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เอกสารอางอิงเลขที่ 64-1-1280-GL-1 

วันที่ 29 กันยายน 2564 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท  

ช้ันที่ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา 

เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

 

เรียน ผูจัดการกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 

ตามที่บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความคิดเห็นซึ่งเปนมูลคาตลาด
ของทรัพยสินประเภทสิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง (7 โฉนด
ติดตอกัน) ซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือ
เทากับ 2,202.8 ตารางวา พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร 
สํานักงานสูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) ตั้งแตวันที่ 18 มกราคม 2562 ส้ินสุดวันท่ี 17 มกราคม 2592 ปจจุบัน
อายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร โดยรายงานฉบับน้ีไดถูกจัดทําข้ึนโดยเฉพาะสําหรับลูกคา/ผูวาจาง เพื่อวัตถุประสงคและขอสมมติฐานใน
การประเมินมูลคา ตามที่ระบุไวในรายงานฉบับน้ีเทาน้ัน 

บริษัทฯ ไดดําเนินการตรวจสอบสภาพทรัพยสินดังกลาว เม่ือวันที่ 23 สิงหาคม 2564 และไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ ที่

เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีตามข้ันตอนแลว บริษัทฯ มีความเห็นวาทรัพยสินฯ ควรมีมูลคาดังน้ี  

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด และขาพเจาขอรับรองไมมีผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือ
ทางออมเก่ียวของกับทรัพยสินท่ีไดประเมินมูลคา และไดปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูประเมินคาทรัพยสินดวยความระมัดระวัง 
และรักษาจรรยาบรรณในวิชาชีพอยางสูงสุด 

ขอแสดงความนับถือ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

นายวรศักด์ิ โชติแฉลมสกุลชัย 

กรรมการผูจัดการ 



 

 

สารบัญ 

สรุปสาระสําคัญ และมูลคาของทรัพยสิน....................................................................................................................i 

เงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน...................................................................................................iii 
1.0 บทนํา .............................................................................................................................................................. 1 

2.0 ที่ตั้งทรัพยสิน .................................................................................................................................................. 2 

2.1 ที่ตั้ง...................................................................................................................................................... 2 

2.2 การเขาออก ........................................................................................................................................... 3 

2.3 สภาพแวดลอม ..................................................................................................................................... 4 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง ................................................................................ 4 

2.5 โครงการพัฒนาของรัฐ .......................................................................................................................... 5 

3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ..................................................................................................................... 12 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน .......................................................................................................................... 17 

3.2 รายละเอียดที่ดิน ................................................................................................................................ 22 

3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง ..................................................................................................... 25 

4.0 รายละเอียดสัญญาเชา .................................................................................................................................... 31 

4.1 รายละเอียดสัญญา ............................................................................................................................. 31 

4.2 การตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินฯ .......................................................................................... 32 

5.0 กําหนด และกฎหมายที่เกี่ยวของ .................................................................................................................... 33 

5.1 ผังเมือง .............................................................................................................................................. 33 

6.0 วิธีการประเมินมูลคา ...................................................................................................................................... 38 

6.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน .................................................................................................. 38 

7.0 การประเมินมูลคา .......................................................................................................................................... 39 

7.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ............................................................. 39 

7.2 การประเมินมูลคาทรัพยสินวิธีตนทุนทดแทน ...................................................................................... 66 

7.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในแตละวิธี .................................................................................. 68 

8.0 สรุปผลการประเมินมูลคา ............................................................................................................................... 69 

8.1 วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน ...................................................................................................... 69 

8.2 ขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน ............................................................................................ 69 

8.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน ............................................................................................................................ 70 

ภาคผนวก 

 รายละเอียดการประเมินมูลคาทรัพยสินพรอมรายละเอียดขอมูลเปรียบเทียบ 
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 ภาพถายทางอากาศ / แบบแปลนอาคาร / ภายถายทางอากาศ ระบบคนหารูปแปลงที่ดิน/กรมที่ดิน  
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รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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สรุปสาระสําคัญ และมูลคาของทรัพยสิน 

ช่ือลูกคา  : ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 
วัตถุประสงคในการประเมินฯ  : เพื่อการบันทึกทางบัญชี และเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 
ประเภททรัพยสิน  : สิทธิการเชาอาคาร 
ที่ตั้งทรัพยสิน : ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
คาพิกัด GPS : LAT : 13.808368   LON : 100.558633 
รายละเอียดทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง  

(7 โฉนดติดตอกัน) ซ่ึงในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือ

ที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือเทากับ 2,202.8 ตารางวา 

พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

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

อาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน  

ถึงช้ันที่ 10  

โดยรายละเอียดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับมีดังน้ี 
สัญญาเชาระหวางบริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัทหลักทรัพยจัดการ

กองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตของกองทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ผูเชา) มีกําหนดระยะเวลาเชา 30 ป เริ่มวันที่ 18 

มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป เพื่อ

ใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอ่ืนอันเกี่ยวเน่ืองกับอาคาร

สํานักงานใหเชา เชน รานคา หองประชุม สถานออกกําลังกาย หรือท่ีจอดรถยนต 

  โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่เชาบางสวนใน อาคารซันทาวเวอรส ดังน้ี 

1. พื้นบางสวนของอาคารซันทาวเวอรส ในสวนพื้นที่สํานักงานใหเชา พ้ืนที่หองประชุม 

สถานออกกําลังกาย อาคาร A ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 32 รวมจํานวน 32 ช้ัน (ช้ัน G และ

ช้ัน 2 บางสวน) และอาคาร B ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 40 รวมจํานวน 40 ช้ัน (ช้ัน G และ

ช้ัน 2 บางสวน) เน้ือทีร่วมประมาณ 63,794.00 ตารางเมตร  

2. พื้นที่จอดรถในอาคารซันทาวเวอรสสวนฐานอาคารซ่ึงเปนพ้ืนท่ีบางสวนของช้ัน 3 ถึง

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

3. งานระบบตางๆ ไดแก งานระบบสาธารูปโภคตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส เชน 

ระบบวิศวกรรมไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร 

และระบบอ่ืนๆ 

4. พื้นที่สวนกลางภายในอาคารซันทาวเวอรส 

5. พื้นที่สวนกลางนอกอาคารซันทาวเวอรสของกองทรัสต 
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  ปจจุบันทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา เปนอาคารสํานักงานใหเชา ภายใตสิทธิการเชาส่ิงปลูกสราง

จากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท 

  การจัดแบงพื้นที่เชาตอพื้นท่ีรวมภายในอาคารสวนพื้นท่ีโซนสํานักงาน (Shop) ช้ันท่ี 1 และ 2 
พื้นท่ีโซนสํานักงาน (Off ice for rent) ช้ันท่ี 11 ถึง 40 ท้ังหมดสามารถแบงเชาไดดังน้ี 
ตารางสรุปพื้นที่สํานักงาน (Office for rent) และพื้นท่ีอ่ืนๆท่ีสามารถปลอยเชาไดท้ังหมดดังน้ี 

รายการ พื้นท่ี 
พื้นท่ีสํานักงานใหเชารวม 62,850.00  ตารางเมตร 
- อาคาร A 26,159.00  ตารางเมตร 
- อาคาร B 36,691.00  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอ่ืนๆ   
- พื้นท่ีหองประชุม 944.00  ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสวนกลาง 21,195.00 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีจอดรถ 33,839.00 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาตามสัญญาแบงเชา (Gross Floor Area) 118,828.00 ตารางเมตร  

สาธารณูปโภค : ประกอบดวย ระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายนํ้า 
กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเชาระยะยาว 
ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 
ผูถือกรรมสิทธิ์ส่ิงปลูกสราง : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 
ภาระผูกพัน : ติดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) กับบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน  

ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสตของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
เอส ไพรมโกรท (เริ่มวันท่ี 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญา
เชาคงเหลือ 27.38 ป) 

ขอจํากัดดานการใชประโยชน
ในท่ีดินและอาคาร 

: ทรัพย สิน ท่ีประเ มินมูลคาตั้ งอยู ในบริ เวณพื้น ท่ีบัง คับการใชประโยชน ในท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินตั้งอยูในเขตพื้นท่ี
สีแดง เปนทีดิ่นประเภทพาณิชยกรรม (บรเิวณ พ.4-1) 

สมมติฐานเพิ่มเติม : บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ 
วันที่ทําการประเมินมูลคา : 23 สิงหาคม 2564 
วิธีการประเมินมูลคา : บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด เปนเกณฑในการ

พิจารณามูลคาทรัพยสิน 
มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

หมายเหตุ: บทสรุปดังกลาวขางตนใชประกอบกับรายละเอียดและเง่ือนไขตางๆ ที่ไดแสดงไวในเอกสารรายงานการประเมินฉบับสมบูรณ 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ iii 

 

 
 

 

เง่ือนไขและขอจํากัดในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 มูลคาที่ประเมินไดของทรัพยสินฯ ซ่ึงแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนความคิดเห็นที่มีตอทรัพยสินฯ ตามวัตถุประสงคที่ได

ระบุไวเทาน้ันดังน้ันมูลคาที่ประเมินจึงไมอาจนําไปใชอางอิงเกี่ยวของกับการประเมินอ่ืนใดได 

 เม่ือทําการประเมินหามูลคาตลาดของทรัพยสินใดก็ตาม ถือวาเปนการสะทอนใหเห็นถึงมูลคาเต็มตามสัญญาเทาน้ันทั้งน้ี

จะไมพิจารณาเก่ียวกับภาษีการซ้ือขายและคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายทรัพยสินที่เกิดข้ึน 

 ความรับผิดชอบของผูประเมินมูลคา ในสวนที่เกี่ยวกับรายงานการประเมินมูลคาฉบับน้ี จํากัดเฉพาะกับลูกคาซ่ึงไดระบุไว

ในรายงานน้ีเทาน้ัน ความรับผิดชอบดังกลาวจะไมครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนในการใชรายงานน้ี 

 ขอมูลตางๆ ที่แสดงไวในรายงานฉบับน้ีและไดรับจากบุคคลอ่ืนยอมถือวาเช่ือถือไดแตผูประเมินยอมปฏิเสธความ

รับผิดชอบทั้งหลาย หากปรากฏในภายหลังวาขอมูลขางตนที่ไดมาไมสามารถพิสูจนความถูกตองไดตรงตามที่แสดงไวถา

หากวาขอมูลประกอบในรายงานน้ีไดมาโดยไมมีการอางอิงถึงแหลงที่มาจากบุคคลอ่ืนแลวใหถือวาขอมูลเหลาน้ันไดมาจาก

การคนควารวบรวมและตรวจสอบความถูกตองโดยการสอบถามจากหนวยงานของรัฐหรือพนักงานเจาหนาที่ที่เก่ียวของ

แลว 

 แผนผังและแผนที่ใดๆ ซึ่งแสดงไวในรายงานฉบับน้ีเปนส่ิงที่ชวยใหผูใชเกิดความเขาใจเกี่ยวกับทรัพยสินที่ประเมินอยาง

ชัดเจนเทาน้ัน 

 การประเมินมูลคาทรัพยสินซ่ึงเกี่ยวกับอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ผูประเมินมูลคาจะไมรับผิดชอบในสวนที่เกี่ยวกับ

ความม่ันคงแข็งแรงของโครงสรางอาคารและไมอาจรับประกันความชํารุดเสียหายที่เกิดข้ึนไดไมอาจตรวจสอบไดเชนความ

เสียหายที่เกิดข้ึนจากปลวกและความผุกรอนของสวนที่มองไมเห็น เปนตน 

 ไมวาทั้งหมดหรือสวนหน่ึงสวนใดของรายงาน การประเมินราคาเลมน้ีหรือการอางอิงใดๆ ที่เกี่ยวของกับรายงานดังกลาว

ผูใชไมมีสิทธิ์นําไปตีพิมพในส่ิงพิมพเผยแพรใดๆ หรือใชในกิจการอ่ืนใดโดยไมไดรับการยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี ้คอนซัลแทนท จํากัด 

 ผูประเมินไมจําเปนตองไปใหการเปนพยานหรือปรากฏตัวในศาลเน่ืองจากการอางถึงปญหาที่เก่ียวกับตัวทรัพยสินที่

ประเมินในรายงานฉบับน้ีเวนเสียแตวาจะไดรับอนุญาตจากบริษัทเสียกอน หรือไดรับคําส่ังจากศาล 

 รายงานฉบับน้ีไดนําเสนอโดยถือวายอดเงินคาธรรมเนียมฯ คงเหลือจะตองถูกชําระภายในเวลา15วัน ในกรณีที่ลูกคาหรือ

บุคคลอ่ืนนํารายงานน้ีไปใชโดยปรากฎวายังมิไดมีการชําระคาธรรมเนียมท่ีเหลือแลวผูที่นําไปใชจะตองรับผิดชอบตอความ

เสียหายที่เกิดข้ึนทั้งหมดและ บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด จะไมรับผิดชอบสําหรับความเสียหายใดๆ 

ที่อาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี 
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1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามที่บริษัทฯ ไดรับมอบหมายจากทานใหเสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินประเภท

สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินจํานวน 1 แปลง (7 โฉนดติดตอกัน) ซ่ึงในการ

ประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดทําการประเมินมูลคาเน้ือที่ดินบางสวน เทากับ 5-2-02.8 ไร หรือเทากับ 2,202.8 

ตารางวา พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน 

สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 

ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) ตั้งแตวันที่ 18 มกราคม 2562 ส้ินสุดวันที่ 17 มกราคม 2592 

ปจจุบันอายุสัญญาเชาคงเหลือ 27.38 ป โดยทรัพยสินฯ ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล  

เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และบริษัทฯ ไดดําเนินการประเมินมูลคาของทรัพยสินน้ี ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครอง

ภายใตสิทธิการแบงเชาส่ิงปลูกสรางระยะยาว ซึ่งเปนไปตามความประสงคของผูวาจาง  

วัตถุประสงคของการประเมินมูลคาทรัพยสิน  

การประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี จัดทําข้ึนตามวัตถุประสงคเพื่อการบันทึกทางบัญชี และเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ 

มูลคาตลาด (Market Value) 

ในการวิเคราะหเพื่อใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสินน้ัน บริษัทซิมสพร็อพเพอรตี้คอนซัลแทนทจํากัด ไดยึดถือ

การประเมินมูลคาตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย มูลคาตลาดเสรีเปนราคาที่

ดีที่สุดซ่ึงผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินพึงจะไดรับจากการขายทรัพยสินฯ ซึ่งไดรับเปนเงินสด โดยปราศจากเงื่อนไข

ใดๆ และเปนไปตามกลไกตลาด ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา ทั้งน้ีภายใตสมมติฐานวา 

 มีผูยินดีที่จะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลคาคือ ชวงระยะเวลาหน่ึงซ่ึงเหมาะสม สําหรับการซ้ือขายทรัพยสินแต 

ละประเภท(โดยพิจารณาจากลักษณะและสภาวะตลาดของทรัพยสินน้ัน ที่เกี่ยวกับการเจรจาตอรองราคา

และเง่ือนไขอ่ืนๆ จนถึงข้ันตอนการตกลงซื้อขาย) 

 สภาพของตลาดทรัพยสิน ระดับของมูลคาและสภาพการณอื่นๆ ซ่ึงเกิดข้ึน ในเวลากอนที่จะมีการตกลงซ้ือ

ขายกันน้ัน ยังถือวาคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมินราคาทรัพยสิน 

 ไมมีการพิจารณาถึงขอเสนอเพิ่มเติมใดๆ จากผูซ้ือที่มีความตองการทรัพยสิน น้ันเปนพิเศษ 

 ทั้งสองฝายไดตกลงดําเนินการซื้อขายทรัพยสินน้ัน บนพ้ืนฐานของความรูความเขาใจ และการไตรตรอง

อยางละเอียดรอบคอบที่เทาเทียมกัน โดยปราศจากสภาวการณบังคับใดๆ 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบสภาพทรัพยสินที่ประเมินฯ เม่ือวันที่ 23 สิงหาคม 2564 
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2.0 ที่ต้ังทรัพยสิน 

2.1 ที่ต้ัง 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ตั้งอยูภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยทรัพยสินฯ มีระยะทางหางจากหาแยกลาดพราวไปทางทิศ

ใตประมาณ 0.60 กิโลเมตร และมีระยะทางหางจากแยกถนนสุทธิสารวินิจฉัยตัดกับถนนวิภาวดีรังสิตไป

ทางทิศเหนือ ประมาณ 2.10 กิโลเมตร โดยทรัพยสินฯ ต้ังอยูในเขตพื้นที่รับผิดชอบของสํานักงาน 

เขตจตุจักร ซึ่งมีระยะหางจากสถานท่ีสําคัญดังน้ี 
- หางจาก สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ฯ ระยะประมาณ 0.20 กิโลเมตร 
- หางจาก หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว ระยะประมาณ 0.95 กิโลเมตร 
- หางจาก กรมการขนสงทางบก  ระยะประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
- หางจาก สนามกีฬากองทัพบก  ระยะประมาณ 2.80 กิโลเมตร 
- หางจาก โรงพยาบาล ทหารผานศึก  ระยะประมาณ 4.30 กิโลเมตร 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคามีระยะหางจากบริเวณยานศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (บริเวณสีลม 

สาทร และสุรวงศ) ระยะทางประมาณ 10.00 กิโลเมตร 

 

(แผนทีสั่งเขปแสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสินฯ แสดงไวในภาคผนวก) 

 

  

บริเวณทีต่ั้งทรพัยสนิที่ประเมินมูลคา 
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2.2 การเขาออก 

 ถนนสายหลักและผานดานหนาทรัพยสินฯ : ไดแก ถนนวิภาวดีรังสิต ผิวจราจรเปนถนนลาดยาง 

ขนาด 16 ชองจราจร จราจรไป-กลับ กวางประมาณ 48.00 เมตร พรอมเกาะกลางและทางเทา เขตทาง

กวางประมาณ 98.00 เมตร สิทธิการใชทางเปนทางสาธารณประโยชน 

 ถนนสายรองดานหนาทรัพยสินฯ : ไดแก ซอยวิภาวดีรังสิต 9 (ซอยเฉยพวง) ผิวจราจรเปน

ถนนลาดยาง ขนาด 2 ชองจราจร จราจร (เดินรถเดินทางเดียว) เขตทางกวางประมาณ 6.00 เมตร 

สิทธิการใชทางเปนทางสาธารณประโยชน  

 
 

 
 

 
 

  

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  

 

ถนนวภิาวดรัีงสิต 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ 

ซอยวภิาวดรัีงสิต  

ซอยวภิาวดรัีงสิต 9 (ซอยเฉยพ่วง) 

ทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่าฯ  
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2.3 สภาพแวดลอม 

สภาพแวดลอมโดยทั่วไปในบริเวณที่ตั้งทรัพยสินฯ ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในบริเวณใกลเคียง  

จะเปนการใชประโยชนที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และการอยูอาศัยเปนหลัก การใชประโยชนเพ่ือการ

พาณิชยกรรมจะอยูในลักษณะของ อาคารพาณิชย อาคารสํานักงาน โรงแรม ศูนยการคา หางสรรพสินคา 

ช็อปปงเซ็นเตอร สถาบันการเงินฯลฯ โดยจะตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต ทั้งสองฝงเชนกัน และถนนเมน

แยกยอยตางๆ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จะอยูในลักษณะของบานพักอาศัยแบบปลูก

สรางเอง เชน บานเด่ียว ทาวนเฮาส และอาคารอยูอาศัยเชิงพาณิชย สําหรับในบริเวณใกลเคียงที่ตั้ง

ทรัพยสินมีโครงการพัฒนาเปนคอนโดมิเนียมทั้งแบบ High-rise และแบบ Low-rise กอสรางและพัฒนา

เปนจํานวนมากโดยมีส่ิงปลูกสรางหรือโครงการพัฒนาที่สําคัญๆในพื้นที่น้ี อาคารวังเด็ก อาคารอีสท 

วอเตอร อาคารแสงโสม สถานีโทรทัศน ไทยรัฐทีวี  สถานีโทรทัศนชอง 7 อาคารเลาเปงงวน1 คอนโด

อีควิน็อคซ พหล-วิภา กรมการขนสงทางบก หางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว สวนสมเด็จพระนางเจา

สิริกิติ์ฯ สนามกีฬากองทัพบก โรงพยาบาลทหารผานศึก สถานีโทรทัศน PPTV คอนโดยู วิภา-ลาดพราว

โรงเรียนรักษาดินแดน ศูนยการนักศึกษาวิชาทหาร สถานีวิทยุกระจายเ สียงแหงประเทศไทย 

มหาวิทยาลัยหอการคาไทย โรงเรียนสุรศักด์ิมนตรี ตึกชินวัตร3 อาคารไอทาวเวอร และสํานักงานเขต

จตุจักร เปนตน 

2.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการบริเวณใกลเคียง 

 ธนาคาร ประกอบดวย  ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ สาขาถนนวิภาวดีรังสิต ธนาคารกสิกรไทย 

สาขายอยการบินไทย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา สาขาถนนวิภาวดีรังสิต (ซันทาวเวอรส) เปนตน 

 หางสรรพสินคา และศูนยการคา ประกอบดวย ยูเน่ียน มอลล, หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว 

เทสโก โลตัส เจ เจ มอลล ดีดีมอลลอาคารมิกซ จตุจักร และสวนลุมไนซบารซา เปนตน 

 สถานศึกษา ประกอบดวย มหาวิทยาลัยเซ็นต จอหน, โรงเรียนนานาชาติ เซ็นต จอหน, โรงเรียน 

หอวัง มหาลัยหอการคาไทย โรงเรียนสุรศักด์ิมนตรี และมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลตะวันออก 

วิทยาเขตจักรพงษภูวนารถ เปนตน 

 โรงพยาบาล ประกอบดวย โรงพยาบาลทหารผานศึก โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล พหลโยธิน

โรงพยาบาลพญาไท 2 โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล เกษตร เปนตน 

 สถานีรถไฟฟา ไดแก MRT สถานีพหลโยธิน สถานีหมอชิต และ BTS สถานีหมอชิตและหาแยก

ลาดพราว เปนตน 

 ระบบขนสงมวลชน ไดแก สาย 24, 69, 92, 107, 129, 138, 187, 504, 538 และ 555 เปนตน 
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2.5 โครงการพัฒนาของรัฐ 

ปจจุบันมีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดวาจะสงผลกระทบตอการใชประโยชนของที่ดินในบริเวณน้ี ไดแก 

1. โครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงตล่ิงชัน - มีนบุร ี

รัฐบาลมีนโยบายที่จะขยายโครงขายรถไฟฟาใหครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อ

กระจายเสนทางการเดินทางที่สะดวกรวดเร็วและขนสงผูโดยสารไดในปริมาณมาก ซ่ึงจะชวยลดปญหา

การจราจรที่ติดขัดและคับค่ังบนถนนที่มีพื้นที่จํากัด โดยมีเปาหมายที่สําคัญ คือ ลดปริมาณการใชรถยนต

ของประชาชน เพื่อชวยประหยัดงบประมาณในการนําเขาและสํารองนํ้ามัน ที่มีผลกระทบจากการเพิ่มข้ึน

ของราคานํ้ามันในตลาดโลกที่นับวันมีแนวโนมที่สูงข้ึนอยางตอเน่ือง คณะรัฐมนตรีในคราวประชุมเม่ือวันที่ 

9 มีนาคม 2553 ไดมีมติรับทราบผลการประชุมคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (คจร.) ในคราว

ประชุมเม่ือวันที่ 8 กุมภาพันธ 2553 ที่ไดมีมติเห็นชอบ แผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกําหนดใหหนวยงานที่เก่ียวของไปดําเนินการในระยะแรก 10 ปแรก 

(เปดบริการภายในป 2562) จํานวน 7 สาย ระยะทางรวม 154 กิโลเมตร โดยมีโครงการรถไฟฟาสายสีสม 

ชวงตล่ิงชัน - มีนบุรี เปนโครงการที่ถูกบรรจุไวในแผนดังกลาว ตอมาคณะรัฐมนตรีในคราวประชุมเม่ือ

วันที่ 11 มกราคม 2554 ไดมีมติอนุมัติใหการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) ดําเนินการ 

เพ่ือโอนเปล่ียนแปลงงบประมาณประจําป พ.ศ. 2552 ของโครงการศึกษาและออกแบบโครงขายระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน สายวงแหวนรอบใน ตามแนวถนนรัชดาภิเษก จํานวน 400 ลานบาท สวนที่เหลือ

จากคาจางที่ปรึกษาดําเนินงานชวงกอนการกอสราง โครงการรถไฟฟาสายสีชมพู ชวงแคราย - มีนบุรี เพ่ือ

นําไปใชในการจัดจางที่ปรึกษาดําเนินงานชวงกอนการกอสราง โครงการรถไฟฟาสายสีมวง ชวงเตาปูน - 

ราษฎรบูรณะ และโครงการรถไฟฟาสายสีสมชวงตล่ิงชัน-มีนบุรี  

ลักษณะโครงการ 

เปนโครงสรางรถไฟฟาแบบยกระดับระยะทาง 9 กิโลเมตร สถานียกระดับ 8 สถานี และโครงสรางรถไฟฟา

แบบใตดินระยะทาง 30.5 กิโลเมตร สถานีใตดิน 21 สถานี 

แนวเสนทาง 
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ตามแผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางฯ ไดกําหนดใหโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงตล่ิงชัน - มีนบุรี 

เปนระบบขนสงมวลชนสายหลักที่เช่ือมโยงฝงตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ระยะทางรวม 

39.50 กม. เปนสถานีใตดิน 21 สถานี และสถานียกระดับ 8 สถานี โดยโครงการเริ่มตนจากสถานีรถไฟ

ตล่ิงชัน จากน้ันใชแนวเขตรถไฟสายบางกอกนอย ผานบางขุนนนท ผานศิริราช ลอดใตแมนํ้าเจาพระยา 

บริเวณเชิงสะพานพระปนเกลา ผานใตถนนราชดําเนินแลวเบี่ยง ใชแนวถนนหลานหลวง ผานยมราชแลว

เขาสูแนวถนนเพชรบุรี เล้ียวเขาถนนราชปรารภถึงดินแดงแลวเล้ียวไปตามถนนวิภาวดีรังสิต จากน้ันเล้ียว

ขวาผานศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 (ดินแดง) ตัดตรงไปเช่ือมกับรถไฟฟาใตดิน (รถไฟฟามหานคร 

สายเฉลิมรัชมงคล) ที่สถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย เขาศูนยชอมบํารุง รฟม. ที่อยูบริเวณที่ตั้ง

อาคารสํานักงาน รฟม. ในปจจุบัน ไปสูถนนพระรามเกา แลวเล้ียวซายเขาถนนรามคําแหง ว่ิงไปตามถนน

รามคําแหง ผานแยกลําสาลี แยกถนนกาญจนาภิเษก ไปส้ินสุดที่สถานีสุวินทวงศ ซ่ึงอยูบริเวณใกลจุดตัด

ระหวางถนนรามคําแหงกับถนนสุวินทวงศ 

รูปภาพจําลองของสถานี 

  
 

รายช่ือสถานีทั้งหมด จํานวน 29 สถานี ไดแก 

รหัส ช่ือสถานี 

OR1 บางขุนนนท (Bang Khun Non) 

OR2 ศิริราช (Siriraj) 

OR3 สนามหลวง (SanamLuang) 

OR4 อนุสาวรียประชาธิปไตย (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 ศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย (Thailand Cultural Centre) 

OR14 รฟม. (MRTA) 

OR15 ประดิษฐมนูธรรม (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 คลองบานมา (Khlong Ban Ma) 

OR23 สัมมากร (Sammakon) 

OR24 นอมเกลา (Nom Klao) 

OR25 ราษฎรพัฒนา (Rat Phatthana) 

OR26 มีนพัฒนา (Min Phatthana) 

OR27 เคหะรามคําแหง (KhehaRamkhamhaeng) 

OR28 มีนบุรี (Min Buri) 

OR29 สุวินทวงศ (Suwinthawong) 
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ความคืบหนาโครงการ 

 พ.ศ. 2547 รถไฟฟาสายสีสม บางกะป-บางบําหรุ ปรากฏในแผนแมบทพัฒนารถไฟฟา 7 สาย สมัย

นายสุริยะ จึงรุงเรืองกิจ ดํารงตําแหนงรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

 พ.ศ. 2548 สมัยนายพงษศักด์ิ รักตพงศไพศาล ดํารงตําแหนงรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม ไดมี
การเพ่ิมเติมเสนทางรถไฟฟาอีก 3 เสนทางในแผนแมบทฯ รวมเปน 10 เสนทาง รวมถึงสาย 
สีนํ้าตาล ชวงบางกะป-มีนบุรี ที่เคยเปนสวนตอขยายของสายสีสม 

 วันที่ 16 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 ที่ประชุมคณะกรรมการ รฟม. ไดพิจารณาวงเงินจางบริษัทที่ปรึกษา
เพื่อออกแบบโครงการสวนตอขยายรถไฟฟาสายสีสม ชวงบางกะป-บางบําหร ุ

 แผนแมบทโครงขายระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป  พ.ศ. 2549-2555  
ตามมติ ครม. วันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ในรัฐบาล พลเอกสุรยุทธ จุลานนท มีโครงการ
รถไฟฟา 5 สาย แตไมปรากฏเสนทางสายสีสม ชวงบางกะป-บางบําหร ุ

 ชวงป พ.ศ. 2551ในรัฐบาลนายสมัคร สุนทรเวช รฟม. ไดเสนอเสนทางชวงบางกะป-ศูนยวัฒนธรรมฯ 

ระยะทาง 12 กิโลเมตร ใหกระทรวงคมนาคมพิจารณากอสรางเปนชวงแรก เพื่อขยายโครงขาย

รถไฟฟามหานครที่เปดใหบริการแลวออกสูยานบางกะป โดยช้ันชานชาลาของสถานีศูนยวัฒนธรรมฯ 

ซ่ึงเปนสถานีเช่ือมตอรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคล ไดออกแบบใหมีพ้ืนที่เตรียมไวสําหรับการกอสราง

อุโมงคเพิ่มเติมแลว คาดวาจะชวยรองรับผูโดยสารเพ่ิมข้ึนไดถึง 5 แสนเที่ยวคนตอวัน จากที่ปจจุบันมี

ผูโดยสารมาใชบริการรถไฟฟาสายเฉลิมรัชมงคลเฉล่ีย 2 แสนเท่ียวคนตอวัน 

 การประชุมคณะกรรมการพัฒนาระบบการขนสงทางรางและขนสงมวลชน เม่ือวันที่ 12 มีนาคม  

พ.ศ. 2551 ที่มีนายสมัคร สุนทรเวช นายกรัฐมนตรีเปนประธาน ไดมีการจัดทําแผนแมบทโครงการ

รถไฟฟา 9 สายข้ึน โดยกําหนดใหเสนทางรถไฟฟาศาลายา-มีนบุรี ระยะทาง 51 กิโลเมตร ที่เกิดจาก

การรวมเสนทางสายสีนํ้าตาลชวงบางกะป-มีนบุรี, สายสีสมชวงบางกะป-บางบําหรุ และสายสีแดงออน

ชวงบางบําหรุ-ศาลายาเขาดวยกัน เปนเสนทางหน่ึงในโครงการกอสรางรถไฟฟาระยะท่ี 2 ที่จะเริ่ม

ประกวดราคาในป พ.ศ. 2552 แตไมมีความคืบหนาใดๆ เกิดข้ึนในเวลาดังกลาว ขณะที่เสนทาง

รถไฟฟาชานเมืองสายสีแดงออนชวงตล่ิงชัน-บางซ่ือ ของ รฟท. ที่ทับซอนกับเสนทางชวงบางบําหรุ-

ศาลายาไดเริ่มการประกวดราคาไปกอนหนาน้ันแลว 

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

ครั้งท่ี 1/2553 ไดเห็นชอบแผนแมบทระบบขนสงมวลชนทางรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ตามที่ สนข. เสนอ โดยใหเสนทางสายสีสม ชวงตล่ิงชัน-มีนบุรี อยูในแผนโครงขายเพิ่มเติมระยะ  

10 ป (เปดใหบริการภายในป พ.ศ. 2562) 

 วันที่ 11 พฤษภาคม พ.ศ. 2553 นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยภายหลัง

การประชุมติดตามการดําเนินโครงการรถไฟฟา ถึงการดําเนินโครงการรถไฟฟาสายสีสม ชวงมีนบุรี-

บางกะป-ศูนยวัฒนธรรม-ตล่ิงชัน อาจจะแบงดําเนินการเปน 2 ชวง เน่ืองจากชวงมีนบุรี-บางกะป- 

ศูนยวัฒนธรรม ออกแบบเบื้องตนไวแลว แตชวงศูนยวัฒนธรรม-ตล่ิงชัน มีการปรับแนวเสนทางใหม

จึงตองใชเวลาออกแบบรายละเอียด และศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมอีกประมาณ 1-2 ป 
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 วันที่ 24 กันยายน พ

เปดรับฟงความคิดเห็นจากประชาชนผูใชบริการ นักลงทุ

เสนทางใหม ไดแก รถไฟฟาสายสีชมพู และ สายสีสม วงบางกะป

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน 

และเรงรัดโครงการ

 วันที่ 7 กรกฎาคม พ

คมนาคม เตรียมเสนอใหคณะรัฐมนตรีชุดให

ศูนยวัฒนธรรม

การดําเนินการ และไดผานการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมแลว

 วันที่ 31 สิงหาคม พ

เปดเผยวา รัฐบาล

และประมูลภายใน 

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนิน

ไดหลังจากปพ

 วันที่ 15 มีนาคม 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

ดําเนินงานตามพระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานฯ

 ป พ.ศ. 2559 

มีนบุร-ีสุวินทวงศ ระยะทาง 

 

 

 

สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

-GL-1 

กันยายน พ.ศ. 2553 นายโสภณ ซารัมย รมว.คมนาคม เปดเผ

เปดรับฟงความคิดเห็นจากประชาชนผูใชบริการ นักลงทุน และนักวิชาการ ท่ีมีตอโครงการรถไฟฟา

เสนทางใหม ไดแก รถไฟฟาสายสีชมพู และ สายสีสม วงบางกะป-บางบําหรุ วาทั้ง 

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน 

และเรงรัดโครงการ 

กรกฎาคม พ.ศ. 2554 นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยวา กระทรวง

คมนาคม เตรียมเสนอใหคณะรัฐมนตรีชุดใหมพิจารณาโครงการรถไฟฟาสายสีสม

ศูนยวัฒนธรรม-บางกะป-มีนบุรี ใหสามารถดําเนินการไดในปพ.ศ. 2555 

การดําเนินการ และไดผานการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมแลว 

สิงหาคม พ.ศ. 2554 พล.อ.อ.สุกําพล สุวรรณทัต รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

เปดเผยวา รัฐบาลชุดน้ีจะสรางรถไฟฟา 10 สายใหเสร็จภายใน 7-8 

และประมูลภายใน 4 ปน้ี โดยสําหรับสายสีสมจะสรางชวงศูนยวัฒนธรรมฯ

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนิน

ไดหลังจากปพ.ศ. 2558 ไปแลว 

มีนาคม 2555 ไดมีการลงนามสัญญาจางกลุมบริษัทที่ปรึกษา เอ็ม เอ เอ คอนซัลแตนท 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

ดําเนินงานตามพระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมงานฯ พ.ศ. 2535

2559 ครม.อนุมัติกรอบวงเงินงบประมาณโครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีสม ชวงวัฒนธรรม

สุวินทวงศ ระยะทาง 21.2 กม. วงเงิน 82,907 ลานบาท และเปดประมูล กรกฎาคมป 

 

 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

 

 

คมนาคม เปดเผยวา กระทรวงคมนาคมจะ

น และนักวิชาการ ท่ีมีตอโครงการรถไฟฟา

บางบําหรุ วาทั้ง 2 เสนทางมี

ปริมาณการใชของประชาชนอยางไร และมีความจําเปนเรงดวนแคไหน เพื่อนํามาประกอบการพิจารณา

นายสุพจน ทรัพยลอม ปลัดกระทรวงคมนาคม เปดเผยวา กระทรวง

มพิจารณาโครงการรถไฟฟาสายสีสมในเสนทางตล่ิงชัน-

2555 เน่ืองจากมีความพรอมใน

สุกําพล สุวรรณทัต รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม 

8 ป ทุกสายทางจะเริ่มตนกอสราง

ปน้ี โดยสําหรับสายสีสมจะสรางชวงศูนยวัฒนธรรมฯ-บางกะป-มีนบุรี กอน

เพราะเน่ืองจากสวนที่เหลือเปนโครงการใตดิน ซ่ึงจะใชเงินลงทุนสูง ดังน้ันจึงนาจะเริ่มตนดําเนินการไป

ไดมีการลงนามสัญญาจางกลุมบริษัทที่ปรึกษา เอ็ม เอ เอ คอนซัลแตนท 

จํากัด เพื่อศึกษาทบทวนรายละเอียดความเหมาะสม ออกแบบ จัดเตรียมเอกสารประกวดราคา และ

2535 

อนุมัติกรอบวงเงินงบประมาณโครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีสม ชวงวัฒนธรรม-

ลานบาท และเปดประมูล กรกฎาคมป 2559 
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หนาที่ 10 

 

 

 

 

2. โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดรองสายศาลาวาการกรุงเทพมหานคร-อนุสาวรียชัยสมรภูม-ิถนนโยธี 

โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดรองหรือรถไฟฟารางเด่ียวมีลักษณะเปนโครงสรางยกระดับตลอดแนวเสนทาง

ระยะรวม 6 กิโลเมตร ลักษณะเปนทางวิ่งคูเร่ิมตนจากศาลาวาการกรุงเทพ 2 โดยเริ่มจากสถานีศาลาวาการ

กรุงเทพ 2 เปนสถานีใตดินเช่ือมตอกับรถไฟฟาสายสีสมในอนาคตแลวยกระดับออกจากซอยมิตรไมตรี 3 

เล้ียวขวาเขาถนนประชาสงเคราะหเล้ียวขวาขามแยกโบสถแมพระเขาสูถนนดินแดงเลียบทางเทาดานหนาถนน

ดินแดงขาเขาแลวยกระดับขามทางดวนข้ันที่ 1 เล้ียวซายเขาสูถนนราชปรารภผานสถานีรางนํ้าและส้ินสุดที่สถานี

ราชปรารภซ่ึงสามารถเช่ือมตอกับสถานีราชปรารภของรถไฟฟาสายสีแดงแอรพอรทลิงคไดจากสถานีราชปรารภ

ว่ิงยอนไปทางถนนราชปรารภเขาสูถนนรางนํ้าผานอนุสาวรียชัยสมรภูมิหนา King Power แลวยกระดับขาม

รถไฟฟา BTS เขาสูถนนโยธีส้ินสุดแนวเสนทางบริเวณหนาโรงพยาบาลรามาธิบดีแลววิ่งกลับทางเดิมระบบ

ขนสงมวลชนขนาดรองสายศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 อนุสาวรียชัยสมรภูมิ-ถนนโยธีจะมีจุดเริ่มตน

เช่ือมตอกับระบบขนสงมวลชนหลักสายสีสมบริเวณศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 ใตถนนวิภาวดีรังสิตและ

สามารถเดินเช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาแอรพอรตเรลลิงค (Airport Rail Link) ณสถานีราชปรารภและสายสี

เขียวหรือ BTS บริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิบนถนนรางนํ้าซึ่งระบบขนสงมวลชนขนาดรองสายน้ีมีลักษณะเปน

โครงสรางยกระดับเกือบตลอดแนวเสนทางเพ่ือใหสอดคลองกับระบบขนสงมวลชวนที่ตองมีการเช่ือมตอกัน

ยกเวนที่สถานีศาลาวาการกรุงเทพมหานครเปนสถานีใตดิน 
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ตําแหนงที่ตั้งของสถานีรวมทั้งหมด 7 สถานีโดยสถานีที่เกี่ยวของหรืออยูในพ้ืนที่โครงการมีทั้งหมด 3 สถานี 

ไดแก 

1) สถานีศาลาวาการกรุงเทพมหานคร (ดินแดง) เปนสถานีใตดินที่มีการออกแบบเพ่ือการเช่ือมตอกับ

รถไฟฟาสายสีสมในอนาคตรองรับผูมาติดตอศูนยงานราชการของกทม. หนวยงานตางๆ รองรับ

โรงเรียนชุมชนท่ีพักอาศัยและผูมาใชสนามกีฬาโดยมีสถานีและโรงซอมบํารุงใตลานกิจกรรมเพื่อให

เกิดประโยชนสูงสุดในการใชพื้นที่ท่ีมีอยูอยางจํากัด อีกทั้งยังเปนการสงเสริมภาพลักษณของกลุม

อาคารหลังใหมของกทม. ซึ่งจะไมบดบังทัศนียภาพโดยรวม 

2) สถานีประชาสงเคราะหอยูบนถนนประชาสงเคราะหมีชานชาลาดานขางสองดานบริเวณโดยรอบ

ประกอบดวย การเคหะดินแดง โรงเรียนวิชูทิศ โรงพยาบาลราชานุกูลสามารถรองรับประชาชนที่มา

จากเสนทางจตุรทิศและหวยขวางมีระบบขนสงเช่ือมตอรถประจําทาง 8 สาย 

3) สถานีกระทรวงแรงงานอยูบนถนนดินแดง เปนสถานีชานชาลาดานขางบริเวณโดยรอบประกอบดวย

โรงเรียนพิบูลยประชาสรรค ชุมชนเคหะชุมชนดินแดง และสถานที่ราชการขนาดใหญเชน สถาบัน 

ราชานุกูล กรมสุขภาพจิตกระทรวงสาธารณสุข,ศูนยการศึกษานอกระบบ และการศึกษาตามอัธยาศัย 

(เขตดินแดง),ศูนยการเรียนรูการผลิตปุยชีวภาพจากเศษผักและผลไมดวยจุลินทรีย ฝายรักษาความ

สะอาดและสวนสาธารณะสํานักงานเขตดินแดง และกระทรวงแรงงาน รองรับผูโดยสารที่มาจากถนน

พระราม 9 และถนนจตุรทิศ 

นอกจากเสนทางรถ Monorail ที่วิ่งพาดผานพ้ืนที่โครงการแลวยังมีศูนยซอมบํารุงอยูในบริเวณพื้นที่

โครงการดวยซ่ึงตําแหนงของศูนยซอมบํารุงอยูบริเวณใตกองโรงงานชางกลสํานักการคลังกรุงเทพมหานคร

เลยไปถึงพื้นที่ใตกองเคร่ืองจักรกลสํานักระบายนํ้ากรุงเทพมหานครเพื่อเปนท่ีจอดรถไฟฟาศูนยซอมบํารุง

ศูนยควบคุมการเดินรถและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆที่เกี่ยวของกับการเดินรถเน่ืองจาก 

1) ไมบดบังทัศนียภาพของศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 

2) สามารถใหบริการประชาชนบริเวณถนนประชาสงเคราะหได 

3) สอดคลองกับแนวนโยบายของกรุงเทพมหานคร 

โดยทางเขาออกอยูบริเวณถนนประชาสงเคราะหเล้ียวซายเขาซอยมิตรไมตรี 3 และเบี่ยงซายเขาดานหลัง

โรงเรียนวิชากร 
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2.6 ภาพรวมตลาดพ้ืนที่สํานักงาน 

อาคารสํานักงานใหเชาในประเทศไทยสวนใหญอยูในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok  Metropolitan 

Region: BMR) คิดเปนสัดสวนกวา 80% ของพื้นที่กอสรางสํานักงานท้ังประเทศ  โดยกระจุกตัวอยูบริเวณ 

ยานศูนยกลางทางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ซ่ึงเปนที่ต้ังของอาคาร

สํานักงาน ศูนยการคาช้ันนํา โรงแรมและท่ีพักอาศัย ระดับบน โดยมีการคมนาคมขนสงที่สะดวกรวดเร็ว ดวย

ระบบรถไฟฟา BTS และ MRT และทางดวน เช่ือมโยงพื้นที่รอบนอกเขากับ CBD ของกรุงเทพฯ ไดแก ยาน

สีลม สาทร เพลินจิต วิทยุ อโศก และยานสุขุมวิทตอนตน จนถึงซอยสุขุมวิท 24 อยางไรก็ตาม ปจจุบันยาน 

CBD มีขอจํากัดจากการมีที่ดินวางเหลือนอยและราคาสูงถือเปนหน่ึงในอุปสรรคสําคัญสําหรับการพัฒนา

อาคารสํานักงานใหเชา ดังน้ันการพัฒนาระบบรถไฟฟาตอเน่ืองมาจนถึงปจจุบัน จึงเปนปจจัยหน่ึงที่สนับสนุน

ใหอาคารสํานักงานใหมสวนใหญถูกสรางข้ึนในพื้นที่รอบนอก CBD เชน รัชดาภิเษก พหลโยธิน วิภาวดีรังสิต 

แจงวัฒนะ และบางนา เปนตน   การลงทุนพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาสวนใหญจะเปนลักษณะอาคารสูง 

หรืออาคารขนาดใหญ รูปแบบการใหเชาพื้นท่ีมีท้ังการเชาพื้นท่ีขนาดใหญทั้งช้ัน สําหรับผูเชารายเดียวและการ

เชาพื้นท่ีขนาดเล็กซ่ึงจะมีผูเชาหลายรายอยูรวมกันในช้ันเดียวกัน โดยเจาของอาคารจะจัดเตรียมสาธารณูปโภค

ตางๆ เพื่ออํานวยความสะดวกใหผูเชา เชน ไฟฟา ระบบปรับอากาศ ลิฟต ท่ีจอดรถ เปนตน การลงทุนอาคาร

สํานักงานใหเชาในพื้นที่ CBD เปนธุรกิจท่ีใชเงินลงทุนสูง ตลาดสวนใหญจึงเปนของผูประกอบการรายใหญที่มี

ความม่ันคงทางการเงิน โดยเฉพาะกลุมท่ีมีท่ีดินสะสมในมือจํานวนมาก ขณะท่ีการลงทุนอาคารสํานักงานยาน

รอบนอก CBD ของกรุงเทพฯ และในเขตปริมณฑลสวนใหญจะเปนกลุมทุนขนาดกลาง โดยมีขนาดการลงทุน

และรูปแบบที่แตกตางกัน  ทั้งในสวนอาคารสํานักงานขนาดใหญ จนไปถึงอาคารสํานักงานขนาดเล็ก  เพื่อใช

เปนที่ต้ังดําเนินกิจการของตนเองโดยแบงพื้นที่บางสวนใหเชาไป และรวมถึงอาคารพาณิชยใหเชา เปนตน 
ดานทิศทางการแขงขันในธุรกิจยังคงสูง โดยเฉพาะการแขงขันดานรูปแบบ การบริหารจัดการ ความทันสมัย

ของเทคโนโลยีในอาคาร และมาตรการรักษาความปลอดภัย โดยอาคารสํานักงาน เกรดเอ  ในทําเลท่ีเดินทาง

สะดวกตามแนวเสนทางรถไฟฟาท่ีมีการบริหารจัดการอาคารท่ีดี และระบบรักษาความปลอดภัยเขมงวด จะ

ยังคงเปนท่ีตองการของตลาด สําหรับประเภทของอาคารสํานักงานในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมี 2 ประเภท  

 แบบเปนเจาของรายเดียว (Single Ownership) : มีรูปแบบการพัฒนาเปนอาคารสูงที่มีเจาของราย

เดียว และบริหารอาคารโดยเจาของอาคารเองหรือวาจางบริษัทที่มีความเช่ียวชาญ ซึ่งมักจะใหเชาเพียง

อยางเดียว  

 แบบเปนเจาของหลายราย (Multiple Ownership)  : มีรูปแบบคลายคอนโดมิเนียม โดยเปนการ

พัฒนาพื้นที่เพื่อแบงขายใหลูกคาแตละราย ทําใหมีเจาของพื้นที่สํานักงานในอาคารเดียวกันหลายราย

และมีสิทธิในพ้ืนที่สวนกลางรวมกัน รวมทั้งมีการจัดตั้งคณะกรรมการรวมเพื่อดูแลการบริหารจัดการ

ทรัพยสิน  
รูปแบบการเชาพื้นที่สํานักงาน ระยะเวลาการทําสัญญาเชาสวนใหญ อยูที่ 3 ป เน่ืองจากผูใหเชาตองการสัญญา

ท่ียาวนานพอสมควร  เพื่อใหมีความตอเน่ืองของกระแสรายได และการยายสํานักงานแตละครั้งมีคาใชจายใน

การตกแตงหรืออาจตองร้ือพื้นที่สํานักงานเกา กรณีท่ีผูเชาตองการเชาระยะเวลามากกวา 3 ป จําเปนตองไปจด

ทะเบียนการเชาที่สํานักงานท่ีดินและตองมีการเสียคาธรรมเนียมและอากรแสตมป 1.1% ของคาเชาทั้งหมด 

โดยท่ัวไปคาเชาโดยรวมประกอบดวย คาเชาพื้นที่คิดเปนสัดสวน 40% สวนอีก 60% เปนคาบริการดานตางๆ 

ไดแก คาไฟฟา คาปรับอากาศ  คาโทรศัพท คาท่ีจอดรถ คาธรรมเนียมในการจัดการ เปนตน  ผูประกอบการ

ในธุรกิจอาคารสํานักงาน 
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อุปทาน 

จากขอมูลของ บริษัท ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ จํากัด ระบุวาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ ครึ่งแรก ณ ปพ.ศ.2564 อยูที่ประมาณ 9.6 ลานตารางเมตร 

เปนพื้นที่อาคารสํานักงานซึ่งรวมอาคารสํานักงานทุกประเภทในกรุงเทพมหานคร และยังมีอาคารสํานักงาน

อีกประมาณ 171,000 ตารางเมตรที่คาดวาจะเปดใหบริการในชวง 6 เดือนหลังของปพ.ศ.2564 และอีก

ประมาณ 1.86 ลานตารางเมตรที่กําลังกอสรางและมีกําหนดแลวเสร็จในชวง 3 - 4 ปนับจากปน้ีเปนตนไป 

ส งผลให ในอนาคตในชว งระยะ เวลา 3-4 ป  จะ มียอดของพื้ นที่ อ าคาร สํา นักงานไมน อยกว า  

11 ลานตารางเมตร 

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 

ในสวนพื้นที่อาคารสํานักงานที่จะเปดใหมรวมในไตรมาศที่ 2 ปพ.ศ.2564 มีทั้งหมดประมาณ  

161,800 ตารางเมตร โดยสวนใหญเปนอาคารสํานักงานท่ีอยูนอกพื้นที่ศูนยกลางเขตธุรกิจหรือ CBD 

เน่ืองจากการตอขยายและการกอสรางเสนทางรถไฟฟาใหมๆ หลายเสนทาง อีกท้ังการขยายตัวของความ

ตองการพื้นที่สํานักงานที่มีมากข้ึนจึงมีผลใหผูประกอบการหลายรายที่มีที่ดินอยูแลวคิดถึงการพัฒนาอาคาร

สํานักงานบนที่ดินของตนเอง รวมไปถึงการเขาไปหาซ้ือที่ดินเพื่อพัฒนาอาคารสํานักงานของผูประกอบการ  

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 
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ในขณะที่การสํารวจขอมูลพื้นที่สํานักงานของ CBRE ระบุวาพื้นที่สํานักงานในกรุงเทพฯ ไตรมาสที่ 2 ของป 

2564 มีพ้ืนที่ประมาณ 9.3 ลานตารางเมตร มีอัตราประมาร 2.5% ของปที่ผานมา อัตราการเชาพ้ืนที่ อยูที่

ประมาณ 88.7% ลดลงจากไตรมาสที่ผานมาประมาณ 1.4% และในอนาคตมีทิศทางที่อัตราการเชาพ้ืนที่

ลดลงเชนกัน 
Office Supply, Demand and Vacancy Rate Rental Rate 

 
 

สวนอัตราคาเชาพื้นท่ีสํานักงาน Grade A ในพ้ืนที่ CBD คาเชาเฉล่ียประมาณ 1,102 บาท/ตรม./เดือน 

และ Grade A นอก CBD คาเชาเฉล่ียประมาณ 892 บาท/ตรม./เดือน   

อุปสงค  

ในชวงป 2562-2564  วิจัยกรุงศรีคาดวา ความตองการใชพื้นที่สํานักงานใน BMR ยังคงอยูในระดับ เดิม

ประมาณ 200,000 ตารางเมตรตอป ปจจัยหนุนจากความคืบหนาของโครงสรางพื้นฐานภาครัฐ เหน่ียวนําให

เกิดการลงทุนในภาคธุรกิจตอเน่ือง โดยในป 2561 การลงทุนจากตางชาติเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง พิจารณา

จากยอดขอรับการสงเสริมการลงทุน (Application Submitted Projects) มีมูลคา 902 พันลานบาท 

(+42.9% YoY) ซ่ึงเปนดัชนีช้ีนําดานการลงทุนที่สะทอนความตองการพื้นที่อาคาร สํานักงานในระยะตอไป 

งานวิจัยของ Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL) คาดวารอยละ 70-75 ของจํานวนบริษัทตางชาติ

ที่จะเขามาเปดสาขาในไทย ตองการพื้นที่สํานักงานขนาดใหญมากกวา 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป   ปจจุบัน 

Co-Working Space อาจยังไมมีผลกระทบรุนแรงตอธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาโดยตรง แตความนิยมที่

มากข้ึน อาจทําใหผูประกอบการอาคารสํานักงานใหเชามีการปรับพื้นที่โดยมี Co-Working Space รวมอยู

ในอาคารเดียวกัน และคาดวาในระยะขางหนาจะมีจํานวน Co-Working Space เพ่ิมมากข้ึน (คอลลิเออรส 

อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย) จึงคาดวารูปแบบอาคารสํานักงานจะมีการพัฒนาอยางตอเน่ือง โดย

ผสมผสานกันระหวางการเชาพื้นที่สํานักงานรูปแบบเดิม และรูปแบบ Co-Working Space นอกจากน้ี

หลายบริษัทยังไดนํากลยุทธพ้ืนที่ทํางานที่มีความยืดหยุน (Agile Workplace) มาใชมากข้ึนซ่ึงจะทําใหลด

การใชพื้นที่สํานักงานลงจากเดิม 
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จากการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 มีผลตอความเช่ือม่ันของผูประกอบการและผูพัฒนาโครงการอาคาร

สํานักงานคอนขางมาก เพราะมีผลตอการพิจารณาการเชาพื้นที่สํานักงานในระยะยาวของหลายองคกร อีก

ทั้งยังมีผลตอการตัดสินใจตอขยายสัญญาเชา เพราะการทํางานที่บานหรือที่ไหนก็ตามเริ่มเปนทางเลือกที่

จริงจังและเปนไปไดมากข้ึน อีกทั้งบริษัทตางๆ เริ่มพิจารณาถึงจํานวนพนักงานในบริษัท ซึ่งมีความเปนไป

ไดที่อาจมีการลดขนาดขององคกรลง  การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก และในประเทศไทย รวมไปถึงปญหา

เรื่องของไวรัสวิด-19 ที่เริ่มมีผลตอการขยายกิจการ หรือการดําเนินธุรกิจในตางประเทศตอเน่ือง 1 – 2 ป

แลว มีผลใหอัตราการเชาเฉล่ียของพื้นที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 

ภาพรวมตลาดอัตรา Occupancy rate อยูท่ีประมาณ 90.7% ไมไดแตกตางจากไตรมาสกอนหนาน้ีเทาใด

นัก แตชวงครึ่งหลังปพ.ศ.2564 มีความเปนไปไดที่อัตราการเชาเฉล่ียจะลดลง และคาดวาจะมีทิศทางที่ดีข้ึน

ในปตอๆ ไป ยกเวนอาคารที่มีฐานลูกคาแลว 

อาคารสํานักงานที่สรางเสร็จในปพ.ศ.2564 บางอาคารมีอัตราการเชาที่ต่ํากวาที่คาดการณไว โดยเฉพาะ

อาคารที่อยูในทําเลที่ไมดี นอกพื้นที่ที่ไดรับความสนใจหรือไกลจากสถานีรถไฟฟา ซ่ึงคาดวาคงตองอีกสัก

ระยะกวาที่อัตราการเชาจะปรับเพิ่มสูงข้ึนตามท่ีคาดการณ อีกทั้งผูเชาบางรายที่อยูในชวงระหวาการหาพื้นที่

สํานักงานก็อาจจะเลือกท่ีจะตอรองเพิ่มเติม หรือชะลอแผนการหาพื้นที่สํานักงานออกไปรวมไปถึงรอ

ขอเสนอที่นาสนใจจากบางอาคารสํานักงาน 

จากขอมูลการวิจัยของ CBRE พบวาอัตราการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานในพื้นที่ Non-CBD Grade A มี 

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

ซ่ึงเปนชวงเวลาที่ไดรับผลกระทบจากสถานการณ Covid-19  และจากขอมูลในอดีตของ Knight Frank 

พบวาอัตราการเชาของพ้ืนที่สํานักงานงาน เกรด เอ ในชวงระยะเวลา 5 ป ยอนหลัง ตั้งแตป 2014 ถึงป 

2019 (ไตรมาส 3) มีคาเฉล่ียประมาณ 95% ซ่ึงเปนชวงที่ยังไมไดรับผลกระทบจากสถานการณ Covid-19  

โดยจากการสํารวจภาพรวมของตลาดพบวา อาคารที่มีทําเลที่ตั้งที่ดี เปดดําเนินกิจการมาในชวงระยะเวลา

หน่ึงมีฐานลูกคาแลว จะไดเปรียบกวา อาคารที่ทําการกอสรางใหม ในการหาผูเชารายใหมจะทําไดยากข้ึน 

เน่ืองจากตองมีคาใชจายในการตกแตงพ้ืนที่ คาขนยาย การดําเนินการตางๆ ทําใหอัตราการเชาในอาคาร

ดําเนินกิจการแลว ไดเปรียบทางดาน Occupancy Rate กวาอาคารกอสรางใหม 
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คาเชา  
คาเชาพื้นที่สํานักงาน ณ ไตรมาสที่ 2 พ.ศ.2564 ยังไมลดลงแบบชัดเจน อาจจะบางอาคารสํานักงานที่คาเชา

ลดลงบาง แตไมใชทุกอาคาร และบางอาคารไมไดประกาศออกมา แตเปนการนําเสนอใหกับผูที่สนใจที่มี

ความเปนไปไดที่จะเปนผูเชาเทาน้ัน แมวาการเจรจาเพื่อขอลดราคาหรือการตอรองคาเชาจะมีใหเห็นบางแลว

ในบางอาคารแตเปนการลดลงไมมากนักในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงคาเชาไวท่ีเทาเดิม

แลวสามารถขยายสัญญาเชาออกไปไดเพิ่มเติม หรือขยายระยะเวลาในการไมเก็บคาเชาชวงที่กําลังทําการ

ตกแตงพ้ืนที่สํานักงาน  คาเชาพื้นทีสํ่านักงานเกรด A เฉล่ียในพื้นที่ CBD  

อยูที่ประมาณ 1,100 บาทตอตารางเมตรตอเดือนไมไดแตกตางจากไตรมาสกอนหนาน้ี อาคารสํานักงาน

สวนใหญที่กําลังกอสรางและมีกําหนดแลวเสร็จในชวง 2 – 3 ปจากน้ีสวนใหญเปนอาคารสํานักงานเกรด A 

เชนกัน ดังน้ัน คาเชาพ้ืนที่สํานักงานในอนาคตมีความเปนไปไดท่ีจะสูงกวาปจจุบันคอนขางมาก อาคาร

สํานักงานเกรด A ในพื้นที่ CBD สามารถเรียกคาเชาไดสูงกวาแบบชัดเจน แตก็ยังไมสามารถดึงดูดหรือ

ผลักดันใหเจาของที่ดินในพื้นที่ CBD พัฒนาอาคารสํานักงานเพราะรายไดจากคาเชาที่จะไดรับยังไม

เหมาะสมกับราคาที่ดิน อาคารสํานักงานเกรด A หลายอาคารที่สรางเสร็จในชวงหลายปที่ผานมา และที่มี

แผนจะสรางเสร็จในอนาคตอยูนอกพ้ืนที่ CBD 

 
ที่มา : ฟนิกซ พร็อพเพอรตี้ ดีเวลล็อปเมนท แอนด คอนซัลแทนซี่ 
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3.0 ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

3.1 รายละเอียดทรัพยสิน 

ทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา ประเภทสิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" พรอมส่ิง

ปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

พรอมส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 รายการ ไดแก 

1) อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B 
ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 

โดยรายละเอียดสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับ มีดังน้ี 
สัญญาเชาระหวางบริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด (ผูใหเชา) กับ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย 

จํากัด ในฐานะทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท(ผูเชา) 

มีกําหนดระยะเวลาเชา 30 ป เริ่มวันที่ 18 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 17 มกราคม 2592 ปจจุบันอายุสัญญา
เชาคงเหลือ 27.38 ป เพ่ือใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอื่นอันเกี่ยวเน่ืองกับ

อาคารสํานักงานใหเชา เชน รานคา หองประชุม สถานออกกําลังกาย หรือที่จอดรถยนต 

โดยมีรายละเอียดพ้ืนที่เชาบางสวนใน อาคารซันทาวเวอรส ดังน้ี 
1. พื้นบางสวนของอาคารซันทาวเวอรส ในสวนพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่หองประชุม สถานออกกําลังกาย 

อาคาร A ช้ันใตดิน ถึงช้ัน 32 รวมจํานวน 32 ช้ัน (ช้ัน G และช้ัน 2 บางสวน) และอาคาร B ช้ันใตดิน 

ถึงช้ัน 40 รวมจํานวน 40 ช้ัน (ช้ัน G และช้ัน 2 บางสวน) เน้ือที่รวมประมาณ 63,794.00 ตารางเมตร  

2. พื้นที่จอดรถในอาคารซันทาวเวอรส สวนฐานอาคารซึ่งเปนพื้นที่บางสวนของช้ัน 3 ถึงช้ัน 10 จอดรถได 

ประมาณ 1,047 คัน เน้ือที่รวมประมาณ 33,839.00 ตารางเมตร 

3. งานระบบตางๆ ไดแก งานระบบสาธารูปโภคตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส เชน ระบบ

วิศวกรรมไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร และระบบอ่ืนๆ 

4. พื้นที่สวนกลางภายในอาคารซันทาวเวอรส 

พื้นที่สวนกลางนอกอาคารซันทาวเวอรสของกองทรัสต 

โดยมีการแบงพ้ืนที่ใชสอยและการใชประโยชนภายในอาคารดังน้ี 

- ช้ัน Basement  แบงเปน หองเครื่อง ท่ีจอดรถ และที่จอดรถจักรยานยนต (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 1 - 2  แบงเปน โถงรานคา สํานักงาน โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง  (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 3 - 9 แบงเปน ที่จอดรถ โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันที่ 10 แบงเปน พื้นที่สํานักงาน (อาคาร A และอาคาร B) ที่จอดรถ หองเครื่องปนไฟ หองควบคุม 

และหองปมนํ้า 

- ช้ันที่ 11 - 40 แบงเปน อาคารสํานักงาน หองออกกําลังกาย หองประชุมสัมมนา หองอาหาร โถงลิฟต 

และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

- ช้ันดาดฟา แบงเปน พ้ืนที่หองเครื่อง หองลิฟต และลานจอดเฮลิคอปเตอร 
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เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 18 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / 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% 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 19 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / 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

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 20 

 

 

 

 

ตารางสรุปพื้นท่ีและการใชประโยชน / โซนสํานักงาน (Shop) / ช้ัน 1-2 
และโซนสํานักงาน (Office for rent) / ช้ันที่ 11-40 (อาคาร B) โดยมีรายละเอียดดังน้ี (ตอ) 

 
  

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



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 21 

 

 

 

 

หมายเหตุ : 

1) ขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Shop), พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Office for rent) และ
พื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นท่ีตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ 
คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย ดังน้ันในการประเมิน
มูลคาคร้ังนี้ ทางบริษัทฯ อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นท่ี ที่
ไดรับจากผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย เปนเกณฑฯ 

2) ท้ังนี้ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับการวาจางจากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรทใหทําการประเมินและกําหนดมูลคาทรัพย โดยพิจารณาแยกทรัพยสินใน

การเขาลงทุนออกเปน 4 กรณี โดยมีรายละเอียดดังน้ีดังน้ี  

กรณีท่ี 1 มูลคา ณวันที่ 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

กรณีท่ี 2 มูลคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

กรณีท่ี 3 มูลคา ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

กรณีท่ี 4 มูลคา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

ตามขอตกลงกับ ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ในการพิจารณากระแส

รายได เปนเกณฑ 

 รายละเอียดโครงการ 

ปจจุบันทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนเปนอาคารสํานักงานใหเชา ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" เปนอาคาร
ออฟฟศใหเชาเกรด B ประกอบดวย อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 ช้ัน
(อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 ตั้งอยู
วิภาวดีรังสิตอยูใกลกับสวนจตุจักร สวนวชิรเบญจทัศ สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ฯ ธนาคารทหารไทยธนชาต
สํานักงานใหญ หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว โรงแรมเซ็นทารา และมหาวิทยาลัยเซ็นจอหน เปนตน 

 ส่ิงอํานวยความสะดวก และบริการที่จะจัดใหมีไวบริการแกผูเชาพื้นท่ี ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแกธนาคารพาณิชย รานอาหาร รานกาแฟ รานคาปลีก และรานสะดวกซื้อ 

ความสูงจากพ้ืนจรดฝา ประมาณ 2.60 เมตร 

ลิฟต / บันไดเล่ือนไดแก ลิฟตโดยสาร 20 ตัว ลิฟตVIP 2 ตัว ลิฟตขนของ 2 ตัว ลิฟต ลานจอดรถ 4 ตัว 

และบันไดเล่ือนจํานวน 6 ชุด 
ระบบความเย็นในอาคาร ไดแก ระบบทําความเย็น แบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit 

(AHU) สําหรับพื้นที่เชา 

Curtain Wall ไดแก Viracon solar screen lower-E 

ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของ

อาคาร 24 ช่ัวโมง และระบบ Card Access Control เปนตน 

ที่จอดรถภายในอาคาร ตั้งอยูบริเวณช้ันใตดิน และช้ันที่ 3-10 มีพ้ืนที่จอดรถไดประมาณ 1,047 คัน 

 การบริหารกิจการ 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับแจงจากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ทราบวาผูบริหารอาคาร คือบริษัท แม็กซ ฟวเจอรจํากัดเปนผูดําเนินการ
จัดหาผูเชา 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 
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เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

 

หนาที่ 22 

 

 

 

 

3.2 รายละเอียดท่ีดิน 

3.2.1 ลักษณะรูปราง และสภาพท่ีดิน 

ลักษณะรูปรางของท่ีดินเปนรูปหลายเหล่ียม สภาพพื้นที่โดยทั่วไปไดรับการปรับถมดินแลว มีระดับ 

ของท่ีดินสูงกวาถนนผานดานหนา ประมาณ 0.50 เมตร ทรัพยสินมีแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันออก 

ติดถนนวิภาวดีรังสิต ระยะประมาณ 89.00 เมตร มีแนวเขตที่ดินดานทิศใตติดซอยวิภาวดี 9 (ซอยเฉย

พวง) ระยะประมาณ 60.00 เมตร 

 

          ตําแหนงที่ต้ังของทรัพยสินท่ีประเมินมูลคา 

    (ตรวจสอบจากระบบคนหารูปแปลงที่ดิน / กรมที่ดิน) 
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3.2.2 อาณาเขตติดตอ 

ที่ดินที่ทําการประเมินฯ มีแนวเขตติดตอกับทรัพยสินขางเคียงดังน้ี 

ทิศเหนือ : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 124.00 เมตร 

ทิศใต : ติดตอกับ ซอยวิภาวดีรังสิต 9 ประมาณ 60.00 เมตร 

 : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 98.00 เมตร 

ทิศตะวันออก : ติดตอกับ ถนนวิภาวดีรังสิต ประมาณ 89.00 เมตร 

ทิศตะวันตก : ติดตอกับ ที่ดินสวนบุคคล ประมาณ 100.00 เมตร 

 

 

 

ผังแปลงที่ดินของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 
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ผังแปลงส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

3.2.3 การใชประโยชนปจจุบัน 

วันที่สํารวจสภาพทรัพยสินน้ี ปรากฏวาทรัพยสินฯ มีการพัฒนาและใชประโยชนภายในที่ดิน ในการดําเนิน

ธุรกิจประเภทอาคารสํานักงานใหเชาภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคตางๆ ที่ใหบริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ตั้งทรัพยสินที่ทําการประเมินมูลคา 

ตามสภาพ ณ วันที่ทําการสํารวจทรัพยสินฯ ประกอบดวยระบบไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท และทอระบายนํ้า 

3.2.5 สภาพแวดลอมท่ีมีผลกระทบตอท่ีดิน 

การตรวจสอบปญหาสภาพแวดลอมบริเวณใกลเคียงเทาที่สามารถตรวจสอบได ณ วันสํารวจพบดังน้ี  

- ปญหาเรื่องนํ้าทวมขัง : ไมมี  

- ปญหามลพิษ : ไมมี 

- การตรวจสอบอ่ืนๆ : ไมมี 
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3.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ส่ิงปลูกสรางรายการที่ 1/ อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) 

โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
 

 

 
 
ตําแหนงที่ตั้ง : ตั้งอยูบนที่ดินโฉนดเลขที ่35951, 35953, 35754, 35755 และ 35959 

และบางสวนของโฉนดเลขที่ 35950 และ 35960 

รายละเอียดของอาคาร 

ลักษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 32 ช้ัน (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน 

สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทน

เดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 
ขนาด (กวาง x ยาว) : ประมาณ 72.00x78.00 เมตร 
พื้นที่ใชสอย : พื้นที่ภายในอาคาร ประมาณ 122,965.00 ตารางเมตร 

อายุอาคาร : 27 ป (รวมระยะเวลากอสราง ประมาณ 3 ป) 

สภาพการกอสราง : กอสรางแลวเสร็จ 100% 
ลักษณะโครงสรางอาคารและวัสดุตกแตง 

โครงสราง : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

โครงหลังคา/หลังคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก (ดาดฟา) 

พื้น : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

วัสดุผิวพื้น : บางสวนปูกระเบื้องเซรามิค ไมปารเก พรม คอนกรีตขัดมัน 

และคอนกรีตผิวเปลือย (ตกแตงโดยผูเชา) 

ผนัง : กออิฐฉาบปูนเรียบทาสีกรุดวยวอลเปเปอรและกระเบื้อง 

ฝาเพดาน : ฝายิบซ่ัมบอรดฉาบเรียบทาสี บนโครงเคราเหล็กชุบสังกะสี 

เคลือบสีขาวฝายิปซั่ยบอรด โครงเคราทีบาร 
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ประต ู : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม บานไมเน้ือแข็ง บานเปดเหล็ก  
และบานเล่ือนกรุกระจก 

หนาตาง : บานกระจกกรอบอลูมิเนียม แบบบานเล่ือนเด่ียว บานเล่ือนคู  

บานกระจกปดตาย  
หองนํ้า : พื้น / ผนัง กรุกระเบื้องเคลือบ  

สุขภัณฑ : หองนํ้าสวนกลาง ประกอบดวย อางลางหนากระจกเงา โถปสสาวะ  

และชักโครก  

การจัดแบงพื้นที่อาคารและการใชประโยชนภายในอาคาร 

ช้ันที่ Basement  : หองเครื่องที่จอดรถ และที่จอดรถจักรยานยนต 

(อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 1-2 : โถงรานคา หองเครื่องโถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง 

(อาคาร A และอาคาร B) 

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

ช้ันที่ 10 : สํานักงาน หองเครื่อง ที่จอดรถ โถงลิฟต และบันไดข้ึน-ลง 

(อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันที่ 11 - 40 : พื้นที่สํานักงานใหเชา หองอาหาร หองประชุมสัมมนา โถงลิฟต หองเครื่อง

ปนไฟ หองปมนํ้า และบันไดข้ึน-ลง (อาคาร A และอาคาร B) 

ช้ันดาดฟา : พื้นที่หองเครื่อง และหองลิฟตและลานจอดเฮลิคอปเตอร 

หมายเหตุ : 1) ณ วันสํารวจ เขาตรวจสอบสภาพภายในอาคารไดบางสวน เน่ืองจากมีผู

เชาพื้นที่ รายละเอียดเก่ียวกับอาคาร และภายในหองพัก ไดจากการ

สังเกตุจากภายนอก และสอบถามจากผูนําช้ี 

2) การระบุเลขที่ช้ันภายในอาคาร ไมมีเลขช้ันที่ 13 ซึ่งทางฝายอาคาร ระบุ

เลขเปนช้ัน 14 ดังน้ันตัง้แตช้ัน 13 ถึง 40 เปนช้ัน 14 ถึง 41  
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 งานระบบภายในอาคาร 

งานระบบภายในโครงการและอาคาร ประกอบดวย งานระบบไฟฟาและระบบส่ือสาร (Electrical and 

Communication System), งานระบบสุขาภิบาลและระบบดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection 

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

รายละเอียดดังน้ี 

1) งานระบบไฟฟาและส่ือสาร (Electrical and Communication System) ประกอบดวย 

 งานระบบไฟฟาแรงสูง (High Voltage System) ติดตั้งหมอแปลงไฟฟา (Electrical Transformer) 

เพื่อแปลงแรงดันไฟฟาแรงสูง (High Voltage) จากการไฟฟาสวนภูมิภาค (PEA.) ใหเปนไฟฟาแรงดันต่ํา 

(Low Voltage) เพื่อใชงานในพ้ืนที่ของอาคารทั้งหมด 

 ระบบสํารองไฟฟา (Electrical Emergency) ดวยเครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator Sets) สําหรับงาน

ระบบปมนํ้า และบางพื้นที่ของระบบสองสวาง เปนตน  

 ระบบตูประธาน ตูจายไฟฟา และตูสลับแหลงจายไฟฟาฉุกเฉินตาง ๆ (Main Distribution Board, Load 

Center and Emergency Distribution Board) ที่มีการออกแบบไวเพื่อการใชงานถูกตองตามมาตรฐาน

ของอาคารทั่วไป  

 ระบบโทรศัพท (Telephone System) ประกอบดวย ตูรับสายโทรศัพท (Main Distribution Frame) 

พรอมที่จะทําการแจกจายสัญญาณโทรศัพทไปยังพื้นที่ใชงานโดยการควบคุมของ PABX และเทคโนโลยี 

 ระบบโทรทัศนวงจรเปด (Television System) ประกอบดวย เสาอากาศรวม (Master Attenna) 

 ระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV) สําหรับความปลอดภัยในพื้นที่ของอาคาร เชนบริเวณโถงตอนรับ 

โถงทางเดินภายในอาคารแตละช้ัน เปนตน 

 ระบบเครือขายคอมพิวเตอร (Computor Network System) สําหรับจัดการฐานขอมูล และใหบริการกับ

แขกผูใชบริการ เชนการใหบริการ Internet เปนตน 

 ระบบปองกันฟาผาและสายดิน (Lightening Protection and Grounding System) พรอมทั้ง 

อุปกรณประกอบ 
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2) ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection System) ประกอบดวย 

 ระบบนํ้าดี (Cold Water System) โดยอาศัยนํ้าประปาจากการประปาสวนภูมิภาคพักไวที่ถังเก็บนํ้า และ

ใชปมสูบนํ้าสงใชงานภายในอาคาร 

 ระบบบําบัดนํ้าเสีย (Waste Water Treatment System) สําหรับนํ้าเสียที่มาจากสวนตางๆ ของพื้นท่ีใน

อาคาร เชน หองนํ้า อางลางมือ อางลางหนาตาง ๆ จะถูกนํามาบําบัดที่ถังบําบัดนํ้าเสีย 

 ระบบระบายนํ้าเสีย (Drainage System) เชน การระบายนํ้าเสียจากถังบําบัด ลงสูทอระบายระบายนํ้าของ

โครงการฯ ซ่ึงเช่ือมตอกับระบบทอระบายนํ้าของหนวยงานราชการ  

 ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) ประกอบดวย สัญญาณไฟฉุกเฉิน สัญญาณเตือนภัย  

เครื่องตรวจจับควัน สปริงเกอร เครื่องดับเพลิงเคมีแหง ที่ติดต้ังกระจายตามพื้นที่ในอาคาร โดยมี

ระยะหางและตําแหนงการติดตั้ง บริเวณโถงทางเดินภายในอาคาร 

3) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air Conditioning and Ventilation System) ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศแบบแบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit (AHU) 

 ระบบระบายอากาศ ไดแก พัดลม และทอสําหรับระบายอากาศเสียในหองนํ้า (Exhaust FanSystem)  

4) ระบบลิฟตโดยสาร / บันไดเล่ือน 

ลิฟตโดยสารจํานวน 28 ตัว โดยสามารถแยกออกไดดังนี ้อาคาร A จํานวน 19 ตัว และอาคาร B จํานวน 8 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร จํานวน 20 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร CARPARK จํานวน 4 ตัว ไดแก อาคาร A จํานวน 2 ตัว อาคาร B จํานวน 2 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร VIPจํานวน 2 ตัวอาคาร A ไดแก จํานวน 1 ตัว อาคาร B จํานวน 1 ตัว 

 ลิฟตโดยสาร บริการ จํานวน 2 ตัวอาคาร A ไดแก จํานวน 1 ตัว อาคาร B จํานวน 1 ตัว 

 บันไดเล่ือน จํานวน 6 ชุด 
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การสํารวจอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาและเงื่อนไขขอจํากัดในการสํารวจ 

  บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้  คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับสําเนาเอกสารและรายละเอียดของใบอนุญาตตางๆ  

จากทางลูกคา 

มีใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร  (แบบ อ.1) จํานวน 2 ฉบับ และมีใบรับรองการกอสราง 

ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ ไดแก 

1 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 954/2534 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 20 กันยายน 2534 

 อนุญาตให  : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เปนอาคารชนิด : 1) กอสรางอาคาร ค.ส.ล. 40 ช้ันพรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  

พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

ทางทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพื่อใชเปนทางระบายนํ้า 

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

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 หมายเหตุ : - 
 

2 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการกอสราง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 1538/2535 (ตออายุตามใบอนุญาตเดิมเลขที่ 954/2534) 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 4 ธันวาคม 2535 

 อนุญาตให  : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เปนอาคารชนิด : 1)  กอสรางอาคาร ค.ส.ล. 40 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  

พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

ทางทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพ่ือใชเปนทางระบายนํ้า 

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

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 หมายเหตุ : - 
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มีใบรับการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) จํานวน 1 ฉบับ ไดแก 

3 ประเภทใบอนุญาต : ใบรับการกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยายอาคาร (แบบ อ.6) 

 เลขที่ใบอนุญาต : 291/2538 

 ออกใหโดย : กรุงเทพมหานคร 

 วันที่อนุญาต : 26 พฤษภาคม 2538 

 ใบรับรอง : บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 ทําการ : กอสรางอาคาร เปนไปโดยถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต เลขที่ 1538/2535  

 เปนอาคาร : 1) ชนิดตึก 40 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 1 ช้ัน จํานวน 1 หลัง  
พื้นที่ 122,965.00 ตารางเมตร เพื่อใชเปนสํานักงานและจอดรถยนต 

2) ทอระบายนํ้า ยาว 394.00 เมตร เพื่อใชเปนทางระบายนํ้า 

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

 เปนที่ดินของ 

(ตามที่ระบุในใบอนุญาต) 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

 เจาของอาคาร /  

ผูครอบครองอาคาร 

: บริษัท ซันทาวเวอรส จํากัด 

(ตามสําเนาเอกสารแนบทาย แสดงไวในภาคผนวก) 

เง่ือนไขขอจํากัดและการตรวจสอบอื่นๆ  

 ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบื้องตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอ่ืนๆ  ตลอดจนระบบนํ้าประปา 

ระบบไฟฟา และระบบอ่ืนๆ ตามลักษณะของการใชงานทั่วไปเทาน้ัน โดยไมมีการสํารวจหรือทดสอบทาง

วิศวกรรมของอาคารและสวนปรับปรุงอื่นๆ เกี่ยวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสราง 

การใชวัสดุที่อาจเปนพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชงานของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอ่ืนๆ มีการกอสรางตรงตามแบบที่ไดรับ

อนุญาตกอสรางหรือไม และไมสามารถยืนยันไดวา เน้ือที่อาคารที่แทจริงมีขนาดเน้ือที่ตรงตามแบบคํานวณท่ี

ไดรับหรือที่ไดประมาณการหรือไม 

 ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอื่นๆ ไดรับการปลูกสรางโดยถูกตอง

สอดคลองกับขอกําหนดของผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวของ เวนแตจะระบุเปนอยางอ่ืนใน

รายงาน 
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4.0 รายละเอียดสัญญาเชา 

4.1 รายละเอียดสัญญา 

ประกอบดวยหนังสือสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง จํานวน 1 ฉบับ ดังน้ี 

สัญญาเชา : สัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง (มีกําหนด 30 ป) 

ทรัพยสินที่เชา : อาคาร ค.ส.ล. จํานวน 1 หลัง พ้ืนที่แบงเชา 118,828.00 ตารางเมตร 

ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 35951, 35953, 35754, 35755 และ 35959 

และบางสวนของโฉนดเลขท่ี 35950 และ 35960 
ตําบลลาดยาว (บางซ่ือฝงเหนือ) อําเภอบางเขน (บางซื่อ) 

กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงคในการเชา : เขาครอบครองใชหาประโยชน หรือดําเนินการอ่ืนใดกับทรัพยสินท่ีเชา 

เพ่ือใชเปนอาคารสํานักงานใหเชา และวัตถุประสงคเชิงพาณิชยอ่ืนอัน

เกี่ยวเน่ืองกับอาคารสํานักงานใหเชา 

เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ : เน้ือที่ดิน 5-3-19.8 ไร หรือเทากับ 2,391.8 ตารางวา 

เน้ือที่ดินที่เชาตามสัญญา : เน้ือที่ดินเชาบางสวน 5-2-2.80 ไร หรือเทากับ 2,202.8 ตารางวา 

  และพื้นที่เชาอาคารบางสวนรวม ประมาณ 118,828.0 ตารางเมตร 

วันทําสัญญาเชา : วันที่ 18 มกราคม 2562 

วันที่เริ่มตนสัญญาเชา : วันที่ 18 มกราคม 2562 

วันที่ส้ินสุดสัญญาเชา : วันที่ 17 มกราคม 2592 

ระยะเวลาสัญญาเชา : 30 ป (ปจจุบันอายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

ผูใหเชา / เจาของที่ดิน : บริษัท แม็กซ ฟวเจอร จํากัด 

ผูเชา : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ในฐานะทรัสต 

ของกองทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส 

ไพรม โกรท 

คาเชาตามสัญญารวมทั้งหมด : เปนเงินจํานวนท้ังส้ิน 5,679,792,865 บาท โดยชําระใหแกผูใหเชา / 

เจาของที่ดินในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา 

ภาษีและคาใชจาย : ผูเชาเปนผูรับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีอ่ืนใดที่ทาง

ราชการกําหนดอาจกําหนดเพ่ิมเติมหรือใชบังคับที่ เกี่ยวเ น่ืองกับ

ทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลาเชา 

การประกันภัย : คาเบ้ียประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิน คาเบี้ยประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก คาเบี้ยประกันความเส่ียงตอบุคคลภายนอก ผูใหเชา และ/
หรอืกองทรัสต เปนผูชําระเบี้ยประกันรวมกัน 

เงื่อนไขอ่ืนๆ : ดูรายละเอียดตามเอกสารสัญญาเชา แนบทายรายงาน 
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4.2 การตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งของทรัพยสินฯ 

บริษัทฯ ไดทําการตรวจสอบตําแหนงที่ตั้งทรัพยสินที่ประเมินมูลคาจากระวางรูปแผนที่ทิศทางที่ตั้ง 

รูปที่ดิน และรูปถายทางอากาศ (Google Earth) และผูนําช้ี ผูชวยผูจัดการทั่วไปแลวมีความเห็นเช่ือไดวา

ตําแหนงที่ต้ังตามที่ไดระบุไวในรายงานประเมินฯ ฉบับน้ีมีความถูกตอง 

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 

 
ราคาประเมินที่ดินของทางราชการรวมเทากับ 378,298,000 

 
ราคาประเมินฯท่ีทําการตรวจสอบ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

 
(สําเนาราคาประเมินที่ดินของทางราชการแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 
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5.0 กําหนด และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

5.1 ผังเมือง 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคาต้ังอยูในบริเวณพื้นที่บังคับการใชประโยชนในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุวาทรัพยสินต้ังอยูในเขตพ้ืนที่สีแดง เปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

(บริเวณ พ.4-1) 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

ที่ดินประเภท พ. 4 เปนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเ พ่ือใหใชประโยชนเปนศูนย 

พาณิชยกรรมรอง เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณ

โดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน 

ที่ดินประเภทน้ี หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดให

ดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข

หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอมแหงชาติ ซึ่งไมใชโรงงานประเภทหองแถวหรือตึกแถว และมีพ้ืนที่ประกอบการไมเกิน  

500 ตารางเมตร 

(2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีที่เปนหนวยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน

ลักษณะช่ัวคราวที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน บริเวณทีÉตัÊงทรัพย์สิน 
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(3) คลังนํ้ามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใชในการเก็บรักษานํ้ามันเช้ือเพลิง ที่ไมใชกาซปโตรเลียมเหลวและ

กาซธรรมชาติ เพื่อจําหนายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เวนแต

สถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซ สําหรับกาซปโตรเลียมเหลวและกาซธรรมชาติ

ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการกาซธรรมชาติที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซและสถานท่ีจําหนาย

อาหารที่ใชกาซ 

(5) การเล้ียงสัตวทุกชนิดเพื่อการคาที่อาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

(6) การเพาะเล้ียงสัตวนํ้าเค็มหรือนํ้ากรอย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสรางแทนฌาปน

สถานที่มีอยูเดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมที่มีจํานวนหองพักเกิน 80 หอง เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟาขนสงมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(10) สํานักงานท่ีมีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000ตารางเมตร เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา 

ขนสงมวลชน 

(11) การติด ต้ัง หรือกอสรางปายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํ้าหนักรวมทั้งโครงสรางเกิน  

10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปายนอยกวา 50 เมตร และในบริเวณที่มีระยะหางจาก

จุดศูนยกลางของอนุสาวรียชัยสมรภูมินอยกวา 300 เมตร เวนแตปายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ 

และปายสถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

(12) สถานที่เก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา เวนแตที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

(13) ศูนยประชุม อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม

นอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหหรือรับเล้ียงสัตว 

(15) ตลาดที่ มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตตลาดที่ มีพื้น ท่ีประกอบการเกิน  

1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,300 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 12 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 
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(16) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเน้ือสัตว 

(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนสงผูโดยสาร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือ

ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(19) สวนสนุก เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และมีที่วางโดยรอบจากแนวเขต

ที่ดินไมนอยกวา 12 เมตร เพื่อปลูกตนไม หรือที่ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสัตว 

(21) สนามแขงรถ 

(22) สนามแขงมา 

(23) สนามยิงปน 

(24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอย

กวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(25) การกําจัดส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 

(26) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

(27) การซื้อขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกา 

(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

(29) ที่พักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงาน เวนแตที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บริเวณเขตกอสรางเพื่อประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

การใชประโยชนที่ดินประเภทน้ี ใหเปนไปดังตอไปน้ี 

(1) มีอัตราสวนพื้นทีอ่าคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 8 : 1 ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการ

แบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจาก

การแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน 8 : 1 

(2) มีอัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละส่ี แตอัตราสวนของที่วางตองไมต่ํากวาเกณฑ

ข้ันต่ําของท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได

ใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคาร

รวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมนอยกวารอยละส่ีและใหมี

พื้นที่นํ้าซึมผานไดเพื่อปลูกตนไมไมนอยกวารอยละหาสิบของพื้นที่วาง 
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ขอกฎหมายอ่ืนๆ 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคาร

บางชนิดหรือบางประเภทในพื้นที่บางสวนในทองที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

 ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ตั้งอยูในบริเวณที่ 3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  

 

ทรัพยสินตั้งอยูในเขตพื้นท่ีกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนิด

บางประเภท (บริเวณท่ี 3) ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548  

ภายในบริเวณที่ 3 หามบุคคลใดกอสรางอาคารพาณิชยกรรม ประเภทคาปลีกคาสง เวนแตอาคาร 

พาณิชยกรรมคาปลีกคาสง ที่มีพื้นที่ใชสอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายสงสินคา

อุปโภค และบริโภคหลายประเภทที่ใชในชีวิตประจําวัน ตั้งแต 300 ตารางเมตร แตไมเกิน  

1,000 ตารางเมตร แตทั้งน้ีจะตองเปนไปตามขอกําหนด ดังตอไปน้ี 
1) ที่ดินแปลงที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารจะตองอยูติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา  

30 เมตร และจะตองบรรจบกับถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางที่เทากันหรือมากกวา 

2) แนวศูนยกลางปากทางเขาออกของรถยนตตองอยูหางจากทางรวมทางแยกที่เปนทางบรรจบ

กันของถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต 12 เมตรข้ึนไป ไมนอยกวา 200 เมตร 

3) มีที่วางดานหนาอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือเขตทางของถนนสาธารณะไมนอยกวา  

50 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอ่ืน หรือริมเขตทางดานที่

ติดกับแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

4) มีที่วางดานขางและดานหลังของอาคารหางจากเขตที่ดินของผูอื่น หรือเขตทางของถนน

สาธารณะไมนอยกวา 6 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอื่น 

หรือริมเขตทางดานที่ติดกับแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร 

ที่ต้ังทรัพยสิน 
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5) มีที่วางไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคาร โดยมีพ้ืนที่ที่จัดเปนสวนหรือ

ปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่วาง 

6) ตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล 

ไมนอยกวา 500 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารถึงแนว

เขตที่ดินของสถานที่ดังกลาว 

7) ตองมีการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอม สํานักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม กระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม กรณีกฎหมายกําหนดใหตองจัดทํา 

8) ตองมีแผนผังการจัดการจราจรและแนวทางแกไขผลกระทบดานการจราจร ที่ไดรับความเห็นชอบ

จากกรุงเทพมหานคร กรณีมีที่จอดรถยนตตั้งแต 100 คันข้ึนไป 

9) ตองมีหนังสือเห็นชอบในหลักการใหลดระดับคันหินทางเทา และทําทางเช่ือมในที่สาธารณะจากผูวา

ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ตองมีใบอนุญาตใหสรางทาง ถนน หรือส่ิงอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเปนทางเขาออกทางหลวง  

ในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานอ่ืน 

 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ตั้งอยูในเขตขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ พ.ศ. 2544 

5.2 ขอกําหนดทางกฎหมายอ่ืนๆ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 

- ทรัพยสินฯ ไมอยูในเขตประกาศกระทรวงทรัพยากร และคุมครองส่ิงแวดลอม 

 (รายละเอียดตางๆดูตามเอกสารแนบทายรายงาน) 
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6.0 วิธีการประเมินมูลคา 

6.1 การประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได / วิเคราะหคิดลดกระแสเงิน
สด เปนเกณฑในการพิจารณามูลคา  

6.1.1 วิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

เปนการหามูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสิน โดยใชการวิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Analysis) เปนกระบวนการหามูลคาปจจุบันของทรัพยสินฯ โดยอาศัยการ

วิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกระแสรายได/รายจาย ที่จะเกิดข้ึนภายในชวงระยะเวลาหน่ึงในอนาคตซึ่งโดย

สวนใหญประมาณ 5 ปหรือ 10 ป เพื่อทําการหากระแสเงินสุทธิในแตละงวด/ป แลวคิดสวนลดกลับเปน

มูลคาปจจุบันโดยการเลือกใชคาอัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม และทําการหา

มูลคาทรัพยสินในกรณีการขายทรัพยสิน ณ ส้ินชวงระยะเวลาการคาดการดังกลาวขางตน โดยพิจารณา

ความสัมพันธในรูปแบบของผลคูณระหวางกระแสรายไดสุทธิตอป ณ ปที่ส้ินสุดการคาดการ  กับคาอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (Capitalization Rate) ที่เหมาะสมสําหรับทรัพยสินแตละประเภท โดยพิจารณา

จากระดับความเส่ียง (Risk) ความม่ันคงของกระแสรายได และอัตราผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับสําหรับ

การลงทุนประเภทน้ันๆ เปนสําคัญ 

6.1.2 วิธีตนทุนทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลักการของวิธีน้ี คือ มูลคารวมทั้งหมด (Capital Value) ของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา คํานวณหามูลคา

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบราคาตลาด และมูลคาตนทุนทดแทนใหมที่หักคาเส่ือมแลวของส่ิงปลูกสราง 

(Depreciated Replacement Cost) สําหรับมูลคาตนทุนทดแทนใหมหลังหักคาเส่ือม ของส่ิงปลูกสรางได

จากการประมาณราคาตนทุนการกอสรางใหมของส่ิงปลูกสราง ณ วันท่ีประเมินฯ หักออกดวยจํานวนคา

เส่ือมสภาพที่เกิดข้ึน โดยพิจารณาจากองคประกอบเก่ียวกับสภาพการใชงานลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู

ในปจจุบัน และคาเส่ือมดานเศรษฐศาสตร (Economic Obsolescences) เปนวิธีที่ใชกับทรัพยสินประเภท

ที่มีลักษณะเฉพาะ หรือหาขอมูลซื้อขายของทรัพยสินอ่ืนๆ เพ่ือใชในการเปรียบเทียบไดยาก และยังอาจใช

เปนวิธีการตรวจสอบ สําหรับวิธีการอื่นไดดวย นอกจากน้ันเราใชวิธีการน้ีสําหรับการประเมินเพื่อการ

ประกันภัยของส่ิงปลูกสราง ทรัพยสินที่ใชวิธีการน้ี ไดแก โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง หรือคลังสินคา อาคาร

สถานที่ราชการ โรงพยาบาล เปนตน 

6.1.3 วิธเีปรียบเทียบขอมูลตลาด 

วิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เปนการรวบรวมขอมูลราคา

ซ้ือขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเปนทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกับ

ทรัพยสินท่ีประเมินฯ แลววิเคราะหเปรียบเทียบในดานตาง ๆ เชน ลักษณะทางกายภาพ ทําเลที่ตั้ง การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขาออก ความใกลไกลจากแหลงชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากน้ัน ทํา

การปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางทรัพยสินที่ประเมินฯ และทรัพยสินเปรียบเทียบดังกลาวเพ่ือใหได

มูลคาตลาด (Market Value) ของทรัพยสินทีป่ระเมินฯ 
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7.0 การประเมินมูลคา 

7.1 การประเมินมูลคาโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด

เปนเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิแบงเชาส่ิงปลูกสรางภายใตอายุสัญญาเชาคงเหลือ 

27.38 ป เพ่ือวัตถุประสงคตามรายงานฉบับน้ี 
ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ในการประเมินมูลคาภายใตสมมติฐาน ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา ภายใตช่ือ “อาคารซันทาวเวอรส” ปจจุบัน

ทรัพยสินฯ มีการใชประโยชนในดานธุรกิจพื้นที่ปลอยใหเชา ประกอบดวย อาคารสํานักงาน สูง 32 ช้ัน 

(อาคาร A) และอาคารสํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน 

(โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10  

สามารถแบงโซนการใชประโยชนออกเปน จํานวน 2 โซน ตามแตละประเภทของการใชประโยชนดังน้ี 
1) พื้นที่โซนสํานักงาน (SHOP) ที่มีไวเพ่ือปลอยเชา พื้นที่ประมาณ 1,686.0 ตารางเมตรซ่ึงตั้งอยูบริเวณ 

ช้ัน1 - 2 

2) พื้นที่โซนสํานักงาน (Office for rent) ที่มีไวเพื่อปลอยเชา พื้นที่ประมาณ 61,164.00 ตารางเมตร ซ่ึง

ตั้งอยูบริเวณช้ันที่ 11-27 (Low Zone / อาคารหลังน้ีไมมีช้ันที่ 13) และตั้งอยูบนช้ันที่ 28-40 (High 

Zone) 

ตารางสรุปพื้นตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง ท่ีสามารถปลอยเชาได 
รายการ พื้นที่ 

พื้นที่สํานักงานใหเชารวม 62,850.00 ตารางเมตร 
- อาคาร A 26,159.00 ตารางเมตร 
- อาคาร B 36,691.00 ตารางเมตร 
พื้นที่อ่ืนๆ   
- พื้นที่หองประชุม 944.00 ตารางเมตร 
- พื้นที่สวนกลาง 21,195.00 ตารางเมตร 
- พื้นที่จอดรถ 33,839.00 ตารางเมตร 
รวมพื้นที่เชาตามสัญญาแบงเชา (Gross Floor Area) 118,828.00 ตารางเมตร 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 40 

 

 

 

 

หมายเหต ุ: 

1) ขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Shop), พื้นท่ีเชาสํานักงาน (Office for rent) และ

พื้นท่ีเชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นท่ีตางๆ ภายในอาคารซันทาวเวอรส ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี 

คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย ดังนั้นในการประเมิน

มูลคาคร้ังน้ี ทางบริษัทฯ อางอิงขอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นท่ี ที่ไดรับ

จาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนเกณฑฯ 

2) ท้ังนี้ทางบริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดรับการวาจางจาก ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ใหทําการประเมินและกําหนดมูลคาทรัพย โดยพิจารณาแยกทรัพยสินใน

การเขาลงทุนออกเปน 4 กรณี โดยมีรายละเอียดดังนี้ดังนี้  

กรณีที่ 1 มูลคา ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

กรณีท่ี 2 มูลคา ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญา คงเหลือ 27.05 ป) 

กรณีที่ 3 มูลคา ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

กรณีท่ี 4 มูลคา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

ตามขอตกลงกับ ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท ในการพิจารณากระแส

รายได เปนเกณฑ 

 

 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 41 

 

 

 

 

 ขอมูลประกอบการตั้งสมมติฐานและประเมินมูลคา 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 1 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปผังอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพท่ัวไปที่จอดรถ 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 42 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารเลาเปงงวน 1  

ที่ตั้ง : เลขที่ 333 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสํานักงานสูง 32 ช้ัน  พื้นท่ีทั้งหมด 57,767.00 ตารางเมตร พ้ืนที่

อาคารไดรับการออกแบบไมมีเสาตรงกลาง (Column - Free Design) แบง

พื้นที่ไดดังน้ี 

-  ช้ัน 2 - 10 พ้ืนที่จอดรถ (400 คัน) ที่จอดรถยนต (ดานขางอาคาร) 

-  ช้ัน 11 - 32 พ้ืนที่สํานักงาน แตละช้ันแบงพื้นที่เปน 4 ยูนิต  A, B, C, D 

และเพ่ิมความเปนสวนตัวโดยแยกหองนํ้า  

เปดดําเนินการป 2542 

 : โดยแบงเปน Lift โดยสาร 6 ตัว จอดรถ 2 ตัว และขนของ 1 ตัว ศูนยรวม

การติดตอ ทั้งระบบ T.O.T, CAT, True สะดวกดวยหมายเลขโทรศัพท

สายตรงกวา 1,000 เลขหมายและรองรับดวยระบบ internet ความเร็วสูง ที่

จอดเฮลิคอปเตอรช้ันบนสุดของอาคาร  กลองวงจรปด เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) หองนํ้าในตัว และมุมจัดเตรียม

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

สูงจากพ้ืนถึงเพดานสูงถึง 2.70 เมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร)  

หองสํานักงาน 100.00 - 500.00 550 - 650 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-618-8000 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 18 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ 2,000 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 43 

 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 2 

 
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

 
ผังช้ันอาคาร 

 
สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 44 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารเอสเจ อินฟนิทวัน บิสซิเนสคอมเพล็กซเวอร  

ที่ตั้ง : เลขที่ 349 ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนพหลโยธิน 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : ประมาณ 3ไร 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 31 ช้ัน พ้ืนที่เชาทั้งหมด 22,542.00 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารไดรับการออกแบบไมมีเสาตรงกลาง (Column - Free Design)  

แบงพื้นที่ไดดังน้ี 
- ช้ัน 1 - 8  เปนท่ีจอดรถ (จํานวน 330 คัน) 

- ช้ัน 9 - 31 เปนสํานักงาน 

 : ลิฟทโดยสาร 8 ตัว ลิฟตดับเพลิง 1 ตัว และลิฟตที่จอดรถ 2 ตัว โดยสาร

แยกระหวาง Low Zone ช้ันท่ี 9-20 High zone ช้ันที่ 21-31

เครื่องปรับอากาศระบบ VRF ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบบัตรสแกน 

Turnstile Card ลิฟทระบบ Destination-control ระบบสแกนใตรถ  

กลองวงจรปด เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: อาคารใหหองเปลือย และแบบตกแตงให ความสูง 2.9 เมตร ฝาแบบ T-Bar 

หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 160.00 - 250.00 750 - 850 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-753-3159 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,500 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 45 

 

 

 

 

 
ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 3 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
ผังอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 46 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารตึกชินวัตร 3 

ที่ตั้ง : เลขที่ 1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่โครงการ : N/A 
รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 38 ช้ัน พรอมช้ันใตดิน 2 ช้ัน และอาคารจอดรถ พื้นที่เชาทั้งหมด

53,000.00ตารางเมตร แบงพ้ืนที่ไดดังน้ี 
- ช้ัน 1 - 14 และช้ันใตดิน  เปนที่จอดรถ (จํานวน 1,200 คัน) 

- ช้ัน 3 - 37 เปนสํานักงาน 

 : ลิฟตโดยสารความเร็วสูงผูโดยสาร 20 ตัว ลิฟตบริการ และลิฟตจอดรถ

จํานวน 2 ตัว ที่จอดรถกวางขวางจํานวน 1,200 คัน หองจัดเล้ียง ระบบปรับ

อากาศ หองเซิรฟเวอร เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง  

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: อาคารตกแตงตามมาตรฐาน พ้ืนกระเบื้องยาง ฝาเพดานแบบ T-Bar ความสูง 

2.7 เมตร หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 200.00 - 500.00 550 - 700 

หองรานคา 50.00 - 100.00 2,000 - 2,400 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-949-2999 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 
- คานํ้า - บาท/ยูนิต 
- ที่จอดรถ  2,000 บาท/เดือน 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 47 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 4 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

 
สภาพทั่วไปบริเวณดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 48 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารไอทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 888 ถนน วิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 32 ช้ันพื้นทีเ่ชาทั้งหมด 15,000.00 ตารางเมตร แบงพ้ืนที่ไดดังน้ี 

- ช้ันใตดิน 4 ช้ัน  เปนที่จอดรถและช้ัน 1 

- ช้ัน 2 - 32 เปนสํานักงานเปดดําเนินการป 2549 

 : ลิฟตความเร็วสูงผูโดยสาร 4 ตัว ลิฟตบริการ 1 ตัว 

ระบบปรับอากาศ Air-Conditioning System:Central Chiller เจาหนาที่

รักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 2.40 เมตร หองนํ้ารวม ฟรี

ที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 200.00 - 600.00 550 - 650 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-554-9314 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 25 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  3,000 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 49 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 5 

  

สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 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  

พื้นที่ใหเชาทั้ง 2 อาคารประมาณ 45,000 ตารางเมตร สรางป 2537  

 : ลิฟทโดยสาร 8 ตัว ลิฟทขนของ 1 ตัว ลิฟท Private 1 ระบบปรับอากาศ 

 Air-Conditioning System:Central Chiller เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

ตลอด 24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) และมีแบบตกแตงแลว  

ความสูง 2.50 เมตร หองนํ้ารวม ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 140.00 - 300.00 750 - 850 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-937-0000 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.50 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า - บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,800 บาท/เดือน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 51 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 6 

  

สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 52 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคารเดอะไนน ทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพ 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสํานักงานขนาดใหญ สํานักงานจํานวน 2 อาคาร หางสรรพสินคา 

คอนโด อาคาร A สูง 36 ช้ัน อาคาร B สูง 34 ช้ัน พื้นที่ใหเชาทั้งอาคาร 

ประมาณ 33,000 ตารางเมตร และ 23,000 ตารางเมตร สรางป 2556  

ความสูงของช้ัน 2.80 เมตร ที่จอดรถกวา 1,100 คัน 

 : ลิฟตอาคาร A จํานวน 9 ตัว และ ลิฟตขนของ 1 ตัว และลิฟตอาคาร B จํานวน 

7 ตัว และ ลิฟทขนของ 1 ตัว ระบบของเครื่องทําความเย็นหมุนเวียนสวนกลาง 

Central Chilled Water Air-Con เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ตลอด 

24 ช่ัวโมง   

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 2.80 เมตร หองนํ้ารวม 

ฟรีที่จอดรถ 2 คัน 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/ตารางเมตร) 

หองสํานักงาน 100.00 - 200.00 900 - 950 

หองรานคา 100.00 - 200.00 2,000 - 2,500 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-246-2323 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.00 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  1,800 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 53 

 

 

 

 

ขอมูลสํานักงานเปรียบเทียบที่ 7 

  
สภาพทั่วไปภายดานหนาอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร ผังช้ันอาคาร 

  
สภาพทั่วไปภายในอาคาร สภาพทั่วไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 54 

 

 

 

 

ช่ือโครงการ : อาคาร จีแลนดทาวเวอร 

ที่ตั้ง : เลขที่ 9 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

เน้ือที่โครงการ : N/A 

รายละเอียดโครงการ : อาคารขนาดใหญ ออกแบบผสมผสานใหสอดคลองกับการใชงานอยางลงตัวดวย

อาคารรูปตัวจี G สํานักงาน 2 อาคาร หางสรรพสินคา อาคารสํานักงานเกรดพรีเม่ียม 

สูง 26 ช้ัน และ 36 ช้ัน พื้นที่ใหเชาทั้งอาคารประมาณ 66,000 ตารางเมตร สราง

เสร็จป 2559 ความสูงของช้ัน 3 เมตร ที่จอดรถประมาณ 1,000 คัน 

 : อาคารยังใชระบบปรับอากาศที่คํานึงถึงผูใชงานในหอง คือ แบงแอรออกเปน  

2 โซน ปรับอุณภูมิภายในหอง และ บริเวณที่ใกลแผงหนาตาง ทําใหอุณภูมิภายใน

หองอยูในระดับที่เหมาะสมมีระบบปรับอากาศ 24 ช่ัวโมง สําหรับหอง Server 

Room ของผูเชา Generator สําหรับรองรับการเช่ือมตอการสํารองไฟฟา เพ่ือใหผู

เชาม่ันใจในการดําเนินธุรกิจ 

รายละเอียดหอง

สํานักงาน 

: หองเปลา (ลักษณะหองแบบ Bare Shell) ความสูง 3.00 เมตร หองนํ้ารวม  

ฟรีที่จอดรถ 1 คัน/100.00 ตารางเมตร 

อัตราคาเชามีรายละเอียดดังน้ี  

แบบหอง เน้ือที่ (ตรม.) 
ราคาคาเชา 

(บาท/หอง/เดือน) 

หองสํานักงาน 300.00 - 500.00 950 -  1,050  
หองรานคา 100.00 - 300.00 2,000 - 2,500 

ระยะเวลาเชา : สัญญาเชา 1-3 ป 

ที่มาของขอมูล : โทร. 02-246-2323, 02-123-1111 สํานักงาน 

รายละเอียดเพิ่มเติม : - คาไฟ 5.50 บาท/ยูนิต 

- คานํ้า 20 บาท/ยูนิต 

- ที่จอดรถ  2,500 บาท/เดือน 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 55 

 

 

 

 

การวิเคราะหขอมูลคาเชาตลาด 

โครงการเปรียบเทียบ 
พื้นที่เชา/ขาย พื้นที่ใชสอย อัตราคาจอดรถ 

(ตรม.) (บาท/เดือน/ตรม.) (บาท/เดือน) 

 อาคารเลาเปงงวน 1 100.00 - 500.00 550 - 650 2,000 

 อาคารเอสเจ อินฟนิทวัน 160.00 - 250.00 750 - 850 2,500 

 อาคารตึกชินวัตร3    

  - พื้นที่สํานักงาน 200.00 - 500.00 550 - 700 2,000 

  - พื้นที่รานคา 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 

- พื้นที่รานคา 100.00 - 200.00 2,000 - 2,500 1,800 

 อาคาร จีแลนดทาวเวอร    

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

- พื้นที่รานคา 100.00 - 300.00 2,000 - 2,500 2,500 

จากการสํารวจขอมูลตลาดเปรียบเทียบบริเวณใกลเคียงที่ตั้งทรัพยสิน พบวามีระดับราคาเสนอเชาสําหรับ

พื้นที่สํานักงานและพ้ืนที่รานคาในระดับเดียวกับทรัพยสินที่ประเมินมูลคา มีอัตราคาเชาพื้นที่รานคา

ประมาณ 2,000 ถึง 2,500 บาท/ตรม./เดือน สวนพื้นที่สํานักงานประมาณ 550 ถึง 1,050 บาท/ตรม./เดือน

สวนพ้ืนท่ีจอดรถประมาณ 1,800 ถึง 3,000 บาท/คัน/เดือน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับทําเลที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย 

การตกแตงภายในหอง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคตางๆ ภายในอาคารและสภาพแวดลอมความ

เปนอยูเปนสําคัญ 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 56 

 

 

 

 

 แหลงที่มาของรายไดสามารถจําแนกเปนสวนๆไดดังนี้ 

ในการกําหนดมูลคาคาเชาสําหรับประกอบการประเมินมูลคาทรัพยสินครั้งน้ี ทางบริษัทฯ ไดอางอิงอัตราคาเชา

ที่ทําสัญญาเชาจริงตามสภาพปจจุบัน ตามขอมูล Rent Roll Tenancy Report พ้ืนที่เชาสํานักงาน (SHOP), 

พื้นที่เชาสํานักงาน (Office for rent) และพื้นที่เชาอ่ืนๆ รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคารซันทาว

เวอรสที่ไดรับขอมูลจาก ผูจัดการกองทรัสต และผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยทางบริษัทฯ พิจารณารายได

เปน 2 ชวงเวลา คือ ชวงแรกเปนรายไดคาเชาตามสัญญา ชวงที่สองคือตั้งแตหลังส้ินสุดสัญญาเชาเดิมเปนการ

ปลอยเชาพ้ืนที่ตามราคาตลาด 

โดยในการประเมินมูลคาครั้งน้ี ทางบริษัทฯ พิจารณามูลคาทรัพยสิน ออกเปน 4 กรณี ตามชวงเวลา ซ่ึงเปนไป
ตามความประสงคของทางลูกคา โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

กรณีที่ 1  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พ้ืนที่ปลอยเชาในปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา 

(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 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 6,072.00 17,536.00 15,551.50 9,237.50 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

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

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 57 

 

 

 

 

ข)  ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมิน
ไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมี
รายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,160 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงาน บริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 610 บาท/ตารางเมตร/

เดือน และพิจารณาประมาณการอัตราการเชา (OCC %) โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth)  

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

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

- พื้นที่สํานักงาน 610 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,160 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

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

 - พื้นท่ีคาปลีก (Shop) 98% 100% 100% 97% 

กรณีที่ 2  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญา
เชาบริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูล
จากทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตาม

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 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 17,536.00 15,551.50 9,237.50 - 

     



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
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สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 17,753,912 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผู
ประเมินไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดย
มีรายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงาน บริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/

เดือน โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth)  

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

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

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

รายการ ปที่ 01  ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

กรณีที่ 3  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 

ก) ชวงที่ 1 สรุปพื้นที่เชา / พ้ืนที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพื้นที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report)ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 
Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา (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 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 59 

 

 

 

 

 
สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 

รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  
- พื้นที่สํานักงาน 334,228.36 267,304.68 76,259.80 - 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 12,982.00 15,551.50 9,237.50 - 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท) 
  

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 13,072,334 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมิน
ไดทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมี
รายละเอียดดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพื้นที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันท่ี 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน 
คาเชาพื้นที่สํานักงานบริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth) 

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 
  

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

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

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 

รายการ ปที่ 01 (9 เดือน) ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 60 

 

 

 

 

กรณีที่ 4  พื้นท่ีเชาทั้งหมดของโครงการ และตามสัญญาเชาพื้นท่ีทั้งหมด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 

ก) ชวงท่ี 1 สรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉล่ีย ตามสัญญาเชาพ้ืนที่ และสัญญาเชา
บริการ  อางอิงตามเอกสาร Rent Roll Tenancy Report (Tenancy Report) ที่ไดรับขอมูลจากทรัสต
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เอส ไพรม โกรท (ลูกคา) เปนเกณฑ 

สรุปพ้ืนที่เชา อัตราการเชาและคาเชาเฉล่ียตามสัญญาเชาปจจุบัน / ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

Floor Total Rental Area Occupy Area Occ% 
อัตราคาเชาเฉล่ียตามสัญญา  

(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 

สรุปพ้ืนที่ภายใตสัญญาเชาปจจุบันในแตละป (ตารางเมตร) 
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4  

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 8,598.00 15,551.50 9,237.50 - 

สรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชาปจจุบัน (บาท)   
รายการ ปที่ 1  ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 

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

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 8,633,856 15,321,642 8,654,200 - 

ข) ชวงที่ 2 หลังส้ินสุดสัญญา ทางบริษัทฯ ไดพิจารณาคาเชาตามราคาตลาด ณ วันที่ทําการสํารวจผูประเมินได
ทําการสํารวจ และพิจารณาเปรียบเทียบกับขอมูลใหเชาในบริเวณใกลเคียงกับทรัพยสินฯ โดยมีรายละเอียด
ดังน้ีรายไดจากคาเชาและคาบริการ  

คาเชาตลาดพ้ืนที่คาปลีก (Shop) บริเวณช้ันที่ 1 และ 2 ของ อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 1,183 บาท/

ตารางเมตร/เดือน  

คาเชาพื้นที่สํานักงานบริเวณช้ันที่ 11 ถึงช้ันที่ 40 อาคาร A และ อาคาร B เทากับ 622 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

โดยสามารถสรุปไดดังน้ี 

สรุปอัตราคาเชาตลาดเฉล่ีย (Estimated Market Rent) / การปรับอัตราคาเชา (Growth) 

ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา 

รายการ 
คาเชาพ้ืนที่ การปรับคาเชา 

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

- พื้นที่สํานักงาน 622 2% 4% 

- พื้นที่คาปลีก (Shop) 1,183 2% 4% 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 
   

หนาที่ 61 

 

 

 

 

ประมาณการอัตราการปลอยเชา / ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

รายการ ปที่ 01 (6 เดือน) ปที่ 02 ปที่ 03-09 ปที่ 10-28 

 - พื้นที่สํานักงาน 90% 95% 95% 95% 

 - พื้นที่คาปลีก (Shop) 100% 100% 100% 97% 

รายไดอื่นๆ 

คือ รายไดตางๆ ที่ เกิดข้ึนนอกเหนือจากรายไดจากคาเชาและคาบริการ คือ รายไดคาสาธารณูปโภค  

(ไฟ+คานํ้า+โทรศัพท) รายไดคาที่จอดรถ รายไดคาบริการหองสัมมนา และจัดเล้ียง รายไดคาบริการศูนยอาหาร

รายไดคาตกแตงพื้นที่ใหกลับสูมาตรฐาน รายได OT AIR และรายไดสาธารณูปโภคและอ่ืนๆ ดังน้ันทางบริษัทฯ 

ไดประมาณการรายไดอ่ืนๆ มีสัดสวนอยูในเกณฑประมาณ 30 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม ซึ่งจะปรับเพิ่มข้ึน

ตามรายไดจากคาเชารวม 

ตารางสรุปที่มาของรายไดอ่ืนๆ 

ประมาณการรายไดอ่ืนๆ (including Ads income) รวมทั้งหมดประมาณ 30.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดคาสาธารณูปโภค (ไฟ+คาน้ํา+โทรศัพท)  18.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดท่ีจอดรถ 7.0% of Total Remtal Revenue 

- แยกออกเปนรายไดหองสัมมนา+อ่ืนๆ 5.0% of Total Remtal Revenue 

 

  



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 62 

 

 

 

 

 แหลงที่มาของคาใชจายสามารถจําแนกไดดังนี้ 

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 

พิจารณาจากขอมูลคาใชจายการบริหารอาคารสํานักงานและอาคารใหเชา ทั่วไปที่ทางบริษัทฯ ไดสํารวจและ

วิจัย สามารถกําหนดอัตรารายจายในการดําเนินงานและบริหารดังน้ี 

รายจายในการดําเนินงานและบริหาร 
  

- คาบํารุงรักษาอาคาร 

อุปกรณและเคร่ืองจักร รายป 

2.0% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาใชจายพลังงาน 20,810,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิม 1% ปที่ 4 เปน

ตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายดานรักษาความสะอาด 1,556,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิม 1% ปที่ 4 เปน

ตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายดาน 

รักษาความปลอดภัย 

1,996,000 บาท (4 เดือน) (ปที่ 2-3 ปรับเพ่ิมปละ 1% ปที่ 4 

เปนตนไปปรับข้ึนทุกปปละ 3%) 

- คาใชจายทางดานการตลาดและโฆษณา 2.00% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาใชจายอื่นๆ 0.5% จากรายรับรวมของแตละป 

- คาภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 145,333 บาทในปที่ 1 (4 เดือน) (ปรับเพิ่ม 2% ทุกป) 

 

 

หมายเหตุ : ผูประเมินฯ ไดประมาณการตามหลักเกณฑของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางโดยคิดจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยของทางราชการ โดยในชวงปที่ 1 เสียคาภาษีที่ดิน และส่ิงปลูกสราง จํานวน 
4,360,000 บาท (คิดท่ีสัดสวน 96.64 เปอรเซ็นต) แตเน่ืองจากมีพระราชกฤษฎีกา ลดภาษีสําหรับท่ีดิน
และส่ิงปลูกสรางบางประเภท (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2564 ตามมาตรา 3 ใหลดภาษีในอัตรารอยละเกาสิบ 
ของจํานวนภาษีที่คํานวณไดตามมาตรา 42 หรือมาตรา 95 แลวแตกรณี สําหรับการจัดเก็บภาษีของป
ภาษี พ.ศ.2564 ดังน้ันคาภาษีที่ดิน และส่ิงปลูกสราง ในปที่ 1 (ทั้งป) เทากับ 436,000 บาท และ
ในชวงปที่ 2 เสียคาภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง จํานวน 4,447,200 บาท (คิดจากจํานวนเต็มของชวงปที่ 
1 เทากับ 4,360,000 บาท และปรับเพิ่ม 2% ในทุก ๆ ป) 

- คาประกันภัย 462,000 บาทในปที่ 1 (4เดือน) ปรับข้ึนทุกป ปละ 2% 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 63 

 

 

 

 

รายจายสําหรับการปรับปรุงอาคารในอนาคต  

คาใชจายสวนน้ีเปนคาใชจายที่มีความจําเปนมากในการดําเนินธุรกิจใหเชาพื้นที่อาคาร เน่ืองจากเปนตัวที่ช้ี

วาในอนาคตอาคารจะมีการปรับปรุงอาคารมากนอยเพียงใด ซึ่งโดยทั่วไปการประมาณคาใชจายในการ

ปรับปรุงอาคารจะตองมีการกําหนดเปนระยะเวลาที่แนนอนวาปใดจะทําการปรับปรุงอาคารและอุปกรณ

ใดบาง แตเน่ืองจากทางบริษัทฯ มีขอจํากัดทางดานระยะเวลาและไมมีเอกสารอางอิงที่ชัดเจน ในการ

ประมาณการปรับปรุงอาคารดังกลาว บริษัทฯ ไดทําการตั้งขอสมมติฐานเกี่ยวกับการสํารองเงินสะสมสําหรับ

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารและอุปกรณตางๆ ไวประมาณปละ 3.0 เปอรเซ็นต ของรายรับรวม 

อัตราคิดลดกระแสเงินสดและอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ปที่มีหามูลคาทรัพยสิน ดังนี้ 

บริษัทฯ ใชอัตราคิดลดท่ีอัตรา 10.0% โดยอางอิงจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล 

อายุ 27 ป ท่ีอัตรา 2.48% บวกกับความเส่ียงจากการลงทุนในตัวทรัพยสิน ซึ่งทรัพยสินเปนอาคารสํานักงาน 

สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B ตั้งอยูบนโครงสราง

แทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตช้ันใตดิน ถึงช้ันที่ 10 ภายใตช่ือ "อาคารซัน ทาวเวอรส" และตั้งอยูบริเวณหา

แยกลาดพราว ซึ่งมีทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดลอมดีมาก รวมถึงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการครบครัน โดย

ในคร้ังน้ีกําหนดอัตราความเส่ียงไวประมาณ 7.52% ดังนั้นอัตราคิดลดกระแสเงินสดเทากับ 10.00% 
นอกจากนี้บริษัทฯ ไดทําการเปรียบเทียบความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพ่ือใหเห็นถึง
ความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตารางขางลางนี ้  
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ขอมูลอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด 

บริษัทฯ ไดทําการรวบรวมอัตราคิดลดกระแสเงินสดตลาด และไดไดทําการเปรียบเทียบความเส่ียงจากการ

ลงทุนในทรัพยสินแตละประเภท เพื่อใหเห็นถึงความเส่ียงของการดําเนินกิจการตามตารางขางลางน้ี 

Detail Property Type Discount Rate 

สํานักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ ทรัพยสินของรัฐ 1.99% 

Infarstructure (กอง DIF) โครงสรางพ้ืนฐาน 7.27% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช พื้นที่คาปลีก 9.50% 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ระยอง พื้นที่คาปลีก 9.50% 

พื้นที่พลาซาโครงการ เดอะ ไลทเฮาส พื้นที่คาปลีก 9.74% 

พื้นที่พลาซาโครงการ Noble Solo พื้นที่คาปลีก 9.50% 

พื้นที่พลาซาโครงการ พอรโต ชิโน พื้นที่คาปลีก 10.00% 

พื้นที่พลาซาโครงการ 72 Courtyard พื้นที่คาปลีก 10.00% 

อาคารสํานักงาน (G Tower) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคาร สาทร สแควร) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคาร ปารคเวนเซอร อีโคเพล็กซ) อาคารสํานักงาน 10.00% 

อาคารสํานักงาน (อาคารอินเตอรเชนจ21) อาคารสํานักงาน 9.50% 

โรงแรมเซ็นทาราวอเตอรเกต พาวิลเลียน กรุงเทพ โรงแรม 10.00% 

โรงแรมรอยัลออคิด เชอราตัน แอนด ทาวเวอร โรงแรม 10.00% 

โรงแรมเดอะเวสทิน กรุงเทพฯ โรงแรม 11.00% 

โรงแรม แกรนดเซนเตอร พอยต เทอรมินอล 21 โรงแรม 11.00% 

จากตารางดังกลาวขางตน อัตราคิดลดของทรัพยสินแตละประเภท ซึ่งเปนขอมูลที่ทาง บริษัทฯ ไดรวบรวม

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ที่จัดทําใหกับ บริษัท ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

จะพบวาปจจุบันอัตราคิดลดของทรัพยสินดังกลาวขางตน สูงหรือต่ําข้ึนอยูกับระดับความเส่ียงของการดําเนิน

ธุรกิจในการปลอยเชากิจการ หรือสัญญาเชาที่ทํากัน ทั้งน้ีข้ึนอยูกับประเภทของกิจการ และทําเลที่ตั้งของ

ทรัพยสินจากตารางดังกลาวขางตน 
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7.1.1 สรุปมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรต้ี คอนซัลแทนท จํากัด ไดทําการวิเคราะหขอมูลของทรัพยสินดังกลาวขางตน ทั้ง

ทางดานรายรับและรายจายตางๆ แลวนํามาทําการวิเคราะหเปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดและคาใชจาย 

รวมถึงคาใชจายการบริหารตางๆ กับขอมูลเปรียบเทียบที่มีการดําเนินกิจการเชนเดียวกับทรัพยสินที่ประเมิน

มูลคา เพื่อทําการปรับแกปจจัยตางๆ รวมถึงสัดสวนของรายไดและคาใชจาย ตามรายละเอียดในขอ

สมมติฐานการประเมินมูลคาดังกลาวขางตน เม่ือนํามาทําการวิเคราะหตามกระบวนการวิธีรายไดแลว  

สามารถสรุปมูลคาไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณวันที่ทําการประเมินมูลคา 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน  5,598,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,659,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน  5,705,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีที่ 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,751,000,000 บาท 
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7.2 การประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาเลือกใชวิธีตนทุนทดแทน เปนเกณฑในการประเมินคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง ของ

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา 

7.2.1  คากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง โดยใช

วิธีคิดราคาคากอสรางตนทุนทดแทน ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบที่ไดรับจากผูวาจางในวันที่ทํา

การสํารวจ ซึ่งผูประเมินฯ ไดสังเกตรูปแบบของอาคาร วัสดุที่ใชในการกอสราง ลักษณะการใชประโยชน 

การออกแบบโครงสรางรวมถึงการตกแตง เปนแนวทางในการพิจารณากําหนดราคาคากอสรางอาคาร /  

ส่ิงปลูกสราง ซ่ึงเปนการพิจารณาในสวนเฉพาะงานโครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานตกแตง รวมถึงงาน

ระบบตางๆ ดวยซ่ึงสามารถกําหนดราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางตางๆ ไดดังน้ี 

ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

 

(ตารางคํานวณคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางแสดงไวในภาคผนวกแนบทายรายงาน) 

มูลคาทดแทนใหม มูลคาตามสภาพปจจุบัน

1

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

หัก คาเส่ือมราคา อายุประมาณ 27 ป เทากับ 44.00%

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

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

คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%
คิดเปนสัดสวนเทากับ 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

ต้ังอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ต้ังแตช้ันใตดิน ถึงช้ันท่ี 10 

ลําดับท่ี รายการอาคารและส่ิงกอสราง
มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท)

ดังน้ันมูลคาส่ิงปลูกสราง (เฉพาะสวนของพ้ืนท่ีเชาท้ังหมด) เทากับ (ปดเศษ)

หรือเทากับ (ปดเศษ)

มูลคาส่ิงปลูกสรางท้ังหมด

 พ้ืนท่ีตามใบอนุญาตท้ังหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร
พ้ืนท่ีท่ีเชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร
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ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
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7.2.2  มูลคาประกันอัคคีภัย  

ในการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและสงเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ไดกําหนดจํานวนเงินเอาประกันภัยส่ิงปลูกสราง (เฉพาะอาคาร) น้ัน   

ผูเอาประกันสามารถเลือกการกําหนดเงินเอาประกันภัยได 2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการ

กําหนดจํานวนเงินเอาประกันตามมูลคาที่แทจริงของทรัพยสิน (Actual Cash Value) มูลคาที่แทจริง

ดังกลาวเทากับมูลคาทรัพยสินที่เปนของใหม หักดวยคาเส่ือมราคาและแบบที่ 2 แบบการชดใชตามมูลคา

ทรัพยสินท่ีเปนของใหม (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกําหนดมูลคา

ประกันอัคคีภัย บริษัทฯ ไดยึดหลักการกําหนดมูลคาประกันอัคคีภัยตามคากอสรางอาคาร/ส่ิงปลูกสราง 

ตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost) ซ่ึงเปนมูลคาท่ีไมรวมมูลคาฐานราก ข้ันตอนการคํานวณ

สามารถแสดงไดดังน้ี 

 

7.2.3 สรุปราคาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางโดยวิธีตนทุนทดแทน 

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน

โดยวิธีทุนทดแทน ตามหลักเกณฑและวิธีการขางตน สามารถสรุปคากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางไดดังน้ี 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ทําการประเมินมูลคา 

 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  2,156,020,000 บาท  

 

 

มูลคาส่ิงปลูกสราง (บาท)

มูลคาทดแทนใหม

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

ต้ังอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ต้ังแตชั้นใตดิน ถึงช้ันท่ี 10

หัก มูลคาฐานรากอาคาร 10% ของมูลคาทดแทนใหม 398,407,000

คงเหลือ มูลคาประกันอัคคีภัย 3,585,663,000

มูลคาประกันอัคคีภัยท้ังอาคาร หรือเทากับ (ปดเศษ) 3,585,660,000
2  พ้ืนที่ตามใบอนุญาตท้ังหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%
3 พ้ืนท่ีที่เชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนเทากับ 96.64%

 ดังนั้นมูลคาประกันอัคคีภัยในสวนของพ้ืนท่ีท่ีเชาตามสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง 3,465,025,060
หรือเทากับ (ปดเศษ) 3,465,030,000

ลําดับที่ รายการอาคารและส่ิงกอสราง



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 68 

 

 

 

 

7.3 สรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสิน  

บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด ไดพิจารณาเลือกใชวิธีประเมินสําหรับทรัพยสินฯ ตาม

หลักเกณฑและวิธีการดังกลาวขางตน สามารถสรุปผลการประเมินมูลคาทรัพยสินฯ ไดดังน้ี 

มูลคาทรัพยสิน โดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ใชเปนเกณฑในการประเมินมูลคา 

รายการทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน ณวันที่ทําการประเมินมูลคา 

พิจารณามูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณาแยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 4 กรณตีามวันที่เขาลงทุน 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันท่ี 1 กันยายน 2564 

 (ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,598,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,659,000,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,705,000,000 บาท 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 

(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 

 มูลคาทรัพยสิน 5,751,000,000 บาท 

คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสรางของทรัพยสินที่ประเมินมูลคา โดยวิธีตนทุนทดแทน 

รายการทรัพยสิน คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง 

ของทรัพยสินณ วันท่ีทําการประเมินมูลคา 
 คากอสรางอาคาร / ส่ิงปลูกสราง  2,156,020,000 บาท  

 

 

 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 69 

 

 

 

 

8.0 สรุปผลการประเมินมูลคา 

8.1 วันท่ีทําการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี คือ วันที่ 23 สิงหาคม 2564 

8.2 ขอสมมติฐานการประเมนิมูลคาทรัพยสิน 

บริษัทฯ ไมมีขอสมมติฐานเพิ่มเติมใดๆ 



รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ทรัพยสิน : สิทธิการเชาอาคาร ภายใตช่ือ "อาคารซันทาวเวอรส" 
ตั้งอยูเลขที่ 123 ถนนวิภาวดีรังสิตแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เอกสารอางอิงเลขที่     : 64-1-1280-GL-1 

   

หนาที่ 70 

 

 

 

 

8.3 สรุปมูลคาทรัพยสิน 

การประเมินมูลคาทรัพยสินตามที่กลาวถึงขางตน บริษัทฯ ไดทําการประเมินฯ บนขอสมมติฐานวาหากไมมี

ขอจํากัดใดใดหรือขอตกลงพิเศษตลอดจนภาระคาใชจายอ่ืนๆ ที่ไมเปนปกติเกิดข้ึน ซึ่งบริษัทฯ ไมอาจทราบ

ได ทั้งน้ีโดยอางถึงวิธีการประเมินฯ ที่นํามาใชและรายละเอียดของขอสมมติฐานที่ระบุไวขางตน บริษัทฯ จึง

เสนอความเห็นที่เปนมูลคาตลาดเสรีของทรัพยสินฯ ณ วันที่ทําการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสิทธิการ

เชาอายุสัญญาเชาแบงเชาอาคารคงเหลือ 27.30 ป โดยทางบริษัทฯพิจารณามูลคาทรัพยสิน โดยพิจารณา

แยกมูลคาทรัพยสินออกเปน 4 กรณีตามวันที่เขาลงทุน 

มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 1 ณ วันที่ 1 กันยายน 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.38 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน  : 5,598,000,000 บาท (หาพันหารอยเกาสิบแปดลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 27.05 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,659,000,000 บาท (หาพันหกรอยหาสิบเกาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 3 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.80 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,705,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาลานบาทถวน) 
มูลคาทรัพยสินกรณีท่ี 4 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 
(ภายใตสัญญาแบงเชาส่ิงปลูกสราง อายุสัญญาคงเหลือ 26.55 ป) 
 มูลคาทรัพยสิน : 5,751,000,000 บาท (หาพันเจ็ดรอยหาสิบเอ็ดลานบาทถวน) 

มูลคาทรัพยสินที่แสดงไวขางตนเปนไปตามเงื่อนไขและขอจํากัดในการประเมินฯ ที่แสดงไวในหนา ii 

กระทําการในนาม 
บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด 

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

(นายวรศักดิ์ โชติแฉลมสกุลชัย) 

ผูประเมินหลักชั้นวุฒิ (วฒ.035) 

ผูประเมินหลักที่ไดรับความเห็นชอบจากกลต. 

 
 

ผูจัดการฝายประเมิน/ผูตรวจสอบ : นายกุลธวัช กอรม 

ผูสํารวจ และประเมินมูลคา : นายทักษิณ แซตั้ง  

ผูพิมพรายงาน : นางสาวมลฤดี เกตุเรืองศรี 

 



มูลคาทดแทนใหม มูลคาตามสภาพปจจุบัน
1

- พ้ืนที่ภายในอาคาร 122,965.00 ตร.ม. @ 32,400 บาท 3,984,066,000 2,231,076,960
หัก คาเสื่อมราคา อายุประมาณ 27 ป เทากับ 44.00%

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

คิดเปนสัดสวนเทากับ 100.00%

คิดเปนสัดสวนเทากับ 96.64%

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

หมายเหตุ  :1) ราคาประเมนิคากอสรางทดแทนใหมดังกลาวขางตน  บริษัทฯ ไดใชประมาณการราคาคากอสราง พ.ศ.2563-2564
ของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยเปนหลักเกณฑมาตรฐานอางอิงในการพิจารณาราคาตอหนวย
แลวทําการปรับแกปจจัยอื่นๆ ท่ีมีผลกระทบตอราคาตอหนวยของคากอสราง ตามลักษณะรูปแบบสิ่งปลูกสราง
การออกแบบงานโครงสราง การออกแบบและวัสดุที่ใชในการตกแตง รวมถึงงานระบบสุขาภิบาลดวย เปนตน
2) บัญชีราคามาตรฐานตอหนวย โรงเรือนสิ่งปลูกสราง สมาคมผูประเมนิคาทรัพยสินแหงประเทศไทย พ.ศ.2563-2564

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

ดังนั้นมูลคาสิ่งปลูกสราง (เฉพาะสวนของพ้ืนท่ีเชาทั้งหมด) เทากับ (ปดเศษ)

หรือเทากับ (ปดเศษ)

หนวย
ราคา/หนวย

มูลคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมด

รายการ

 พื้นที่ตามใบอนุญาตทั้งหมดเทากับ  122,965.00 ตารางเมตร

พื้นที่ที่เชาตามสัญญาแบงเชาสิ่งปลูกสราง เทากับ  118,828.00 ตารางเมตร

อาคารสํานักงาน สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B
ตั้งอยูบนโครงสรางแทนเดียวกัน (โพเดียม) ตั้งแตชั้นใตดิน ถึงชั้นที่ 10 

ตารางที่ 3 : ตารางคํานวณมูลคาสิ่งปลูกสราง /อาคารสํานักงาน สูง 32 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร สํานักงาน สูง 40 (อาคาร B) โดยอาคาร A และ B

ลําดับที่ รายการอาคารและสิ่งกอสราง
มูลคาสิ่งปลูกสราง (บาท)

 - อาคารตึก สูงไมเกิน 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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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                       



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วเิคราะหคิดลดกระแสเงินสด / กรณีเขากองทรัสต 
  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                           


































































































