021 to 17/01/2049  = LH 27.05 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (0.56 month)
(1/01/2041 - 31/12/2041) (1/01/2042 - 31/12/2042) (1/01/2043 - 31/12/2043) (1/01/2044 - 31/12/2044) (1/01/2045 - 31/12/2045) (1/01/2046 - 31/12/2046) (1/01/2047 - 31/12/2047) (1/01/2048 - 31/12/2048) (1/01/2049 - 17/01/2049)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         34,180.90                           
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           942.31                                 

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

1,309                                   1,361                                   1,415                                   1,472                                   1,531                                   1,592                                   1,656                                   1,722                                   1,791                                   
2,492                                   2,592                                   2,696                                   2,804                                   2,916                                   3,033                                   3,154                                   3,280                                   3,411                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

961,527,048                       999,743,421                       1,039,432,675                    1,081,291,998                    1,124,624,200                    1,169,448,908                    1,216,443,685                    1,264,930,967                    61,274,891                         
288,458,114                       299,923,026                       311,829,802                       324,387,599                       337,387,260                       350,834,672                       364,933,105                       379,479,290                       18,382,467                         

1,249,985,162                    1,299,666,448                    1,351,262,477                    1,405,679,597                    1,462,011,461                    1,520,283,580                    1,581,376,790                    1,644,410,257                    79,657,358                         

108,419,182                       111,671,758                       115,021,910                       118,472,568                       122,026,745                       125,687,547                       129,458,174                       133,341,919                       6,396,759                           
8,106,691                           8,349,892                           8,600,389                           8,858,401                           9,124,153                           9,397,877                           9,679,813                           9,970,208                           478,297                              

10,399,072                         10,711,044                         11,032,375                         11,363,347                         11,704,247                         12,055,375                         12,417,036                         12,789,547                         613,548                              
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           

6,249,926                           6,498,332                           6,756,312                           7,028,398                           7,310,057                           7,601,418                           7,906,884                           8,222,051                           398,287                              
183,174,278                       189,217,684                       195,461,486                       201,949,897                       208,645,660                       215,553,560                       222,716,978                       230,100,135                       11,073,185                         

1,066,810,884                    1,110,448,764                    1,155,800,991                    1,203,729,700                    1,253,365,800                    1,304,730,020                    1,358,659,812                    1,414,310,122                    68,584,173                         
85% 85% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

49,999,406                         51,986,658                         54,050,499                         56,227,184                         58,480,458                         60,811,343                         63,255,072                         65,776,410                         3,186,294                           
32,004,327                         33,313,463                         34,674,030                         36,111,891                         37,600,974                         39,141,901                         40,759,794                         42,429,304                         2,057,525                           

6,478,731                           6,608,305                           6,740,471                           6,875,281                           7,012,786                           7,153,042                           7,296,103                           7,442,025                           353,547                              
2,059,523                           2,100,714                           2,142,728                           2,185,582                           2,229,294                           2,273,880                           2,319,358                           2,365,745                           112,389                              

37,499,555                         38,989,993                         40,537,874                         42,170,388                         43,860,344                         45,608,507                         47,441,304                         49,332,308                         2,389,721                           
938,769,343                       977,449,631                       1,017,655,389                    1,060,159,374                    1,104,181,944                    1,149,741,347                    1,197,588,182                    1,246,964,331                    60,484,697                         

75% 75% 75% 75% 76% 76% 76% 76% 76%

20.00                                   21.00                                   22.00                                   23.00                                   24.00                                   25.00                                   26.00                                   27.00                                   27.05                                   
0.1486                                0.1351                                0.1228                                0.1117                                0.1015                                0.0923                                0.0839                                0.0763                                0.0759                                

139,542,081                       132,083,327                       125,014,867                       118,396,646                       112,102,732                       106,116,525                       100,484,179                       95,115,552                         4,593,198                           



ขอ้มูลและขอ้สมมตฐิานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ
Valuation Information

สรุปพืѸนทีѷเชา่ / พืѸนทีѷปลอ่ยเชา่ไดปั้จจุบัน /อตัราคา่เชา่เฉลีѷย (อา้งองิสญัญาเชา่ ณ 30-06-2021 )

พืѸนทีѷใหเ้ชา่

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 25,513.00                          35,644.00                          61,157.00                          21,006.00                          26,441.24                            47,447.24                          78% 590                                 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 646.00                              1,040.00                           1,686.00                           478.00                              1,040.00                              1,518.00                           90% 1,028                              

ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 396,998,340.59                 234,093,364.59                 401,302,910.73                 399,150,625.66                 

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 126,791,314.16                 69,280,248.68                   118,766,140.59                 122,778,727.38                 ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ

ข) รวมรายรับทั Ѹงหมด 523,789,654.75                 303,373,613.27                 520,069,051.32                 521,929,353.04                 Year 2019 Year 2020 (7 เดอืน) Year 2020 (12 เดอืน)

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่

   - รายไดจ้ากคา่เชา่ -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 10,718,745.56                   26,935,794.01                   46,175,646.88                   28,447,196.22                   -                                   -                         

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97                   70,816,354.23                   72,002,934.64                   396,998,340.59                 234,093,364.59       401,302,910.73                

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58                     6,906,496.42                     7,481,925.50                     

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 5,770,852.84                     3,275,706.28                     5,615,496.48                     5,693,174.66                      - รายไดค้า่เชา่+คา่บรกิารพืѸนทีѷอืѷนๆ -                                   -                         -                                 

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

รวมพืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่
ปัจจุบัน Tower A+B

อตัราคา่เชา่เฉลีѷยตามสญัญา
(บาท/ตร.ม.)

อตัราการปลอ่ยเชา่ (%)
พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower A พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower B

พืѸนทีѷเชา่ (ตารางเมตร)
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน

 Tower A
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน 

Tower B
รวมพืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower 

A+B

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47                        630,962.52                        633,644.02                         - รายไดค้า่ทีѷจอดรถ 29,423,025.27                   17,504,367.11         30,007,486.47                 

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 1,373,413.87                     836,262.04                        1,433,592.07                     1,403,502.97                     -                                   -                         -                                 

หมายเหต ุ-คา่ใชจ้่ายเงนิเดอืนและบรหิาร คดิเฉพาะสว่นของทรัพยส์นิทีѷประเมนิประมาณ 30%  - รายไดค้า่บรกิารหอ้งสมัมนาและจัดเลีѸยง 2,134,488.79                     553,850.00             949,457.14                      

 - รายไดจ้ากการบรกิารศนูยส์ขุภาพ -                                   -                         -                                 

ตารางสรุปสดัสว่น  - รายไดค้า่บรกิารศนูยอ์าหาร 1,470,807.22                     861,278.68             1,476,477.74                   
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย  - รายไดค้า่บรกิารอืѷน (คา่ทําความสะอาด -                                   -                         -                                 

ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่  - รายไดค้า่ตกแตง่พืѸนทีѷใหก้ลบัสูม่าตรฐาน 2,259,000.00                     -                         -                                 

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 100% 100% 100% 100%  - รายได ้OT Air 8,891,595.24                     4,980,513.27          8,538,022.75                   

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 32% 30% 30% 31%  - รายได ้Utilities & Others Income 4,562,757.33                     1,494,659.34          2,562,273.15                   

รวมรายไดอ้นืๆ ทั Ѹงหมด 126,791,314.16                 69,280,248.68         118,766,140.59                

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ข) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ

   - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%    - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 2.046% 8.9% 8.9% 5.5%

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 14.0% 13.6% 13.6% 13.8%    - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97         
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 1.5% 1.3% 1.3% 1.4%    - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 1.1% 1.1% 1.1% 1.1% 5,770,852.84                     3,275,706.28          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 570,166.43                        344,833.13             

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%    - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47             

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ 88,224,214.40                   49,326,930.43         

As 1 SEP.2026 As 1 OCT. 2026 As 1 JAN.2027 As 1 Apl.2027



Date of Valuation 31/3/2022

สรุปพืѸนทีѷภายใตส้ญัญาเชา่ปัจจุบันในแตล่ะปี unit : sq.m./year

ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 334,228.36                                             267,304.68                                        76,259.80                               -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 12,982.00                                               15,551.50                                          9,237.50                                -                                  -                                        

สรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเชา่ปัจจุบัน unit : Baht/year
รายการ ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 198,082,260                                            159,007,403                                      46,406,496                             -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 13,072,334                                             15,321,642                                        8,654,200                               -                                  -                                        

ประมาณการราคาคา่เชา่ตลาด และการปรับคา่เชา่
As 1 Apil. 2021 Y01 (9 Month) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 614.00                                           622.00                                                    บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 1,144.00                                        1,183.00                                                 บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

ประมาณการอตัราการปลอ่ยเชา่
รายการ ปีทีѷ 01 ปีทีѷ 02 ปีทีѷ 03-09 ปีทีѷ 10-29

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 90% 95% 95% 95%

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 100% 100% 100% 97%

Valuation Assumption

รายการ

รายการ

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (9 Month)

Average per month

 - สดัสว่นคา่เชา่ 40% 40.0% 40.0%

 - สดัสว่นคา่บรกิาร 60% 60.0% 60.0%

ประมาณการรายไดอ้ืѷนๆ (including Ads income) 30% 30.0% 30.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา+โทรศพัท)์ 18% 18.0% 18.0%

 - รายไดท้ีѷจอดรถ 7% 7.0% 7.0%

 - รายไดห้อ้งสมัมนา+อืѷนๆ 5% 5.0% 5.0%

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (9 Month) Growth (%) Growth (%)

Average per month Y02 Y03-End

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 5,202,593                                      20,810,000                                                       63,054,300                                                 ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 389,033                                         1,556,000                                                         4,714,680                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 498,899                                         1,996,000                                                         6,047,880                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด na 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี (อา้งองิตามตลาด)
   - คา่บํารุงรักษาอาคาร อปุกรณแ์ละเครืѷองจักร รายปี 2% 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.52% 0.5% 0.5% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

คา่ภาษีทีѷดนิและสิѷงปลกูสรา้ง 145,333                                                            4,447,200                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

คา่ประกนัภัย 115,541                                         462,000                                                            1,413,720                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

สํารองสําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% 3.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี  

As 1 Sep.2021 Y01 (9 Month)

 - คา่ PM. 4.0% 4.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - คา่ Incentive 3.0% 3.0% จากกําไรจากทรัพยส์นิ (EBITDA)

 - อตัราคดิลดกระแสเงนิสด

ขอ้สมมตฐิานเพิѷมเตมิ กรณีเป็นไปตามขอ้ตกลงระหวา่งเจา้ของทรัพยส์นิกบักองฯ

10.0%

ประมาณการสดัสว่น คา่เชา่ และคา่บรกิาร 

ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและอืѷนๆ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year)

Valuation #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09

(9 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(31/3/2022 - 31/12/2022) (1/01/2023 - 31/12/2023) (1/01/2024 - 31/12/2024) (1/01/2025 - 31/12/2025) (1/01/2026 - 31/12/2026) (1/01/2027 - 31/12/2027) (1/01/2028 - 31/12/2028) (1/01/2029 - 31/12/2029) (1/01/2030 - 31/12/2030)

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year) 550,413.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year) 15,174.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%) 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - Office (Shop) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year) 495,371.70                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 15,174.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year) 334,228.36                         267,304.68                         76,259.80                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (sq.m./year) 12,982.00                           15,551.50                           9,237.50                             -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year) 198,082,260                       159,007,403                       46,406,496                         -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (Baht/year) 13,072,334                         15,321,642                         8,654,200                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year) 161,143.34                         429,885.12                         620,930.00                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 2,192.00                             4,680.50                             10,994.50                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month) 622                                      647                                      673                                      700                                      728                                      757                                      787                                      818                                      851                                      
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month) 1,183                                   1,230                                   1,279                                   1,330                                   1,383                                   1,438                                   1,496                                   1,556                                   1,618                                   

Estimated Growth  Rate
 - Office (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
 - Office (Shop) (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Revenue
Income for rental space (Baht/year) 313,978,887                       458,221,733                       487,008,552                       514,941,420                       535,535,030                       556,866,295                       578,955,445                       601,782,248                       626,043,896                       
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year) 94,193,666                         137,466,520                       146,102,566                       154,482,426                       160,660,509                       167,059,888                       173,686,633                       180,534,675                       187,813,169                       
Total Revenue 408,172,554                       595,688,252                       633,111,117                       669,423,846                       696,195,540                       723,926,183                       752,642,078                       782,316,923                       813,857,065                       
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year) 47,290,725                         63,684,843                         65,595,388                         67,563,250                         69,590,147                         71,677,852                         73,828,187                         76,043,033                         78,324,324                         
 - Cleaning Expenses (Baht/year) 3,536,010                           4,761,827                           4,904,682                           5,051,822                           5,203,377                           5,359,478                           5,520,262                           5,685,870                           5,856,446                           
 - Security Expenses (Baht/year) 4,535,910                           6,108,359                           6,291,610                           6,480,358                           6,674,769                           6,875,012                           7,081,262                           7,293,700                           7,512,511                           
 - Marketing and Promotion (Baht/year) 8,163,451                           11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Property Manternance Expenses (Baht/year) 8,163,451                           11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Other Expenses (Baht/year) 2,040,863                           2,978,441                           3,165,556                           3,347,119                           3,480,978                           3,619,631                           3,763,210                           3,911,585                           4,069,285                           
Total Oprating Expenses (Baht/year) 73,730,410                         101,361,000                       105,281,680                       109,219,503                       112,797,092                       116,489,020                       120,298,605                       124,226,865                       128,316,849                       
Gross Operating Income (Baht/year) 334,442,144                       494,327,252                       527,829,437                       560,204,343                       583,398,448                       607,437,163                       632,343,473                       658,090,058                       685,540,215                       

% of Total Revenue 82% 83% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84%

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year) 16,326,902                         23,827,530                         25,324,445                         26,776,954                         27,847,822                         28,957,047                         30,105,683                         31,292,677                         32,554,283                         
 - Incentive (Baht/year) 10,033,264                         14,829,818                         15,834,883                         16,806,130                         17,501,953                         18,223,115                         18,970,304                         19,742,702                         20,566,206                         
 - Prooperty Tax (Baht/year) 3,335,400                           4,536,144                           4,626,867                           4,719,404                           4,813,792                           4,910,068                           5,008,270                           5,108,435                           5,210,604                           
 - Insurance Expenses (Baht/year) 1,060,290                           1,441,994                           1,470,834                           1,500,251                           1,530,256                           1,560,861                           1,592,078                           1,623,920                           1,656,398                           
 - FF&E (Baht/year) 12,245,177                         17,870,648                         18,993,334                         20,082,715                         20,885,866                         21,717,785                         22,579,262                         23,469,508                         24,415,712                         
Net Operating Income (Baht/year) 291,441,111                       431,821,119                       461,579,075                       490,318,888                       510,818,758                       532,068,286                       554,087,875                       576,852,817                       601,137,013                       

% of Total Revenue 71% 72% 73% 73% 73% 73% 74% 74% 74%

Time  (n) 0.75                                     1.75                                     2.75                                     3.75                                     4.75                                     5.75                                     6.75                                     7.75                                     8.75                                     
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00% 0.9310                                0.8464                                0.7694                                0.6995                                0.6359                                0.5781                                0.5255                                0.4778                                0.4343                                
Present Value (Baht/year) 271,335,301                       365,482,578                       355,153,606                       342,969,938                       324,826,597                       307,580,950                       291,191,050                       275,595,237                       261,088,338                       

Total Present Value (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year) 5,705,157,999                    Baht 

Round 5,705,000,000                    Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(1/01/2031 - 31/12/2031) (1/01/2032 - 31/12/2032) (1/01/2033 - 31/12/2033) (1/01/2034 - 31/12/2034) (1/01/2035 - 31/12/2035) (1/01/2036 - 31/12/2036) (1/01/2037 - 31/12/2037) (1/01/2038 - 31/12/2038) (1/01/2038 - 31/12/2039) (1/01/2040 - 31/12/2040)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

885                                      920                                      957                                      995                                      1,035                                   1,076                                   1,119                                   1,164                                   1,211                                   1,259                                   
1,683                                   1,750                                   1,820                                   1,893                                   1,969                                   2,048                                   2,130                                   2,215                                   2,304                                   2,396                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

650,041,915                       675,758,436                       702,928,211                       730,854,052                       760,233,147                       790,368,307                       821,956,721                       854,998,391                       889,512,940                       924,783,554                       
195,012,575                       202,727,531                       210,878,463                       219,256,216                       228,069,944                       237,110,492                       246,587,016                       256,499,517                       266,853,882                       277,435,066                       
845,054,490                       878,485,967                       913,806,675                       950,110,267                       988,303,091                       1,027,478,799                    1,068,543,738                    1,111,497,908                    1,156,366,822                    1,202,218,620                    

80,674,054                         83,094,275                         85,587,104                         88,154,717                         90,799,358                         93,523,339                         96,329,039                         99,218,910                         102,195,478                       105,261,342                       
6,032,140                           6,213,104                           6,399,497                           6,591,482                           6,789,226                           6,992,903                           7,202,690                           7,418,771                           7,641,334                           7,870,574                           
7,737,886                           7,970,023                           8,209,123                           8,455,397                           8,709,059                           8,970,331                           9,239,441                           9,516,624                           9,802,123                           10,096,186                         

16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         
16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         

4,225,272                           4,392,430                           4,569,033                           4,750,551                           4,941,515                           5,137,394                           5,342,719                           5,557,490                           5,781,834                           6,011,093                           
132,471,532                       136,809,271                       141,317,024                       145,956,558                       150,771,283                       155,723,119                       160,855,638                       166,171,711                       171,675,441                       177,327,940                       
712,582,958                       741,676,696                       772,489,650                       804,153,709                       837,531,808                       871,755,680                       907,688,099                       945,326,197                       984,691,380                       1,024,890,680                    

84% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

33,802,180                         35,139,439                         36,552,267                         38,004,411                         39,532,124                         41,099,152                         42,741,750                         44,459,916                         46,254,673                         48,088,745                         
21,377,489                         22,250,301                         23,174,690                         24,124,611                         25,125,954                         26,152,670                         27,230,643                         28,359,786                         29,540,741                         30,746,720                         

5,314,816                           5,421,112                           5,529,534                           5,640,125                           5,752,927                           5,867,986                           5,985,346                           6,105,053                           6,227,154                           6,351,697                           
1,689,526                           1,723,317                           1,757,783                           1,792,939                           1,828,798                           1,865,374                           1,902,681                           1,940,735                           1,979,549                           2,019,140                           

25,351,635                         26,354,579                         27,414,200                         28,503,308                         29,649,093                         30,824,364                         32,056,312                         33,344,937                         34,691,005                         36,066,559                         
625,047,313                       650,787,949                       678,061,176                       706,088,316                       735,642,912                       765,946,134                       797,771,368                       831,115,770                       865,998,259                       901,617,819                       

74% 74% 74% 74% 74% 75% 75% 75% 75% 75%

9.75                                     10.75                                   11.75                                   12.75                                   13.75                                   14.75                                   15.75                                   16.75                                   17.75                                   18.75                                   
0.3948                                0.3589                                0.3263                                0.2966                                0.2697                                0.2452                                0.2229                                0.2026                                0.1842                                0.1675                                

246,793,781                       233,597,471                       221,260,978                       209,460,574                       198,389,021                       187,782,935                       177,804,871                       168,396,882                       159,513,284                       150,976,600                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 31/3/2022 to 17/01/2049  = LH 26.80 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (0.56 month)
(1/01/2041 - 31/12/2041) (1/01/2042 - 31/12/2042) (1/01/2043 - 31/12/2043) (1/01/2044 - 31/12/2044) (1/01/2045 - 31/12/2045) (1/01/2046 - 31/12/2046) (1/01/2047 - 31/12/2047) (1/01/2048 - 31/12/2048) (1/01/2049 - 17/01/2049)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         34,180.90                           
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           942.31                                 

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

1,309                                   1,361                                   1,415                                   1,472                                   1,531                                   1,592                                   1,656                                   1,722                                   1,791                                   
2,492                                   2,592                                   2,696                                   2,804                                   2,916                                   3,033                                   3,154                                   3,280                                   3,411                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

961,527,048                       999,743,421                       1,039,432,675                    1,081,291,998                    1,124,624,200                    1,169,448,908                    1,216,443,685                    1,264,930,967                    61,274,891                         
288,458,114                       299,923,026                       311,829,802                       324,387,599                       337,387,260                       350,834,672                       364,933,105                       379,479,290                       18,382,467                         

1,249,985,162                    1,299,666,448                    1,351,262,477                    1,405,679,597                    1,462,011,461                    1,520,283,580                    1,581,376,790                    1,644,410,257                    79,657,358                         

108,419,182                       111,671,758                       115,021,910                       118,472,568                       122,026,745                       125,687,547                       129,458,174                       133,341,919                       6,396,759                           
8,106,691                           8,349,892                           8,600,389                           8,858,401                           9,124,153                           9,397,877                           9,679,813                           9,970,208                           478,297                              

10,399,072                         10,711,044                         11,032,375                         11,363,347                         11,704,247                         12,055,375                         12,417,036                         12,789,547                         613,548                              
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           

6,249,926                           6,498,332                           6,756,312                           7,028,398                           7,310,057                           7,601,418                           7,906,884                           8,222,051                           398,287                              
183,174,278                       189,217,684                       195,461,486                       201,949,897                       208,645,660                       215,553,560                       222,716,978                       230,100,135                       11,073,185                         

1,066,810,884                    1,110,448,764                    1,155,800,991                    1,203,729,700                    1,253,365,800                    1,304,730,020                    1,358,659,812                    1,414,310,122                    68,584,173                         
85% 85% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

49,999,406                         51,986,658                         54,050,499                         56,227,184                         58,480,458                         60,811,343                         63,255,072                         65,776,410                         3,186,294                           
32,004,327                         33,313,463                         34,674,030                         36,111,891                         37,600,974                         39,141,901                         40,759,794                         42,429,304                         2,057,525                           

6,478,731                           6,608,305                           6,740,471                           6,875,281                           7,012,786                           7,153,042                           7,296,103                           7,442,025                           353,547                              
2,059,523                           2,100,714                           2,142,728                           2,185,582                           2,229,294                           2,273,880                           2,319,358                           2,365,745                           112,389                              

37,499,555                         38,989,993                         40,537,874                         42,170,388                         43,860,344                         45,608,507                         47,441,304                         49,332,308                         2,389,721                           
938,769,343                       977,449,631                       1,017,655,389                    1,060,159,374                    1,104,181,944                    1,149,741,347                    1,197,588,182                    1,246,964,331                    60,484,697                         

75% 75% 75% 75% 76% 76% 76% 76% 76%

19.75                                   20.75                                   21.75                                   22.75                                   23.75                                   24.75                                   25.75                                   26.75                                   26.80                                   
0.1522                                0.1384                                0.1258                                0.1144                                0.1040                                0.0945                                0.0859                                0.0781                                0.0778                                

142,906,955                       135,268,343                       128,029,437                       121,251,626                       114,805,943                       108,675,386                       102,907,223                       97,409,139                         4,703,957                           



ขอ้มูลและขอ้สมมตฐิานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ
Valuation Information

สรุปพืѸนทีѷเชา่ / พืѸนทีѷปลอ่ยเชา่ไดปั้จจุบัน /อตัราคา่เชา่เฉลีѷย (อา้งองิสญัญาเชา่ ณ 30-06-2021 )

พืѸนทีѷใหเ้ชา่

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 25,513.00                          35,644.00                          61,157.00                          19,779.00                          21,811.24                            41,590.24                          68% 588                                 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 646.00                              1,040.00                           1,686.00                           393.00                              1,040.00                              1,433.00                           85% 1,004                              

ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 396,998,340.59                 234,093,364.59                 401,302,910.73                 399,150,625.66                 

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 126,791,314.16                 69,280,248.68                   118,766,140.59                 122,778,727.38                 ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการดําเนนิ

ข) รวมรายรับทั Ѹงหมด 523,789,654.75                 303,373,613.27                 520,069,051.32                 521,929,353.04                 Year 2019 Year 2020 (7 เดอืน) Year 2020 (12 เดอืน)

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่

   - รายไดจ้ากคา่เชา่ -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 10,718,745.56                   26,935,794.01                   46,175,646.88                   28,447,196.22                   -                                   -                         

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97                   70,816,354.23                   72,002,934.64                   396,998,340.59                 234,093,364.59       401,302,910.73                

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58                     6,906,496.42                     7,481,925.50                     

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 5,770,852.84                     3,275,706.28                     5,615,496.48                     5,693,174.66                      - รายไดค้า่เชา่+คา่บรกิารพืѸนทีѷอืѷนๆ -                                   -                         -                                 

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower A พืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower B

พืѸนทีѷเชา่ (ตารางเมตร)
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน

 Tower A
พืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจุบัน 

Tower B
รวมพืѸนทีѷเชา่ทั Ѹงหมด Tower 

A+B
รวมพืѸนทีѷเชา่ตามสญัญาเชา่

ปัจจุบัน Tower A+B

อตัราคา่เชา่เฉลีѷยตามสญัญา
(บาท/ตร.ม.)

อตัราการปลอ่ยเชา่ (%)

   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 570,166.43                        344,833.13                        591,142.51                        580,654.47                         - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา 78,049,640.31                   43,885,580.28         75,232,423.34                 

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47                        630,962.52                        633,644.02                         - รายไดค้า่ทีѷจอดรถ 29,423,025.27                   17,504,367.11         30,007,486.47                 

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 1,373,413.87                     836,262.04                        1,433,592.07                     1,403,502.97                     -                                   -                         -                                 

หมายเหต ุ-คา่ใชจ้่ายเงนิเดอืนและบรหิาร คดิเฉพาะสว่นของทรัพยส์นิทีѷประเมนิประมาณ 30%  - รายไดค้า่บรกิารหอ้งสมัมนาและจัดเลีѸยง 2,134,488.79                     553,850.00             949,457.14                      

 - รายไดจ้ากการบรกิารศนูยส์ขุภาพ -                                   -                         -                                 

ตารางสรุปสดัสว่น  - รายไดค้า่บรกิารศนูยอ์าหาร 1,470,807.22                     861,278.68             1,476,477.74                   
รายการ Year 2019 (12 เดอืน) Year 2020 ( 7 เดอืน) Year 2020 ( 12 เดอืน) คา่เฉลีѷย  - รายไดค้า่บรกิารอืѷน (คา่ทําความสะอาด -                                   -                         -                                 

ก) กระแสรายไดจ้ากพืѸนทีѷเชา่  - รายไดค้า่ตกแตง่พืѸนทีѷใหก้ลบัสูม่าตรฐาน 2,259,000.00                     -                         -                                 

   -  รวมรายไดค้า่เชา่+คา่บรกิาร (รวม Ads) 100% 100% 100% 100%  - รายได ้OT Air 8,891,595.24                     4,980,513.27          8,538,022.75                   

  บวก กระแสรายไดอ้ืѷนๆ (ไม่รวม Ads) 32% 30% 30% 31%  - รายได ้Utilities & Others Income 4,562,757.33                     1,494,659.34          2,562,273.15                   

รวมรายไดอ้นืๆ ทั Ѹงหมด 126,791,314.16                 69,280,248.68         118,766,140.59                

ค) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ ข) คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ

   - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%    - คา่ใชจ้่ายดา้นเงนิเดอืน -                                   -                         

   - คา่บํารุงรักษาพืѸนทีѷรายปี 2.046% 8.9% 8.9% 5.5%

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 14.0% 13.6% 13.6% 13.8%    - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 73,189,515.05                   41,309,539.97         
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 1.5% 1.3% 1.3% 1.4%    - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 8,057,354.57                     4,028,789.58          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 1.1% 1.1% 1.1% 1.1% 5,770,852.84                     3,275,706.28          
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด 0.1% 0.1% 0.1% 0.1% 570,166.43                        344,833.13             

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.1% 0.1% 0.1% 0.1%    - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 636,325.51                        368,061.47             

ง) คา่ภาษีและประกนัภัย 0.3% 0.3% 0.3% 0.3% คา่ใชจ้่ายในการดําเนนิงานและอืѷนๆ 88,224,214.40                   49,326,930.43         

As 1 SEP.2026 As 1 OCT. 2026 As 1 JAN.2027 As 1 Apl.2027



Date of Valuation 30/6/2022

สรุปพืѸนทีѷภายใตส้ญัญาเชา่ปัจจุบันในแตล่ะปี unit : sq.m./year

ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 199,624.64                                             267,304.68                                        76,259.80                               -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 8,598.00                                                 15,551.50                                          9,237.50                                -                                  -                                        

สรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเชา่ปัจจุบัน unit : Baht/year
รายการ ปีทีѷ 1 ปีทีѷ 2 ปีทีѷ 3 ปีทีѷ 4 ปีทีѷ 5

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 118,252,820                                            159,007,403                                      46,406,496                             -                                  -                                        

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 8,633,856                                               15,321,642                                        8,654,200                               -                                  -                                        

ประมาณการราคาคา่เชา่ตลาด และการปรับคา่เชา่
As 1 Apil. 2021 Y01 (6 Month) Year 1 Growth (%) Year 2-28 Growth (%) 

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 614.00                                           622.00                                                    บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 1,144.00                                        1,183.00                                                 บาท/ตร.ม. และปรับคา่เชา่ 2% 4% ตอ่ปี

ประมาณการอตัราการปลอ่ยเชา่
รายการ ปีทีѷ 01 ปีทีѷ 02 ปีทีѷ 03-09 ปีทีѷ 10-28

 - พืѸนทีѷสํานักงาน 90% 95% 95% 95%

 - พืѸนทีѷสํานักงาน (Shop) 100% 100% 100% 97%

Valuation Assumption

รายการ

รายการ

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (6 Month)

Average per month

 - สดัสว่นคา่เชา่ 40% 40.0% 40.0%

 - สดัสว่นคา่บรกิาร 60% 60.0% 60.0%

ประมาณการรายไดอ้ืѷนๆ (including Ads income) 30% 30.0% 30.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - รายไดค้า่สาธารณูปโภค (ไฟ+คา่นํѸา+โทรศพัท)์ 18% 18.0% 18.0%

 - รายไดท้ีѷจอดรถ 7% 7.0% 7.0%

 - รายไดห้อ้งสมัมนา+อืѷนๆ 5% 5.0% 5.0%

Y2021 (5 Month) As 1 Sep.2021 Y01 (6 Month) Growth (%) Growth (%)

Average per month Y02 Y03-End

   - คา่ใชจ้่ายดา้นพลงังาน 5,202,593                                      20,810,000                                                       63,054,300                                                 ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี

   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความสะอาด 389,033                                         1,556,000                                                         4,714,680                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นรักษาความปลอดภัย 498,899                                         1,996,000                                                         6,047,880                                                   ปรับปีละ 1% ตอ่ปี 3% ตอ่ปี
   - คา่ใชจ้่ายดา้นการตลาด na 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี (อา้งองิตามตลาด)
   - คา่บํารุงรักษาอาคาร อปุกรณแ์ละเครืѷองจักร รายปี 2% 2.0% 2.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

   - คา่ใชจ้่ายอืѷนๆ 0.52% 0.5% 0.5% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

คา่ภาษีทีѷดนิและสิѷงปลกูสรา้ง 145,333                                                            4,447,200                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

คา่ประกนัภัย 115,541                                         462,000                                                            1,413,720                                                   ปรับปีละ 2% ตอ่ปี 2% ตอ่ปี

สํารองสําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% 3.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี  

As 1 Sep.2021 Y01 (6 Month)

 - คา่ PM. 4.0% 4.0% จากรายรับรวมของแตล่ะปี

 - คา่ Incentive 3.0% 3.0% จากกําไรจากทรัพยส์นิ (EBITDA)

 - อตัราคดิลดกระแสเงนิสด

ขอ้สมมตฐิานเพิѷมเตมิ กรณีเป็นไปตามขอ้ตกลงระหวา่งเจา้ของทรัพยส์นิกบักองฯ

10.0%

ประมาณการสดัสว่น คา่เชา่ และคา่บรกิาร 

ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและอืѷนๆ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year)

Valuation #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09

(6 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(30/6/2022 - 31/12/2022) (1/01/2023 - 31/12/2023) (1/01/2024 - 31/12/2024) (1/01/2025 - 31/12/2025) (1/01/2026 - 31/12/2026) (1/01/2027 - 31/12/2027) (1/01/2028 - 31/12/2028) (1/01/2029 - 31/12/2029) (1/01/2030 - 31/12/2030)

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year) 366,942.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year) 10,116.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%) 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - Office (Shop) (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year) 330,247.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 10,116.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year) 199,624.64                         267,304.68                         76,259.80                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (sq.m./year) 8,598.00                             15,551.50                           9,237.50                             -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year) 118,252,820                       159,007,403                       46,406,496                         -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
 - Office (Shop) (Baht/year) 8,633,856                           15,321,642                         8,654,200                           -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year) 130,623.16                         429,885.12                         620,930.00                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
 - Office (Shop) (sq.m./year) 1,518.00                             4,680.50                             10,994.50                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month) 622                                      647                                      673                                      700                                      728                                      757                                      787                                      818                                      851                                      
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month) 1,183                                   1,230                                   1,279                                   1,330                                   1,383                                   1,438                                   1,496                                   1,556                                   1,618                                   

Estimated Growth  Rate
 - Office (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
 - Office (Shop) (%) 2% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Revenue
Income for rental space (Baht/year) 209,930,076                       458,221,733                       487,008,552                       514,941,420                       535,535,030                       556,866,295                       578,955,445                       601,782,248                       626,043,896                       
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year) 62,979,023                         137,466,520                       146,102,566                       154,482,426                       160,660,509                       167,059,888                       173,686,633                       180,534,675                       187,813,169                       
Total Revenue 272,909,099                       595,688,252                       633,111,117                       669,423,846                       696,195,540                       723,926,183                       752,642,078                       782,316,923                       813,857,065                       
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year) 31,527,150                         63,684,843                         65,595,388                         67,563,250                         69,590,147                         71,677,852                         73,828,187                         76,043,033                         78,324,324                         
 - Cleaning Expenses (Baht/year) 2,357,340                           4,761,827                           4,904,682                           5,051,822                           5,203,377                           5,359,478                           5,520,262                           5,685,870                           5,856,446                           
 - Security Expenses (Baht/year) 3,023,940                           6,108,359                           6,291,610                           6,480,358                           6,674,769                           6,875,012                           7,081,262                           7,293,700                           7,512,511                           
 - Marketing and Promotion (Baht/year) 5,458,182                           11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Property Manternance Expenses (Baht/year) 5,458,182                           11,913,765                         12,662,222                         13,388,477                         13,923,911                         14,478,524                         15,052,842                         15,646,338                         16,277,141                         
 - Other Expenses (Baht/year) 1,364,545                           2,978,441                           3,165,556                           3,347,119                           3,480,978                           3,619,631                           3,763,210                           3,911,585                           4,069,285                           
Total Oprating Expenses (Baht/year) 49,189,339                         101,361,000                       105,281,680                       109,219,503                       112,797,092                       116,489,020                       120,298,605                       124,226,865                       128,316,849                       
Gross Operating Income (Baht/year) 223,719,759                       494,327,252                       527,829,437                       560,204,343                       583,398,448                       607,437,163                       632,343,473                       658,090,058                       685,540,215                       

% of Total Revenue 82% 83% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84%

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year) 10,916,364                         23,827,530                         25,324,445                         26,776,954                         27,847,822                         28,957,047                         30,105,683                         31,292,677                         32,554,283                         
 - Incentive (Baht/year) 6,711,593                           14,829,818                         15,834,883                         16,806,130                         17,501,953                         18,223,115                         18,970,304                         19,742,702                         20,566,206                         
 - Prooperty Tax (Baht/year) 2,223,600                           4,536,144                           4,626,867                           4,719,404                           4,813,792                           4,910,068                           5,008,270                           5,108,435                           5,210,604                           
 - Insurance Expenses (Baht/year) 706,860                              1,441,994                           1,470,834                           1,500,251                           1,530,256                           1,560,861                           1,592,078                           1,623,920                           1,656,398                           
 - FF&E (Baht/year) 8,187,273                           17,870,648                         18,993,334                         20,082,715                         20,885,866                         21,717,785                         22,579,262                         23,469,508                         24,415,712                         
Net Operating Income (Baht/year) 194,974,070                       431,821,119                       461,579,075                       490,318,888                       510,818,758                       532,068,286                       554,087,875                       576,852,817                       601,137,013                       

% of Total Revenue 71% 72% 73% 73% 73% 73% 74% 74% 74%

Time  (n) 0.50                                     1.50                                     2.50                                     3.50                                     4.50                                     5.50                                     6.50                                     7.50                                     8.50                                     
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00% 0.9535                                0.8668                                0.7880                                0.7164                                0.6512                                0.5920                                0.5382                                0.4893                                0.4448                                
Present Value (Baht/year) 185,900,481                       374,295,711                       363,717,669                       351,240,208                       332,659,365                       314,997,861                       298,212,740                       282,240,855                       267,384,141                       

Total Present Value (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year) 5,750,752,690                    Baht 

Round 5,751,000,000                    Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month)
(1/01/2031 - 31/12/2031) (1/01/2032 - 31/12/2032) (1/01/2033 - 31/12/2033) (1/01/2034 - 31/12/2034) (1/01/2035 - 31/12/2035) (1/01/2036 - 31/12/2036) (1/01/2037 - 31/12/2037) (1/01/2038 - 31/12/2038) (1/01/2038 - 31/12/2039) (1/01/2040 - 31/12/2040)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           

885                                      920                                      957                                      995                                      1,035                                   1,076                                   1,119                                   1,164                                   1,211                                   1,259                                   
1,683                                   1,750                                   1,820                                   1,893                                   1,969                                   2,048                                   2,130                                   2,215                                   2,304                                   2,396                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

650,041,915                       675,758,436                       702,928,211                       730,854,052                       760,233,147                       790,368,307                       821,956,721                       854,998,391                       889,512,940                       924,783,554                       
195,012,575                       202,727,531                       210,878,463                       219,256,216                       228,069,944                       237,110,492                       246,587,016                       256,499,517                       266,853,882                       277,435,066                       
845,054,490                       878,485,967                       913,806,675                       950,110,267                       988,303,091                       1,027,478,799                    1,068,543,738                    1,111,497,908                    1,156,366,822                    1,202,218,620                    

80,674,054                         83,094,275                         85,587,104                         88,154,717                         90,799,358                         93,523,339                         96,329,039                         99,218,910                         102,195,478                       105,261,342                       
6,032,140                           6,213,104                           6,399,497                           6,591,482                           6,789,226                           6,992,903                           7,202,690                           7,418,771                           7,641,334                           7,870,574                           
7,737,886                           7,970,023                           8,209,123                           8,455,397                           8,709,059                           8,970,331                           9,239,441                           9,516,624                           9,802,123                           10,096,186                         

16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         
16,901,090                         17,569,719                         18,276,133                         19,002,205                         19,766,062                         20,549,576                         21,370,875                         22,229,958                         23,127,336                         24,044,372                         

4,225,272                           4,392,430                           4,569,033                           4,750,551                           4,941,515                           5,137,394                           5,342,719                           5,557,490                           5,781,834                           6,011,093                           
132,471,532                       136,809,271                       141,317,024                       145,956,558                       150,771,283                       155,723,119                       160,855,638                       166,171,711                       171,675,441                       177,327,940                       
712,582,958                       741,676,696                       772,489,650                       804,153,709                       837,531,808                       871,755,680                       907,688,099                       945,326,197                       984,691,380                       1,024,890,680                    

84% 84% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

33,802,180                         35,139,439                         36,552,267                         38,004,411                         39,532,124                         41,099,152                         42,741,750                         44,459,916                         46,254,673                         48,088,745                         
21,377,489                         22,250,301                         23,174,690                         24,124,611                         25,125,954                         26,152,670                         27,230,643                         28,359,786                         29,540,741                         30,746,720                         

5,314,816                           5,421,112                           5,529,534                           5,640,125                           5,752,927                           5,867,986                           5,985,346                           6,105,053                           6,227,154                           6,351,697                           
1,689,526                           1,723,317                           1,757,783                           1,792,939                           1,828,798                           1,865,374                           1,902,681                           1,940,735                           1,979,549                           2,019,140                           

25,351,635                         26,354,579                         27,414,200                         28,503,308                         29,649,093                         30,824,364                         32,056,312                         33,344,937                         34,691,005                         36,066,559                         
625,047,313                       650,787,949                       678,061,176                       706,088,316                       735,642,912                       765,946,134                       797,771,368                       831,115,770                       865,998,259                       901,617,819                       

74% 74% 74% 74% 74% 75% 75% 75% 75% 75%

9.50                                     10.50                                   11.50                                   12.50                                   13.50                                   14.50                                   15.50                                   16.50                                   17.50                                   18.50                                   
0.4044                                0.3676                                0.3342                                0.3038                                0.2762                                0.2511                                0.2283                                0.2075                                0.1886                                0.1715                                

252,744,890                       239,230,368                       226,596,397                       214,511,441                       203,172,912                       192,311,074                       182,092,402                       172,457,552                       163,359,738                       154,617,202                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  Valuation (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year)

Valuation 

Total Rental Area
 - Office 61,157.00    Sq.m. (sq.m./year)
 - Office (Shop) 1,686.00      Sq.m. (sq.m./year)

Estimated Occupancy Rate 
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Total Rentable Area 
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Contract Area (Base on existing contract)
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - Office (Baht/year)
 - Office (Shop) (Baht/year)

Remaining for New Take-up
 - Office (sq.m./year)
 - Office (Shop) (sq.m./year)

Estimated Market Rent
 - Office (Baht/sq.m./month)
 - Office (Shop) (Baht/sq.m./month)

Estimated Growth  Rate
 - Office (%)
 - Office (Shop) (%)

Revenue
Income for rental space (Baht/year)
Plus Other Income (inc.Ads) 30.00%  of Total Rental Revenue (Baht/year)
Total Revenue
Operating Expensest
 - Utilities Cost (Baht/year)
 - Cleaning Expenses (Baht/year)
 - Security Expenses (Baht/year)
 - Marketing and Promotion (Baht/year)
 - Property Manternance Expenses (Baht/year)
 - Other Expenses (Baht/year)
Total Oprating Expenses (Baht/year)
Gross Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Less Other Expenses
 - Property Management (PM.) (Baht/year)
 - Incentive (Baht/year)
 - Prooperty Tax (Baht/year)
 - Insurance Expenses (Baht/year)
 - FF&E (Baht/year)
Net Operating Income (Baht/year)

% of Total Revenue

Time  (n) 
PV of 1 Baht at Discount Rate 10.00%
Present Value (Baht/year)

Total Present Value (From 30/6/2022 to 17/01/2049  = LH 26.55 Year)

Round

Detail Unit

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!
Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28

(12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (0.56 month)
(1/01/2041 - 31/12/2041) (1/01/2042 - 31/12/2042) (1/01/2043 - 31/12/2043) (1/01/2044 - 31/12/2044) (1/01/2045 - 31/12/2045) (1/01/2046 - 31/12/2046) (1/01/2047 - 31/12/2047) (1/01/2048 - 31/12/2048) (1/01/2049 - 17/01/2049)

733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         733,884.00                         34,180.90                           
20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           20,232.00                           942.31                                 

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       
-                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       -                                       

697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         697,189.80                         32,471.85                           
19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           19,625.04                           914.04                                 

1,309                                   1,361                                   1,415                                   1,472                                   1,531                                   1,592                                   1,656                                   1,722                                   1,791                                   
2,492                                   2,592                                   2,696                                   2,804                                   2,916                                   3,033                                   3,154                                   3,280                                   3,411                                   

4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

961,527,048                       999,743,421                       1,039,432,675                    1,081,291,998                    1,124,624,200                    1,169,448,908                    1,216,443,685                    1,264,930,967                    61,274,891                         
288,458,114                       299,923,026                       311,829,802                       324,387,599                       337,387,260                       350,834,672                       364,933,105                       379,479,290                       18,382,467                         

1,249,985,162                    1,299,666,448                    1,351,262,477                    1,405,679,597                    1,462,011,461                    1,520,283,580                    1,581,376,790                    1,644,410,257                    79,657,358                         

108,419,182                       111,671,758                       115,021,910                       118,472,568                       122,026,745                       125,687,547                       129,458,174                       133,341,919                       6,396,759                           
8,106,691                           8,349,892                           8,600,389                           8,858,401                           9,124,153                           9,397,877                           9,679,813                           9,970,208                           478,297                              

10,399,072                         10,711,044                         11,032,375                         11,363,347                         11,704,247                         12,055,375                         12,417,036                         12,789,547                         613,548                              
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           
24,999,703                         25,993,329                         27,025,250                         28,113,592                         29,240,229                         30,405,672                         31,627,536                         32,888,205                         1,593,147                           

6,249,926                           6,498,332                           6,756,312                           7,028,398                           7,310,057                           7,601,418                           7,906,884                           8,222,051                           398,287                              
183,174,278                       189,217,684                       195,461,486                       201,949,897                       208,645,660                       215,553,560                       222,716,978                       230,100,135                       11,073,185                         

1,066,810,884                    1,110,448,764                    1,155,800,991                    1,203,729,700                    1,253,365,800                    1,304,730,020                    1,358,659,812                    1,414,310,122                    68,584,173                         
85% 85% 86% 86% 86% 86% 86% 86% 86%

49,999,406                         51,986,658                         54,050,499                         56,227,184                         58,480,458                         60,811,343                         63,255,072                         65,776,410                         3,186,294                           
32,004,327                         33,313,463                         34,674,030                         36,111,891                         37,600,974                         39,141,901                         40,759,794                         42,429,304                         2,057,525                           

6,478,731                           6,608,305                           6,740,471                           6,875,281                           7,012,786                           7,153,042                           7,296,103                           7,442,025                           353,547                              
2,059,523                           2,100,714                           2,142,728                           2,185,582                           2,229,294                           2,273,880                           2,319,358                           2,365,745                           112,389                              

37,499,555                         38,989,993                         40,537,874                         42,170,388                         43,860,344                         45,608,507                         47,441,304                         49,332,308                         2,389,721                           
938,769,343                       977,449,631                       1,017,655,389                    1,060,159,374                    1,104,181,944                    1,149,741,347                    1,197,588,182                    1,246,964,331                    60,484,697                         

75% 75% 75% 75% 76% 76% 76% 76% 76%

19.50                                   20.50                                   21.50                                   22.50                                   23.50                                   24.50                                   25.50                                   26.50                                   26.55                                   
0.1559                                0.1417                                0.1288                                0.1171                                0.1065                                0.0968                                0.0880                                0.0800                                0.0796                                

146,352,969                       138,530,162                       131,116,699                       124,175,450                       117,574,337                       111,295,951                       105,388,696                       99,758,032                         4,817,386                           


































































































