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 บริษัท เอส รีท แมเนจเม้นท์ จํากดั  

               ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท   

 

เรื�อง นําสง่รายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 

 

 ตามที�บริษัท ควอลติี � แอพไพรซลั จํากดั ได้รับมอบหมายให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ บดันี �บริษัทฯ ได้

ดําเนินการตามวตัถปุระสงค์ แล้วเสร็จเรียบร้อยแล้ว โดยได้แสดงรายละเอียดหลกัเกณฑ์ สมมตฐิาน และเงื�อนไขข้อจํากดั

ในการประเมินมลูคา่ในครั �งนี �ไว้ในรายงาน และขอแจ้งผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนินี �ดงัตอ่ไปนี � 

ชื�อลกูค้า ทรัสต์เพื�อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 

วตัถปุระสงค์การประเมิน เพื�อสอบทาน (เพื�อวตัถปุระสงค์สาธารณะ) 

วนัที�ประเมิน 1 มกราคม 2566 

ประเภททรัพย์สนิ สทิธิการเช่าที�ดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร ประกอบด้วยทาวเวอร์ เอ 

สงู 32 ชั �น และอาคารทาวเวอร์ บี สงู 40 ชั �น (รวมชั �นใต้ดิน 1 ชั �น) โดยมีพื �นที�ใน

สว่นฐานรากเชื�อมติดตอ่กนั และพื �นที�จอดรถ ที�กลบัรถและทางเข้าออกของรถ 952 

คนั และ โพเดียม ระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี ณ.วนัที�ประเมินมลูค่าคงเหลือ

ระยะเวลาการเช่า 26 ปี 17 วนั สิ �นสดุสญัญาเช่าวนัที� 17 มกราคม 2592  

ที�ตั �งทรัพย์สนิ อาคารซันทาวเวอร์ส เลขที� 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงลาดยาว เขตจตุจักร, 

บางเขน กรุงเทพมหานคร 

เอกสารสทิธิ�ที�ดิน อาคารซนัทาวเวอร์ส ตั �งอยู่บนโฉนดเลขที� 35754, 35755, 35950, 35951, 35953 

และบางสว่นของโฉนดเลขที� 35959 และ 35960 จํานวนรวม 7 แปลง โดยมีเนื �อที�

ตามเอกสารสทิธิ� รวม 5-3-19.8 ไร่ หรือ 2,391.8 ตารางวา แต่มีการแบ่งเช่าเนื �อที�ดิน

รวม 5-2-2.80 ไร่ หรือ 2,202.80 ตารางวา 

ผู้ ถือกรรมสทิธิ�ที�ดิน บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

ภาระผกูพนัของที�ดิน ที�ดินทั �ง 7 แปลง เนื �อที�ดินรวม 5-2-2.8 ไร่ หรือ 2,202.8 ตารางวา ติดสญัญาเช่า 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตั �งแต่วนัที� 18 มกราคม 2562 ถึงวนัที� 17 มกราคม 

2592 ระหวา่งบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั (ผู้ ให้เช่า) กบั บริษัท หลกัทรัพย์จดัการ

กองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื�อเพื�อการลงทนุในสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์  โกรท (ผู้ เช่า) ณ วันที�ประเมินมูลค่าคงเหลือ

ระยะเวลาสญัญาเช่า 26 ปี 17 วนั 
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รายละเอียดอาคารสิ�งปลกูสร้าง อาคารสํานกังานจํานวน 2 อาคาร ประกอบด้วยอาคารเอ สงู 32 ชั �น และอาคารบี 

สงู 40 ชั �น (รวมชั �นใต้ดิน 1 ชั �น) โดยมีพื �นที�ในสว่นฐานรากเชื�อมติดต่อกนั และพื �นที�

จอดรถ ที�กลบัรถและทางเข้าออกของรถ 952 คนั และ โพเดียม โดยมีพื �นที�ใช้สอย

รวมประมาณ 122,965.00 ตารางเมตร และมีพื �นที�ที�ประเมินมูลค่ารวมประมาณ 

118,828.00 ตารางเมตร 

ผู้ ถือกรรมสทิธิ�สิ�งปลกูสร้าง บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

ภาระผูกพันของอาคารสิ�งปลูก

สร้าง 

อาคารสิ�งปลูกสร้างติดภาระสัญญาแบ่งเช่าบางส่วนของอาคาร ให้แก่บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดัในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื�อการลงทนุ

ในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัตั �งแต่ 18  

มกราคม 2562 ถึงวนัที� 17 มกราคม 2592 ณ วนัที�ประเมินมลูคา่คงเหลอืระยะเวลา

สญัญาเช่า 26 ปี 17 วนั 

วิธีการประเมิน วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมิน เป็นเงนิ 5,688,000,000.-บาท (ห้าพันหกร้อยแปดสิบแปดล้านบาทถ้วน) 

  

บริษัทฯ ขอรับรองวา่บริษัทฯ และผู้ประเมินหลกั ไมม่ีสว่นได้เสยีใดๆ ทั �งสิ �น ในด้านผลประโยชน์ที�เกี�ยวข้องกบัการประเมิน

มลูคา่ของทรัพย์สนินี �จึงเรียนมาเพื�อทราบ 

 

 

        ขอแสดงความนบัถือ 
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ทรัพย์สิน สิทธิการเชา่ที�ดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร                                                                                                         หน้า 1 

1. วัตถุประสงค์การประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 
 
1.1 การมอบหมาย 

 บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั ได้รับการวา่จ้างให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินจาก บริษัท เอส รีท แมเนจ

เม้นท์ จํากดั ตามหนงัสือคําสั�งวา่จ้างเลขที� 2022-12-0022 (GEN) 
 

1.2 วัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั  ได้รับการว่าจ้างให้ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน  โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อ

สอบทาน (เพื�อวตัถปุระสงค์สาธารณะ) 
 

1.3 วันที�สํารวจและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั  ได้ทําการสํารวจทรัพย์สินเมื�อวนัที� 15 สิงหาคม 2565 และประเมินมลูคา่ 

ทรัพย์สินเมื�อวนัที� 1 มกราคม 2566 (อ้างอิงรายงานประเมินราคาเดิมเลขที� 2022-07-0085 (GEN)) 
 

1.4 ลักษณะทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่า 
 สิทธิการเชา่ที�ดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร (อาคารซนัทาวเวอร์ส) ประกอบด้วยอาคาร เอ สงู 

32 ชั �น และ อาคาร บี สงู 40 ชั �น (รวมชั �นใต้ดิน 1 ชั �น) โดยมีพื �นที�ในส่วนฐานรากเชื�อมติดต่อกนั และพื �นที�

จอดรถ ที�กลับรถและทางเข้าออกของรถ 952 คัน และโพเดียม อาคารมีพื �นที�ใช้สอยรวมประมาณ 

122,965.00 ตารางเมตร โดยเป็นพื �นที�ที�ประเมินมลูค่าประมาณ 118,828.00 ตารางเมตร ระยะเวลาการ

เช่าประมาณ 30 ปี นบัตั �งแต่วนัที� 18 มกราคม 2562 ถึงวนัที� 17 มกราคา 2592 ณ.วนัที�ประเมินมลูค่า

คงเหลือระยะเวลาการเช่า 26 ปี 17 วนั 

 

สรุปพื �นที�ที�ประเมินมูลค่าดังนี � 
ประเภท พื �นที� (ตารางเมตร) 

พื �นที�ใช้สอยที�ประเมินมูลค่าประมาณ 118,828.00 

   1.พื �นที�สทุธิให้เช่าประมาณ 62,843.00 

        -อาคาร เอ ประมาณ 26,159.00 

            -พื�นที�สํานกังาน 25,513.00 

            -พื�นที�รีเทล                      646.00 

        -อาคาร บี  ประมาณ 36,684.00 

            -พื�นที�สํานกังาน 35,644.00 

            -พื�นที�รีเทล   1,040.00 

   2.พื �นที�ห้องประชมุประมาณ      944.00 

   3.พื �นที�สว่นกลางประมาณ 21,202.00 

   4.พื �นที�จอดรถประมาณ 33,839.00   



รายงานเลขที� 2022-12-0022 (GEN) สอบทาน                                                                                         โดย บริษัท ควอลติี � แอพไพรซลั จํากดั                                                               
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2.  ที�ตั �งทรัพย์สิน 
 

2.1 ที�ตั �งทรัพย์สิน 
 ทรัพย์สินที�ประเมินมลูคา่ตั �งอยู่ในอาคารซนัทาวเวอร์ส เลขที� 123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร

,บางเขน กรุงเทพมหานคร โดยมีระยะทางห่างสถานที�สําคญั ๆ ในบริเวณใกล้เคียงดงัตอ่ไปนี �  
 

-  สถานี MRT สถานีพหลโยธิน ระยะทางประมาณ 0.90 กิโลเมตร 

-  สถานี MRT สถานีจตจุกัร ระยะทางประมาณ 1.50 กิโลเมตร 

-  สถานี BTS สถานีหมอชิต ระยะทางประมาณ 1.60 กิโลเมตร 

-  จดุขึ �นลงทางดว่น ระยะทางประมาณ 4.00 กิโลเมตร 

-  สนามบินดอนเมือง ระยะทางประมาณ 10.40 กิโลเมตร 

-  ห้าแยกลาดพร้าว ระยะทางประมาณ 0.50 กิโลเมตร 

-  สวนจตจุกัร ระยะทางประมาณ 0.40 กิโลเมตร 

-  ทางยกระดบัโทลเวย์            ระยะทางประมาณ 1.00 กิโลเมตร 

-  ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ลาดพร้าว       ระยะทางประมาณ 1.00 กิโลเมตร 

-  อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ระยะทางประมาณ 8.20 กิโลเมตร  
 

2.2 การคมนาคมไปยังทรัพย์สิน 
  ถนนวิภาวดีรังสิต เป็นถนนสายหลกั และถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน ลกัษณะผิวจราจร คอนกรีตเสริมเหล็ก 

มีขนาดความกว้างประมาณ 48.00 เมตร เขตทางประมาณ 60.00 เมตร หรือ 16.00 ช่องจราจร มี

ทางเดินเท้า 

  ซอยวิภาวดีรังสิต 9 เป็นถนนสายรองและถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน ลกัษณะผิวจราจร คอนกรีตเสริม

เหลก็ มีขนาดความกว้างประมาณ 4.00 เมตร เขตทางประมาณ 5.00 เมตร หรือ 1.00 ช่องจราจร เดินรถ

ทางเดียว มีไหลท่าง 
 

2.3 ทางเข้า-ออกทรัพย์สิน 

 เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 
 

2.4 ลักษณะพื �นที�ใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

 ในบริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน ส่วนใหญ่มีสภาพ และการใช้ประโยชน์แบบพาณิชยกรรม และพักอาศัย 

ประกอบด้วย อาคารสํานกังาน อาคารโรงแรม สถานที�ราชการ มหาวิทยาลยั ศนูย์การค้า และอาคารชุดพัก

อาศยั  โดยมีสถานที�สําคญับริเวณใกล้เคียงทรัพย์สิน ได้แก่ อาคารทีเอสที ทาวเวอร์ส และอาคารเอส โอเอซิส  

เป็นต้น 
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3. รายละเอียดเกี�ยวกับที�ดนิ (โฉนดที�ดนิ) 
 

3.1 เอกสารสิทธิ�ที�ดนิ 
 เอกสารสิทธิ� บริษัทฯ ได้รับสําเนาจากผู้วา่จ้าง โดยมีรายละเอียดดงันี � 

ประเภทเอกสารสิทธิ� :     โฉนดที�ดิน ระวางเลขที� 5136 IV 6826-10 

ตาํแหน่งที�ดนิ : ตําบล ลาดยาว 

(บางซื�อฝั�งเหนือ) 

อําเภอ บางเขน, จตจุกัร

(บางซื�อ) 

จงัหวดั   กรุงเทพมหานคร        

 

ลําดับ โฉนด เลข หน้า เนื �อที�ประมาณ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ�  

 เลขที� ที�ดนิ สํารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

� 35754 2154 5483 0 0 24.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

2 35755 2165 5484 0 1 54.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

� 35950 2174 5411 1 1 62.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

� 35951 2175 4413 0 0 70.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

� 35953 2169 5414 0 0 51.8 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

� 35959 2155 5420 0 1 39.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

� 35960 2164 5421 3 1 19.0 บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั 

รวม 5 3 19.8 (2,319.8 ตารางวา) 

หมายเหตุ : อาคารซันทาวเวอร์ส ตั �งอยู่บนโฉนดเลขที� 35754, 35755, 35950, 35951, 35953 และ 

                บางส่วนของโฉนดเลขที� 35959 และ 35960 คดิเป็นเนื �อที�ดนิประมาณ 5-2-02.8 ไร่  
                หรือ 2,202.8 ตารางวา 

 

ภาระผูกพันที�มีการจดทะเบียน ณ สํานักงานที�ดนิ 

 ภาระผูกพันการจํานอง  ที�ดินลําดับที� 1-7 มีภาระผูกพันการจํานองกับ ธนาคารกรุงไทย 

จํากดั (มหาชน) 

 ภาระผูกพันการเช่า ที�ดินลําดับที� 1-7 รวมเนื �อที�ดินตามเอกสารสิทธิ� 5-3-19.8 ไร่ หรือ 

2,319.8 ตารางวา โดยมีการแบ่งเช่าเนื �อที�ดินบางส่วน 5-2-2.80 ไร่ หรือ 2,202.8 ตารางวา 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตั �งแต่วนัที� 18 มกราคม 2562 ถึงวนัที� 17 มกราคม 2592 

ระหว่างบริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากัด (ผู้ ให้เช่า) กับบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย

พาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื�อเพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

เอส ไพรม์  โกรท (ผู้ เช่า) ณ วนัที�ประมลูคา่คงเหลือระยะเวลาสญัญาเช่า 26 ปี 17 วนั 
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 ผู้ประเมินทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื�อว่าสิทธิ และข้อจํากัดทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความ

ถูกต้อง โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความใน

สาระสําคญัตรงกนัเว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื�นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอม

แปลงหรือไม ่ 

 ผู้ประเมินเชื�อวา่ผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีกรรมสิทธิ�หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื �อขายเปลี�ยน

มือได้ โดยไมม่ีภาระผกูพนัทางกฎหมายอื�นใดที�จะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สิน นอกเหนือจากที�ได้ระบุไว้

ข้างต้น  

 
�.� ราคาที�ดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

 ราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมสําหรับที�ดนิแปลงข้างต้นเป็นการประเมินรายแปลง 

จากการตรวจสอบพบวา่ที�ดินแปลงนี �มีราคาดงัตอ่ไปนี �  

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35754         - ราคาประเมินราชการ 195,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที 35755       -            ราคาประเมินราชการ 260,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35950        -            ราคาประเมินราชการ 135,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35951            -          ราคาประเมินราชการ 135,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35953        -            ราคาประเมินราชการ 135,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35959        -           ราคาประเมินราชการ 170,000 บาท / ตารางวา 

         - โฉนดที�ดินเลขที� 35960        -           ราคาประเมินราชการ 165,000 บาท / ตารางวา 

 

�.� การสํารวจที�ดนิ 
 ในการสํารวจสถานที�ตั �งของที�ดินครั �งนี � สามารถตรวจสอบตําแหน่งที�ดินได้    

  โดยตรวจสอบจาก ระวางที�ดินเลขที�  5136 IV 6826-10  

  สํารวจที�ดินแล้ว ไมพ่บหมดุหลกัเขต  

  สํารวจที�ดินโดย มีผู้ นําชี �สํารวจ และใช้แผนที�ตั �งที�ได้รับจากผู้วา่จ้างเป็นแนวอ้างอิงเพื�อหาตําแหน่งที�ดิน  

 

 การตรวจสอบตําแหน่งที�ดินข้างต้นไมว่า่จะเป็นการอ้างอิงจากหมดุหลกัเขตที�ตรวจพบ ระวางแผนที� เอกสารแปลง

คงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผู้ อาศัยข้างเคียง การนําชี � หรือใช้แผนที�แสดงที�ตั �งของที�ดินที�ได้รับจากผู้

ว่าจ้าง เป็นการอ้างอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที�ได้รับ และการจดัทําแผนที�แสดงที�ตั �งของที�ดิน พร้อม

ระยะทางโดยประมาณเท่านั �น ผู้ประเมินมิได้ทําการสํารวจรังวดัตรวจสอบแนวเขตที�ดินเพื�อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง 

เนื �อที� ระดบัของดิน และแนวเขตที�ดิน และมิได้สํารวจสภาพที�ดินถงึความเหมาะสมสําหรับการพฒันาโครงการ ทั �ง

ไมม่ีการทดสอบคณุสมบตัิของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถมุีพิษที�อาจมี 
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3.4 ลักษณะเฉพาะของที�ดนิ 
 เนื �อที�และรูปร่าง  

 ที�ดินที�ประเมินประกอบด้วยที�ดิน : จํานวน 7 ฉบบัติดตอ่กนั   

 เนื �อที�ตามเอกสารสิทธิ�ที�ดินรวม : 5-3-19.8 ไร่ (2,319.8 ตารางวา) 

 เนื �อที�ที�ประเมินมลูคา่รวม : 5-2-02.8 ไร่ (2,202.8 ตารางวา) 

 ลกัษณะรูปแปลงของที�ดินโดยรวม : เป็นรูปหลายเหลี�ยม 

 ที�ดินมีด้านที�ติดถนน   : 2 ด้าน กลา่วคือ ทางด้านทิศตะวนัออกและทิศใต้  

ติดถนนวิภาวดีรังสิต และซอยวิภาวดีรังสิต 9 ตามลําดบั  

 สภาพทางภูมิศาสตร์ ระดับผิวพื �นดนิ และการใช้ประโยชน์ 

 สภาพทางภมูิศาสตร์                               : เป็นที�ราบ  

 ระดบัพื �นผิวดิน    : ถมแล้ว มีระดบัสงูกวา่ถนนผ่านหน้าที�ดิน 

 การใช้ประโยชน์บนที�ดนิปัจจบุนั : อาคารสํานกังาน 

 

อาณาเขตตดิต่อ 

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดตอ่กบั 

ทิศเหนือ 124.50 เมตร ที�ดินสว่นบคุคล  

ทิศใต้ 159.00 เมตร ติดซอยวิภาวดีรังสิต 9 และที�ดนิสว่นบคุคล (ซอยวิภาวดีรังสิต 9 

และอาคารสํานกังาน) 

ทิศตะวนัออก 90.00 เมตร ถนนวิภาวดีรังสิต  

ทิศตะวนัตก 99.00 เมตร ติดที�ดินสว่นบคุคล (อาคารสํานกังาน) 

  

สภาพแวดล้อมที�มีผลกระทบต่อที�ดิน 
 การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงที�ดินเทา่ที�สามารถตรวจสอบได้ ณ วนัสํารวจ พบดงันี �  

 ปัญหาเรื�องนํ �าทว่มขงั   : ไมม่ ี

 ปัญหามลพิษ       : ไมม่ ี

 
3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

 มีไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ไฟถนน และท่อระบายนํ �า  
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4. รายละเอียดอาคารและสิ�งปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและสิ�งปลูกสร้าง 
 
 
 

 
 
 
 

 

อาคารและสิ�งปลกูสร้าง รวมทั �งสว่นปรับปรุงพฒันาบนที�ดินที�สํารวจได้ ประกอบด้วยรายการดงัตอ่ไปนี � 

อาคารซันทาวเวอร์ส ประกอบด้วยอาคารสํานกังาน 2 อาคาร คือ ทาวเวอร์ส เอ สงู 32 ชั �น และทาวเวอร์ส บี 

สูง 40 ชั �น (รวมชั �นใต้ดิน 1 ชั �น) โดยมีพื �นที�ในส่วนฐานรากเชื�อมต่อกัน และพื �นที�จอดรถ ที�กลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถ 952 คนั และ โพเดียม นอกจากนี �ยงัมีทางเชื�อมระหว่างอาคารที�ชั �น 11 อาคารมีพื �นที�ใช้

สอยรวมประมาณ 122,965.00 ตารางเมตร อาคารมีการดแูลรักษาด ีอายอุาคารประมาณ 28 ปี  

หมายเหตุ : ในการประเมินมูลค่าครั�งนี � เป็นการประเมินมูลค่าพื �นที�ใช้สอยรวมประมาณ 118,828.00 

ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดพื �นที�ดังนี � 
 

สรุปพื �นที�ที�ประเมินมูลค่าดังนี � 

ประเภท พื �นที� (ตารางเมตร) 

พื �นที�ใช้สอยที�ประเมินมูลค่าประมาณ 118,828.00 

   1.พื �นที�สทุธิให้เช่าประมาณ 62,843.00 

        -อาคาร เอ ประมาณ 26,159.00 

            -พื�นที�สํานกังาน 25,513.00 

            -พื�นที�รีเทล                      646.00 

        -อาคาร บี  ประมาณ 36,684.00 

            -พื�นที�สํานกังาน 35,644.00 

            -พื�นที�รีเทล   1,040.00 

   2.พื �นที�ห้องประชมุประมาณ      944.00 

   3.พื �นที�สว่นกลางประมาณ 21,202.00 

   4.พื �นที�จอดรถประมาณ 33,839.00 
 

  
4.2 

 
การสํารวจอาคารและสิ�งปลูกสร้าง 

 ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร  

  ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื �อถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขที� 954/2534 ลงวนัที� 

20 กนัยายน 2534 ผู้ ถือกรรมสิทธิ�อาคารคือ บริษัท ซนัทาวน์เวอร์ส จํากดั ซึ�งปัจจบุนัได้โอนกรรมสิทธิ�

สิ�งปลูกสร้าง ให้แก่ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากัด แล้วตามบันทึกข้อตกลงโอนตามข้อตกลง (โอน

กิจการทั �งหมด) รวมเจ็ดโฉนด 

  ใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรื �อถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขที� 1538/2535 (ต่ออายุ

ตามใบอนุญาตเดิมเลขที� 954/2534) ลงวนัที� 4 ธันวาคม 2535 ผู้ ถือกรรมสิทธิ�อาคารคือ บริษัท ซนั

ทาวน์เวอร์ส จํากดั ซึ�งปัจจุบนัได้โอนกรรมสิทธิ�สิ�งปลกูสร้าง ให้แก่ บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั แล้ว

ตามบนัทกึข้อตกลง โอนตามข้อตกลง (โอนกิจการทั �งหมด) 
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  ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื�อนย้ายอาคาร (แบบ อ.6) เลขที� 291/2538 ลง 

วนัที� 26 พฤษภาคม 2538 ผู้ ถือกรรมสิทธิ�อาคารคือ บริษัท ซนัทาวน์เวอร์ส จํากดั ซึ�งปัจจุบนัได้โอน

กรรมสิทธิ�สิ�งปลกูสร้าง ให้แก่ บริษัท แมก็ซ์ ฟิวเจอร์ จํากดั แล้วตามบนัทกึข้อตกลง โอนตามข้อตกลง 

(โอนกิจการทั �งหมด) 

 

 แบบแปลนอาคารที�ใช้ประกอบการประเมิน 

 เป็นแบบแปลนที�ได้รับจากทางผู้วา่จ้างจดัสง่ให้  

 

  

ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 

 เป็นอาคารที�ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ สามารถใช้งานหรือได้ใช้งานแล้ว 

 

         การสํารวจอาคาร 

 ผู้ประเมินสามารถเข้าสํารวจบริเวณภายในอาคารได้ 
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4.3 รายละเอียดอาคารและสิ�งปลูกสร้าง 
 รายละเอียดของอาคารสิ�งก่อสร้าง และสว่นปรับปรุง แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี � 

 

อาคารซนัทาวเวอร์ส ประกอบด้วยอาคารสํานกังาน 2 อาคาร คือ ทาวเวอร์ส เอ สงู 32 ชั �น และทาวเวอร์ส บี 

สูง 40 ชั �น (รวมชั �นใต้ดิน 1 ชั �น) โดยมีพื �นที�ในส่วนฐานรากเชื�อมต่อกัน และพื �นที�จอดรถ ที�กลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถ 952 คนั และ โพเดียม ตั �งแตช่ั �นใต้ดินถงึชั �นที� 10 นอกจากนี �ยงัมีทางเชื�อมระหว่างอาคาร

ที�ชั �น 11  มีโครงสร้างทั�วไปเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก, พื �นคอนกรีตเสริมเหล็ก, ปูหินอ่อน, กระเบื �องยาง, 

กระเบื �องแกรนิตโต้, พรหม, กระเบื �องเคลือบ, ลามิเนต และทรายล้าง ผนังก่อด้วยอิฐฉาบปูนเรียบทาสี 

หลงัคาคอนกรีตเสริมเหลก็   

รายละเอียดทั�วไป   

ลกัษณะอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็  

ขนาด (กว้างxยาว) : ประมาณ 72.00 x 78.00 เมตร 

อายอุาคาร : 28 ปี 

สภาพอาคาร : ด ี

พื �นที�ใช้สอยอาคารรวมประมาณ  : 122,965.00 ตารางเมตร 

พื �นที�ใช้สอยที�ประเมินมูลค่า

ประมาณ  
: 118,828.00 ตารางเมตร   

การแบ่งพื �นที�ใช้ประโยชน์ : ชั �นใต้ดิน แบ่งเป็นห้องเครื�อง และลานจอดรถ  

 : ชั �น 1-2 แบ่งเป็นพลาซา่, ห้องโถง, โถงลิฟต์ และพื �นที�

สํานกังานให้เช่า 

 : ชั �น 3-9 พื �นที�จอดรถในอาคาร และโถงลิฟต์ 

 : ชั �น 10 แบ่งเป็นพื �นที�จอดรถภายในอาคาร, ห้องเครื�อง, 

โถงลิฟต์ และห้องสํานกังาน 

 : ชั �น 11 แบ่งเป็น : ห้องโถง ภายนอกอาคารแบ่งเป็น : ลาน

อเนกประสงค์ 

 : ชั �น 12-40 แบ่งเป็นพื �นที�สํานกังานให้เช่า, ห้องอาหาร, ห้อง

ประชมุสมัมนา, โถงลิฟต์ และห้องเครื�อง 

 : ชั �นดาดฟ้า 

หมายเหต ุ:   

ลานจอดเฮลิคอปเตอร์ และห้องเครื�อง 

การสํารวจ ผู้ประเมินสามารถสํารวจและตรวจสอบ

สภาพภายในอาคารได้บางสว่น เนื�องจากมีผู้ เช่า 

รายละเอียดเกี�ยวกบัอาคารและภายในห้อง สงัเกตุ

จากภายนอก  

รูปแบบอาคาร : ทนัสมยั  

คณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง : ด ี
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สภาพอาคาร : ดี  

 

โครงสร้างและวัสดุอาคาร   

โครงสร้างอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็  

โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็ (ดาดฟ้า) 

ฝ้าเพดาน : ยิปซั�มบอร์ดฉาบเรียบทาสบีนโครงเคร่าเหลช็บุสงักะสีเคลือบสี

ขาวฝ้ายิปซั�มบอร์ด โครงเคร่าทีบาร์  

พื �นและวสัดปุผิูวพื �น : พื �นคอนกรีตเสริมเหลก็ปหิูนออ่น, กระเบื �องยาง, หินแกรนิต,  

พรม, กระเบื �องเคลือบ, ลามิเนต และทรายล้าง 

ผนงั : ผนงัก่อด้วยอิฐฉาบปนูเรียบทาสี 

ประต ู : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม, กระจกกรอบไม้, บานกระจก,  

บานไม้ และบาน PVC 

หน้าตา่ง : บานกระจกกรอบอลมูิเนียม แบบบานเลื�อนเดียว บานเลื�อนคู ่

และบานกระจกปิดตาย 

ห้องนํ �า 

สขุภณัฑ์ 

: 

: 

พื �น/ผนงั กรุด้วยกระเบื �องเคลือบ  

อา่งล้างหน้า กระจกเงา โถปัสสาวะ และชกัโครกพร้อมสายชําระ 
   

งานระบบในอาคาร 

ระบบไฟฟ้า : หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสงูขนาด 2,000 KVA จํานวน 4 ชดุ  

ขนาด 1,600 KVA จํานวน 1 ชดุ เครื�องผลิตไฟฟ้าสํารองขนาด 

1,000 KVA จํานวน 2 ชดุและขนาด 1,600 KVA จํานวน 1 ชดุ 

อปุกรณ์ให้แสงสวา่งตา่งๆ 

ระบบประปา : ประกอบด้วย แท็งก์เก็บนํ �าจํานวน 3 แท็งก์และปั�มสบูนํ �า  

ระบบบําบดันํ �าเสีย : ระบบบําบดันํ �าเสียแบบระบบแอคติเวตเตดสลดัจ์(Activated 

Sludge) 

ระบบการสื�อสาร : ตู้กระจายสญัญาณโทรศพัท์ อปุกรณ์เชื�อมตอ่วงจรอินเตอร์เน็ต

ความเร็วสงู สายใยแก้วนําแสง สายโทรศพัท์ 

ระบบลิฟต์โดยสารและบนัไดเลื�อน : อาคารเอ; 

-ลิฟท์โดยสาร Low Zone (ชั �น 2, 11 – 22) จํานวน  3 ชดุ 

-ลิฟท์โดยสาร High Zone (ชั �น 2, 11, 23 – 32) จํานวน 4 ชดุ 

-ลิฟท์โดยสารผู้บริหาร (ชั �น 2 – 32) จํานวน 1 ชดุ 

-ลิฟท์ขนของ (ชั �น G – 32) จํานวน 1 ชดุ 

อาคารบี; 

-ลิฟท์โดยสาร Low Zone (ชั �น 2, 10 – 28) จํานวน 6 ชดุ 
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-ลิฟท์โดยสาร High Zone (ชั �น 2,  28 – 40) จํานวน 5 ชดุ 

-ลิฟท์โดยสารผู้บริหาร (ชั �น 2 – 40) จํานวน 1 ชดุ 

-ลิฟท์ขนของ (ชั �น G – 40) จํานวน 1 ชดุ 

อาคารจอดรถ; 

-ลิฟท์โดยสาร (ชั �น 2 – 9) จํานวน 4 ชดุ 

บนัไดเลื�อน; 

-บนัไดเลื�อน (ชั �น G – 2) จํานวน 4 ชดุ 

-บนัไดเลื�อน (ชั �น 10 – 11) จํานวน 2 ชดุ 

ระบบปรับอากาศ : แบบระบายความร้อนด้วยนํ �า (Water Cooled Package) โดย

แยกอิสระตามสว่น 

ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง : บนัไดหนีไฟ อปุกรณ์ตรวจจบัควนัไฟ (Smoke Detector) ระบบ

หวักระจายนํ �าดบัเพลิง (Sprinkler) 

ระบบจดัการและควบคมุอาคาร

อตัโนมตัิ (Building Automation 

System) 

: 
ระบบประตอูตัโนมตัิ ระบบบริหารจดัการอาคาร ระบบกล้องวงจร

ปิด ระบบคอมพิวเตอร์และเครือข่าย 

ระบบที�จอดรถ : ไม้กั �นจราจร ตู้แจกบัตรอตัโนมตัิ (Touch & Go) สําหรับผู้มา

ติดต่อ และเครื� องตรวจสอบบัตร เครื� องคอมพิวเตอร์ควบคุม

ระบบ เครื�อง E-Stamp แผงจราจร สําหรับผู้ เช่าและสมาชิกจะใช้ 

tag card ซึ�งเป็นบตัร RFID อยู่ในระยะที�เครื�องรับสามารถอ่าน 

Tag นั �นได้ จึงทําให้การทํางานในการตรวจรถที�เข้า-ออกรวดเร็ว

มากยิ�งขึ �น 

ระบบรักษาความปลอดภยั : ระบบกล้องวงจรปิด โดยมีกล้องวงจรปิดในอาคารทั �งสิ �น 157 ตวั 

โดยเป็นกล้องชนิดอินฟาเรด 

การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบัน : เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า พร้อมที�จอดรถ  
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5.    ข้อกฎหมายที�มีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อกาํหนดผังเมือง 
 ตามประกาศผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 พบว่าทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่าตั �งอยู่ในเขตผังเมือง

ประเภทพาณิชยกรรม (พื �นที�โซนสีแดง) 

 

5.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
 ทรัพย์สินตั �งอยู่ในเขตการปกครองท้องถิ�นของสํานักงานเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร การขออนุญาตปลูก

สร้าง/ดดัแปลง/รื �อถอนอาคาร จะต้อง ยื�นขอใบอนญุาตจากหน่วยงานข้างต้นก่อน 

 
5.3 การเวนคืน 

 ณ วนัที�สํารวจและประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ทรัพย์สินนี �ไมอ่ยู่ในแนวเวนคนืใด ๆ 

 

5.4 การถูกรอนสิทธิต่าง 

 แนวสายไฟฟ้าแรงสงู             : ไมม่ ี

 การตกเป็นทางเข้าออกให้ที�ดินแปลงอื�นโดยการจดภารจํายอม : ไมม่ ี

 การตกเป็นทางเข้าออกให้ที�ดินแปลงอื�นตามสภาพ : ไมม่ ี

 การรอนสิทธิอื�น ๆ   : ไมม่ ี

        

5.5 กฎหมายอื�น ๆ 
 พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ.2526 

 

5.6 โครงการพัฒนาของภาครัฐ 
 ไมม่ ี

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานเลขที� 2022-12-0022 (GEN) สอบทาน                                                                                         โดย บริษัท ควอลติี � แอพไพรซลั จํากดั                                                               

ทรัพย์สิน สิทธิการเชา่ที�ดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร                                                                                                         หน้า 12 

6.    การวิเคราะห์ทรัพย์สิน 

 
6.1 รายละเอียดของโครงการ 

 อาคารซันทาวเวอร์ส 

เป็นอาคารสํานักงานและรีเทล โดยมีพื �นที�ใช้สอยที�ประเมินมูลค่าประมาณ 118,828.00 ตารางเมตร 

ประกอบด้วยพื �นที�ให้เช่าสุทธิประมาณ 62,843.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพื �นที�ให้เช่าส่วนสํานักงาน

ประมาณ 61,157.00 ตารางเมตร และพื �นที�ให้เช่าส่วนรีเทลประมาณ 1,686.00 ตารางเมตร ณ.วนัที�ประเมิน

มลูค่ามีอตัราการเช่าเฉลี�ยในส่วนของพื �นที�สํานักงานประมาณ 86.00% และส่วนรีเทลประมาณ 100.00% 

และมอีตัราคา่เช่าเฉลี�ยในสว่นสํานกังานประมาณ 620 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สว่นรีเทลประมาณ 1,100 

บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน  

 
6.2 จุดแขง็และจุดอ่อนของทรัพย์สิน 

 จากการสํารวจลกัษณะตา่งๆ และปัจจยัแวดล้อมทั�วไปของทรัพย์สิน ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรัพย์สินมีลกัษณะ

เฉพาะที�เป็นจดุแข็งและจดุออ่นดงัตอ่ไปนี � 
 

จุดแขง็ 

1.ตั �งอยู่ในทําเลที�ดีและใกล้จุดขึ �น-ลงทางด่วน และไม่ไกลจากสถานีรถไฟลอยฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน 

MRT  

2. มีการพฒันาแล้วเป็นอาคารคอมเพลก็ซ์โดยเป็นอาคารสํานกังานขนาดใหญ่ที�ทนัสมยั และมีระบบตา่งๆ ที�ม ี

ประสิทธิภาพและมกีารดแูลรักษาอย่างดี อาคารประกอบด้วยอาคารสํานกังาน และพื �นที�จอดรถพร้อมลาน 

จอดเฮลิคอปเตอร์ รวมถึงพื �นที�ค้าปลีก และพื �นที�จอดรถ ตั �งแต่ชั �นใต้ดิน จนถึงชั �น 10 ซึ�งมีจุดเชื�อมต่อทั �ง 2 

อาคารที�บริเวณล็อบบี � และชั �น 11 โดยมีระบบการบริหารจัดการที�ดีทําให้มีอตัราการเช่าสูง และมีจํานวนที�

จอดรถพอเพียง 

3. อาคารมีทั �งสิ�งอํานวยความสะดวกที�ตอบสนองได้ทุกความต้องการของผู้ เช่าได้อย่างครบครัน อาทิ ฟิตเน

สเตม็รูปแบบที�ชั �น 38 อาคาร B พื �นที�ค้าปลีก ธนาคาร ไปรษณีย์ คลีนิคพยาบาล และร้านค้าปลีกตา่ง ๆ รวมถึง

มีห้องประชมุขนาดใหญ่ไว้บริการที�ชั �น 39 อาคาร B  

 

จุดอ่อน 

1.การจราจรคบัคั�งตลอดเวลา 
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7. ภาพโดยรวมพื �นที�สาํนักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

 
ภาพรวมเศรษฐกิจไทยไตรมาส 2 ปี 2565 ขยายตวัเล็กน้อยจากไตรมาสก่อนหน้า โดยรายได้รวมภาคธุรกิจปรับตวัดี

ขึ �น ตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจที�ทยอยฟื�นตัวจากปีก่อน ขณะที�ต้นทุนปรับเพิ�มสูงขึ �น ข้อมูลจากสภาพัฒนาการ

เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สคช.) กลา่ววา่ปัจจยัสําคญัที�จะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจมากมาจากการสง่ออกที�คาดว่าจะ

ขยายตวั 4.9% การอปุโภคบริโภคขยายตวั 4.5% และการลงทนุภาคเอกชนขยายตวั 3.8% ส่วนการลงทุนภาครัฐคาด

วา่จะขยายตวั 4.6% อตัราเงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยู่ในช่วงร้อยละ 1.5 - 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัจะเกินดลุร้อยละ 1.5 

ของจีดีพี สําหรับอตุสาหกรรมการท่องเที�ยวที�เดิมเคยทํารายได้เข้าหลกัของประเทศยังคงไม่สามารถกลบัมาสู่ภาวะ

ปกติได้ เนื�องจากยงัคงได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 โดยคาดว่าทั �งปีจะมีนกัท่องเที�ยวชาวต่างชาติ

เดินทางท่องเที�ยวในประเทศราว 5 ล้านคน สร้างรายได้ราว 4.2 แสนล้านบาท 

 

อัตราการเตบิโตของ GDP และ อัตราเงนิเฟ้อ ปี 2558 – 2565 F 

 
       ที�มา : สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สคช.) 

 

แนวโน้มอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทยปี 2565 จึงยังคงถูกกดดนัจากราคานํ �ามนัในตลาดโลกที�ยังคงทรงตวัอยู่ใน

ระดบัสงู ภายหลงัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื �อไวรัสสายพนัธุ์โอมิครอนเบาบางลง ส่งผลให้แนวโน้มความ

ต้องการพลงังานยังคงมีสูงตลอดทั �งปี ยิ�งไปกว่านั �นราคาไฟฟ้าและก๊าซหุงต้มที�มีการตรึงราคามาตั �งแต่ปีที�แล้วก็มี

แนวโน้มปรับตวัเพิ�มขึ �น สง่ผลให้ราคาคา่ขนส่งและต้นทุนการผลิตสินค้าเพิ�มขึ �น อย่างไรก็ตาม ในปีนี �มีการคาดการณ์

อตัราเงินเฟ้อทั�วไปที�ระดบั 1.7% ซึ�งเป็นระดบัที�อยู่ในกรอบเป้าหมายระยะยาว 
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ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงาน ณ.ไตรมาส 2 ปี 2565 

ตลาดอาคารสํานกังานกลบัมาฟื�นตวัอีกครั �งในไตรมาส 2 ปี 2565นี � โดยเฉพาะบริษัทต่างชาติและบริษัทเทคโนโลยี 

ซึ�งเป็นตวัขบัเคลื�อนตลาด บริษัทเหล่านี �มีความต้องการจะย้ายพื �นที�สํานักงานไปอาคารที�ใหม่กว่า ขณะที�อุปทาน

ภายในตลาดเริ�มมีจํานวนมากขึ �น ทําให้เจ้าของอาคารเองต้องมีความยืดหยุ่นด้านราคาค่าเช่ามากขึ �น เพื�อดงึดดูผู้

เช่าปัจจุบนัและผู้ เช่าใหม่ เทรนด์ที�กําลงัเป็นที�จบัตามองในปีนี � ก็คือเรื�องของ ESG (แนวคิดการดําเนินธุรกิจอย่าง

ยั�งยืน) “Environmental, Social, Governance” เราอาจจะเห็นโครงการอาคารสํานกังานใหม่ๆ ที�มาในรูปแบบเป็น

มิตรตอ่สิ�งแวดล้อมและอนรัุกษ์พลงังานกนัมากยิ�งขึ �น 

 

ภาพรวมตลาดพื �นที�สํานกังานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ณ. ไตรมาส 2  ปี 2565 พบว่าประมาณการอุปทานใหม่

ของพื �นที�อาคารสํานักงานในกรุงเทพฯ  ในไตรมาส 2 เพิ�มขึ �นประมาณ 54,000 ตารางเมตร (อาคาร S Oasis) 

หรือ 0.9% ไตรสามต่อไตรมาส โดยเป็นอาคารที�ตั �งอยู่นอกเขตพื �นที�ศนูย์กลาง ดงันั �นอปุทานพื �นที�สํานกังานรวม ณ. 

ไตรมาส 2 ปี 2565 ประมาณ 9.73 ล้านตารางเมตร ในขณะที�ความต้องการพื �นที�สํานกังานเช่าในกรุงเทพมหานคร 

ณ. สิ �นไตรมาส 2 ปี 2565 อยู่ที�ประมาณ 8.77 ล้านตารางเมตร หรือมีอตัราการเช่าเฉลี�ยอยู่ที�ประมาณร้อยละ 90.1 

ปรับตวัลงเลก็น้อยจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหน้า ทั �งนี �ผลจากเศรษฐกิจทั�วโลกชลอตลลง  
 

อตัราคา่เช่า ณ. ไตรมาส 2 ปี 2565 มีแนวโน้มเพิ�มขึ �นเลก็น้อยอยู่ที� 0.4% ไตรมาสต่อไตรมาส หรือ 1.2% ปีต่อปี เป็น 

806 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในไตรมาส 2 ซึ�งยงัคงตํ�ากว่าอตัราการเติบโตในช่วง 10 ปี ที�มีค่าเฉลี�ย 3.6% ต่อปี 

การเติบโตของคา่เช่ารายไตรมาสปรับเพิ�มขึ �นในอาคารทกุเกรด โดยอาคารเกรด เอ เพิ�มขึ �นมากที�สดุ  

 
อุปทานพื �นที�สํานักงานในกรุงเทพฯ (Office Supply) 
 

อปุทานพื �นที�สํานกังานที�จะเข้าสูต่ลาดในปี 2565 - 2567 มีทั �งตั �งอยู่รอบนอกเขตใจกลางเมือง และใจกลางเมือง โดย

พื �นที�รอบนอกเขตใจกลางเมืองนั �นผู้ประกอบการสามารถซื �อที�ดินมาพฒันาได้ เนื�องจากราคาที�ดินนั �นยงัไม่สงูเกินไป 

ส่วนถ้าเป็นใจกลางเมืองนั �นส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบการถือครองแบบเช่าระยะยาว เนื�องจากส่วนใหญ่เป็นที�ดินของ

ทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์และมีเนื �อที�ขนาดใหญ่ทําให้โครงการก่อสร้างสว่นใหญ่นบัจากนี �ไปจะเป็นโครงการแบบ 

Mix-use Complex ขนาดใหญ่หลายโครงการที�เริ�มมีการก่อสร้างนบัตั �งแต่ปี 2565 - 2567 โดยโครงการเหล่านี �จะ

ประกอบด้วย โรงแรม อาคารสํานกังาน อาคารชดุพกัอาศยั อาคารค้าปลีก อาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เป็นต้น ทําให้

อาคารสํานักงานเหล่านี �จะเป็นที�สนใจดึงดูดลูกค้าให้มาเช่าซึ�งจะโดดเด่นกว่าอาคารสํานักงานธรรมดา เพราะ

นอกจากจะมีอาคารสํานกังานเปิดให้บริการแล้วยงัมีโครงการรูปแบบอื�นๆ อยู่ภายในโครงการเดียวกนั 
  

จากการสํารวจพบวา่ ณ. ไตรมาส 2 ปี 2565 มีอปุทานพื �นที�สํานกังานให้เช่ารวมประมาณ 9.73 ล้านตารางเมตร โดย

จะมีอปุทานเข้าสูต่ลาดของทั �งปี  2565 ประมาณ 374,218 ตารางเมตร ปี 2566 ประมาณ 431,021 ตารางเมตร และ

ปี 2567 ประมาณ 255,000 ตารางเมตร ทั �งนี �ภายใน 3-4 ปีข้างหน้าจะมีอปุทานพื �นที�สํานกังานเข้าสู่ตลาดจํานวน

มากประมาณ 1,428,180 ตารางเมตร  
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 กราฟแสดงอุปทานพื �นที�อาคารสํานักงานและอุปทานที�เกดิใหม่ตั �งแต่ปี  2557 –  2567 

 
 หมายเหต:ุ *ปีประมาณการ 

  ที�มา: บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั 

 

 
ตารางแสดงอุปทานพื �นที�อาคารสํานักงานที�จะเข้าสู่ตลาดในปี 2564 – 2567 
 

ชื�อโครงการ ที�ตั �ง 
พื �นที�ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 

ปีที�คาดว่าจะ 

แล้วเสร็จ 

ทาํเล 

S-Oasis วิภาวดี-รังสิต 54,000 ปี 2565 Non CBD 

140 ไวเลส วิทย ุ 24,000 ปี 2565 CBD 

สีลมแสควร์ สีลม 47,000  ปี 2565 CBD 

548 เพลินจิต เพลินจิต 61,000  ปี 2565 CBD 

Park Silom สีลม �5,000  ปี 2565 CBD 

พญาไท คอมเพลก็ซ์  พญาไท 22,499  ปี 2565 CBD 

AIA East Gateway บางนา 70,000 ปี 2565 Non CBD 

สขุมุวิท (ออ่นนชุ) ฮิลล ์ ออ่นนชุ 8,037  ปี 2565 Non CBD 

เอม็ทาวเวอร์ 2 รัตนาธิเบศร์ 15,682  ปี 2565 Non CBD 

ชื�อโครงการ ที�ตั �ง 
พื �นที�ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 
ปีที�คาดว่าจะ 

แล้วเสร็จ 
ทาํเล 

พาร์ค ออริจิ �น คอมเพลกซ์ พญาไท พญาไท 7,000  ปี 2565 Non CBD 

8,496,000 8,561,000 8,646,000 8,836,000 8,956,000 9,253,000 9,419,965 9,672,736 10,046,954 10,477,975 10,732,975 

105,000 110,000 100,000 190,000 120,000 297,000 166,965 252,771 374,218 
431,021 255,000 

2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565* 2566* 2567*

 อปุทานทั �งหมด  อปุทานใหม่ 
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แบ็คคอค มอลล์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ บางนา-ตราด 107,500  ปี 2566 Non CBD 

รัชโยธิน ฮิลล ์ รัชโยธิน 16,521  ปี 2566 Non CBD 

หมอชิต คอมเพลก็ซ์ จตจุกัร 72,000  ปี 2566 Non CBD 

วนัซิตี �เซนเตอร์ ลมุพินี 59,170  ปี 2566 CBD 

เอม็สเฟียร์ สขุมุวิท 20,000  ปี 2566 CBD 

ศภุาลยัไอคอน สาทร ��,000 ปี 2566 CBD 

วนั แบ็คคอค ทาวเวอร์(เฟส 1) ลมุพินี 195,000  ปี 2566 CBD 

ดสุิตเซนทรัลปาร์ค ลมุพินี 90,000  ปี 2567 CBD 

KingBridge Tower ถนนพระราม � 85,000 ปี 2567 Non CBD 

เดอะ ปาร์ค เฟส 2 พระราม 4 80,000 ปี 2567 Non CBD 

ที�มา: บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั 

 
 
ตารางอุปทานพื �นที�สํานักงานโดยแบ่งตามเกรดและย่าน รายละเอียดดังนี � 

 
            ที�มา: บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั 
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นิยามการแบ่งย่านศูนย์กลางธุรกจิของกรุงเทพฯ หรือ Central Business District (CBD) ของกรุงเทพฯ  

- ย่านศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business District – CBD) 

ประกอบด้วยพื �นที�บริเวณ สีลม สาทร พระราม 4 เพลินจิต วิทย ุอโศก และสขุมุวิท ช่วงต้นถงึทองหลอ่ พญา 

ไท ศรีอยธุยา และเพชรบรีุ/ประตนํู �า 

- นอกย่านศนูย์กลางธุรกิจ (non Central Business District – non CBD) 

ประกอบด้วยพื �นที�บริเวณ รัชดาภิเษก พระราม 9 ลาดพร้าว พหลโยธิน วิภาวดี-รังสิต งามวงศ์วาน พระราม 

5 นราธิวาสราชนครินทร์ รามคําแหง พระราม 3 นราธิวาสราชนครินทร์ บางนาตราด ระนอง 
 

นิยามอาคารสํานักงานเกรด A 

- ลกัษณะพื �นที�อาคารแตล่ะชั �น (Floor Plate) ต้องออกแบบให้สามารถใช้พื �นที�ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ไมม่ีเสา

กลางคั �นระหวา่งพื �นที�ทําให้ง่ายในการจดัแบ่งพื �นที�สํานกังานและยงัดโูปรงสบายตาอีกด้วย อาคารที�มีพื �นที�

หรือรูปทรงไมไ่ด้สดัสว่นจะทําให้การจดัพื �นที�และการใช้ประโยชน์ได้ไมเ่ตม็ที�  

- ระบบปรับอากาศ (Air-conditioning System)เป็นแบบทําความเย็นจากส่วนกลาง (Central Chiller) และ

สามารถปรับแรงลมแยกออกจากกนัในแตล่ะชั �นได้หรือไม ่หรือว่าเป็นแบบปรับอณุหภูมิแยกไม่ได้ ซึ�งอาคาร

แตล่ะเกรดก็แตกตา่งกนัไป  

- การบริหารจดัการอาคาร (Building Management)มีมืออาชีพที�เป็นที�ยอมรับบริหารอาคารให้หรือไม ่ 

- พื �นที�ส่วนกลาง (Common Areas) ทางเข้าหลกัและโถงในแต่ละชั �นมีการตกต่างด้วยวสัดคุณุภาพดีหรือไม ่

รวมถงึมี ห้องนํ �า บนพื �นที�สว่นกลางด้วยหรือไม ่ 

- อายอุาคาร ความเก่า ความใหมข่องอาคารจะเป็นอีกตวักําหนดหนึ�งในการกําหนดเกรด บางอาคารอายุ 10 

กวา่ปีแตบํ่ารุงรักษาดี ก็ยงัได้สามารถเป็นอาคารเกรด A ได้  

- ความสงูของเพดาน (Ceiling Height) มีความโปรงสบายมากน้อยขนาดไหน เพดานยิ�งสงูยิ�งดี  

- ลิฟท์ (Lift)ระบบลิฟต์ที�ใช้เวลาในการรอเกินมาตราฐานที�กําหนดไว้หรือไม่ ปกติมาตราฐานลิฟท์จะอยู่ที� 30 

วินาที และมีลิฟต์แยกในแตล่ะโซนรวมถงึมีการติดตั �งลิฟต์ขนของแยกตา่งหากด้วยหรือไม ่ 

- สิ�งอํานวยความสะดวกภายในอาคารมีร้านค้า ร้านอาหารภายในอาคารหรือไม่ เป็นการอํานวยความสะดวก

ให้กบัคนทํางานในสํานกังาน  

- ระบบที�จอดรถมีเพียงพอและลานจอดรถมีทางเข้าออกที�มีประสิทธิภาพ 

- มีใบรับรองด้านสิ�งแวดล้อม (LEED) โดยเฉพาะอาคารที�เพิ�งสร้างเสร็จ 
 

อุปสงค์พื �นที�สํานักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ (Office Demand)  

หลงัจากโควิด-19 ได้กลายเป็นโรคประจําถิ�นและข้อจํากดัต่างๆ ผ่อนคลายลง ความเชื�อมั�นของผู้บริโภคปรับตวัดีขึ �น 

และความต้องการพื �นที�สํานกังานในกรุงเทพก็เพิ�มขึ �นด้วยเช่นกนั จากการสํารวจเราพบวา่การเคลื�อนไหวของตลาดใน

ไตรมาส 2 ปี 2565 ส่วนใหญ่อยู่ในลกัษณะของการโยกย้ายที�ตั �ง ตามมาด้วยการขยายตวัและการควบรวมกิจการ 

ตามลําดบั ตั �งแต่ไตรมาส 1 ถึง ไตรมาส 2 ปี 2565 การครอบครองเพิ�มขึ �นเป็นอย่างมาก จาก 54,000 ตารางเมตร 

เป็น 80,000 ตารางเมตร ในขณะที�ปริมาณพื �นที�วา่งลดลงอย่างมากเช่นกนั 
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ตารางแสดงอัตราการเช่า (%) โดยแบ่งตามเกรด 

 
หมายเหต ุ: * ปีประมาณการ  

ที�มา : บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั 

 
 
ค่าเช่าพื �นที�อาคารสํานักงาน  

สําหรับคา่เช่าพื �นที�สํานกังานเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ.ไตรมาส 2 ปี  2565 ประมาณการค่าเช่าเฉลี�ยประมาณ 730 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยค่าเช่าสําหรับพื �นที�สํานกังานเกรดเอมีอตัราค่าเช่าเฉลี�ยประมาณ 1,080 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน ส่วนพื �นที�สํานกังานเกรดบีมีอตัราค่าเช่าเฉลี�ยประมาณ 700 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และ

เกรด ซี มีอตัราคา่เช่าเฉลี�ยประมาณ 400 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน  

ปัจจุบนัตลาดพื �นที�สํานกังานให้เช่านั �น เริ�มเป็นตลาดของผู้ เช่า (Tenant Market) ด้วยรูปแบบการทํางานของ

บริษัทและองค์กรต่างๆ ที�เปลี�ยนแปลง เพื�อสอดคล้องกบับรรยากาศการเปลี�ยนแปลงของธุรกิจและการทํางานอนั

เกิดจากการแพร่ระบาดของเชื �อโควิดในไทยและทั�วโลก ทําให้อาคารสํานกังานใหม่ถูกออกแบบเพื�อตอบโจทย์

ความต้องการของผู้ เช่าในปัจจบุนัมากขึ �น 

โดยมีพื �นที� Co-learning Space หรือ Co-living Space เพื�อให้ผู้ เช่าได้ใช้สิ�งอํานวยความสะดวกภายในอาคารให้

เกิดประโยชน์ได้มากที�สดุ รวมไปถึงการมีพื �นที�เปิดสําหรับร้านค้าที�เช่าอยู่ในอาคารสํานกังาน เพื�อลดความแออดัที�

อาจเกิดขึ �นกบัร้านค้าในตวัอาคาร นอกจากนั �นแล้ว อาคารสํานกังานใหม่ๆ จะมีพื �นที�สีเขียวภายในอาคารมากขึ �น 

เพื�อเป็นพื �นที�ให้พนกังานได้นั�งพกัผ่อนและผ่อนคลายจากการทํางาน และอยู่กบัธรรมชาติได้มากขึ �น 
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กราฟแสดงค่าเช่าพื �นที�สํานักงานแยกตามเกรดในเขตศูนย์การธุรกิจ ปี  2557 – 2565 
 

 
                  หมายเหต ุ: *ปีประมาณการ           

                   ที�มา: บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั 

 
ตารางค่าเช่าเสนอเช่าพื �นที�สํานักงานโดยแบ่งตามทาํเลที�ตั �ง 

ถนน ราคาเสนอเช่า  

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

วิทย-ุเพลินจิต 750 – 1,500 

สขุมุวิท 550 – 1,300 

สาธร-สีลม 450 – 1,250  

พระราม 4 400 – 1,000 

รัชดา-พหลโยธิน 600 – 1,200 

พระราม � 450 - 850 

วิภาวดีรังสิต 550 – 900 

บางนา-ตราด 450 – 850 
 

จากตารางข้างต้น ปัจจบุนัราคาเสนอเช่าเฉลี�ยของพื �นที�สํานกังานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร  ประมาณ 810 บาทต่อ

ตารางเมตร โดยราคาเสนอเช่าเฉลี�ยของพื �นที�สํานกังานเกรดเอประมาณ 1,200 บาทตอ่ตารางเมตร ลดลงร้อยละ 2.0 

จากปี 2563 สําหรับราคาเสนอเช่าพื �นที�สํานกังานเกรดบีประมาณ 750 บาทต่อตารางเมตร ลดลงร้อยละ 3.0 จากปี 

2563 และราคาเสนอเช่าพื �นที�สํานกังานเกรดซีประมาณ 420 บาทตอ่ตารางเมตร ลดลงร้อยละ 5.0 จากปี 2563 
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แนวโน้มของธุรกจิอาคารสํานักงานให้เช่า (Office Future Trend) 
 

แนวโน้มความต้องการพื �นที�สํานักงานที�เปลี�ยนแปลงไป จากสถานการณ์ โควิด 19 ส่งผลให้ผู้ ประกอบการพื �นที�

สํานักงานให้เช่าต้องปรับตวัหลายด้านด้วยการพัฒนาพื �นที�สํานักงานให้ตอบโจทย์เทรนด์การทํางานรูปแบบใหม ่

สําหรับอาคารสํานกังานเก่าอาจต้องมีการปรับปรุงพื �นที� ปรับลดพื �นที�เช่า เพิ�มพื �นที�ส่วนกลาง และให้ความสําคญักบั

การลดความหนาแน่นในอาคาร และต้องมีการปรับรูปแบบการออกแบบสํานกังานในรูปแบบ flexible space ที�เป็น

รูปแบบของสํานกังานที�มีความยืดหยุ่นสามารถปรับเปลี�ยนฟังก์ชันการใช้สอยได้ตามความต้องการของการใช้งาน 

นอกจากนี �ผู้ประกอบการพื �นที�สํานักงานยังต้องยกระดบัมาตรฐานการบริหารจัดการภายในโครงการโดยคํานึงถึง

ประสิทธิภาพในการใช้งานพื �นที� ตลอดจนการรักษาความสะอาดและความปลอดภัยของผู้ ใช้บริการโดยอาจนํา

เทคโนโลยีมาใช้เพื�อลดการสมัผสัและอํานวยความสะดวกให้กบัผู้ เช่ามากขึ �น เพื�อที�จะทําให้สามารถอยู่กบัโรคโควิด 

19 ซึ�งคงจะอยู่กนัไปอีกนานจนกวา่จะสามารถหาวคัซีนที�มีประสิทธิภาพได้ 
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8. การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 

8.1 หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี � 
 ผู้ ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้

ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมลูค่าทรัพย์สินนี �ตามวตัถุประสงค์ที�อ้างถึงในครั �งนี � 

ได้พิจารณาใช้หลกัเกณฑ์การประเมิน “เพื�อการกําหนดมูลค่าตลาด” เพื�อประมาณการมลูค่าของทรัพย์สิน

ในสภาพที�เป็นอยู่ในปัจจบุนั ภายใต้เงื�อนไข และข้อจํากดั ที�แสดงไว้ในรายงานฉบบันี � 

  

 โดย มลูคา่ตลาด หมายถงึ  “มลูคา่เป็นตวัเงินซึ�งประมาณวา่เป็นราคาของทรัพย์สินที�สามารถใช้ตกลง ซื �อขาย

กันได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกับผู้ เต็มใจซื �อ ณ วนัที�ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื�อนไขการซื �อขายปกติที�ผู้ ซื �อและ

ผู้ขายไมม่ีผลประโยชน์เกี�ยวเนื�องกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที�ทั �งสอง

ฝ่ายได้ตกลงซื �อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั �งนี �ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน

สิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้”   มลูค่าตลาดโดยทั�วไปจะไม่คํานึงถึงต้นทุนหรือ

คา่ใช้จ่ายในการซื �อหรือคา่ธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 
8.2 

 
เงื�อนไขและข้อจาํกัดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี � 

 การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยทั�วไปยงัมีเงื�อนไขและข้อจํากดัสําคญัโดยแสดงรายละเอียดในภาคผนวก ค.  

 

 
8.3 

 
สมมตฐิานเพิ�มเตมิ/พเิศษ ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี � 

 ในการประเมินครั �งนี �  บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั  จํากดั ไมม่ีสมมติฐานเพิ�มเติม/พิเศษ   

  

8.4 วิธีการประเมินมูลค่าที�เลือกใช้กับทรัพย์สิน 
 

 
โดยในการประเมินครั �งนี � บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั  จํากดั เลือกใช้วิธีการประเมินมลูค่าที�เหมาะสมกับ

ลกัษณะของทรัพย์สิน คือ วิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted 

Cash Flow Method) ในการประเมินมลูคา่ครั �งนี � 

 

รายละเอียดในวิธีการประเมินมลูคา่ตามวิธีการข้างต้น แสดงในภาคผนวก ก. 
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8.5 สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
 บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั  จํากดั ได้พิจารณารายละเอียดต่างๆ ของทรัพย์สิน ภายใต้หลกัเกณฑ์ ข้อจํากดั 

และสมมติฐานข้างต้นตามที�ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี � หากไม่มีข้อจํากัดพิเศษอื�นใดซึ�งผู้ ประเมินค่า

ทรัพย์สินไม่อาจทราบได้แล้ว ผู้ ประเมินมีความเห็นต่อมูลค่าของทรัพย์สินที�ประเมิน       

ณ.วันที� 1 มกราคม 2566 ดงัตอ่ไปนี � 
 

 ภาคผนวก 1 - วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)    
 สรุปมลูคา่ทรัพย์สินที�ประเมิน เป็นเงิน 5,688,000,000.-บาท 

 (ห้าพนัหกร้อยแปดสิบแปดล้านบาทถ้วน)  
 

 จากการประเมินมลูค่า บริษัทฯ เห็นควรให้ประเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 

Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าครั �งนี � เนื�องจากบริษัทฯ เห็นว่าเป็นวิธีที�เหมาะสมกบัทรัพย์สินที�

ก่อให้เกิดรายได้ 
 

 บริษัทและผู้ประเมินขอรับรองว่าไม่มีผลประโยชน์เกี�ยวข้องใดๆ กบัทรัพย์สินนี � และได้ปฏิบตัิหน้าที�ในฐานะ 

ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินด้วยความระมดัระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 

 

 

 

   
 

  (นายจกัรกริช  ลําพนู) 

.  ผู้ประเมินหลกัชั �นวฒิุ เลขที� วฒ.390  
 

 

 

 

 

 

 

   
 

(นายพรพล  ชวนชม)  (นางสาวกลัยา  พรรัตนประเสริฐ) 

ผู้สํารวจและประเมินมลูคา่  ผู้ตรวจสอบและประเมินมลูคา่ 

ผู้ประเมินชั �นวิสามญั เลขที� วส.2099  ผู้ประเมินหลกัชั �นวฒิุ เลขที� วฒ.051 

 



 

  

  

  

  

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 

ภาคผนวก ก 
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ข้อมูลตลาด – อาคารสํานักงานให้เช่า 
A. อาคารไอ ทาวเวอร์ส 

ทําเลที�ตั �ง  - 888 ถนนวิภาวดรัีงสิต แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - 32,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 32 ชั �น 

อายอุาคาร  - 16 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 86% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 570 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล  - 1,050 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 340 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ  - 2,000 – 3,000 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  -            ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์   - 02 554 9000 
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B.   อาคารเอสเจ อินฟินิท วัน บสิเนส คอมเพล็กซ์ 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 349 ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล  

เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - 42,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 31 ชั �น 

อายอุาคาร  - 9 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 90% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 680 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 1,200 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 520 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 2,500 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์  - 02 719 9555 
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C. อาคารเล้าเป่งง้วน 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 333 ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล  

เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - 32,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 32 ชั �น 

อายอุาคาร  - 23 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 84% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 490 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 820 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 240 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 2,000 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์  -  02 618 8000 
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D. อาคารชินวัตร 3 ทาวเวอร์ส 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงลาดยาว  

เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เชา่ประมาณ - 53,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 38 ชั �น 

อายอุาคาร  - 22 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 90% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 580 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 1,200 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 350 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 2,500 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์  -  02 949 2000 
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E. อาคารอีสวอเตอร์ 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 1 ถนนวิภาวดีรังสิต 5 แขวงลาดยาว  

เขตจตจุกัร  กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - 40,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 38 ชั �น 

อายอุาคาร  - 10 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 89% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 590 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 1,250 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 350 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 3,500 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์  -  02 272 1600 
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F. อาคารซันทาวเวอร์ส 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 123 ถนนวิภาวดี แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - ทาวเวอร์ส เอ - 26,000 ตารางเมตร 

  ทาวเวอร์ส บี - 36,760 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - ทาวเวอร์ส เอ สงู 32 ชั �น 

    ทาวเวอร์ส บี  สงู 40 ชั �น 

อายอุาคาร  - 28 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 87% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 620 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 1,100 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 521 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 2,500 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565 

โทรศพัท์  -  02 050 5555 

 

 

 
 

 

  



รายงานเลขที� 2022-12-0022 (GEN) สอบทาน                                                                                    โดย บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จํากดั                                                               

ทรัพย์สิน สิทธิการเชา่ที�ดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร                                                                                                หน้า 32 

G. อาคาร Pearl Bangkok 

ทําเลที�ตั �ง - เลขที� 1177 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 

พื �นที�ให้เช่าประมาณ - 25,000 ตารางเมตร 

จํานวนชั �น  - 25 ชั �น 

อายอุาคาร  - 6 ปี 

อตัราการเช่าเฉลี�ย - 82% 

คา่เช่า – สํานกังาน - 890 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – รีเทล - 1,280 บาท / ตารางเมตร / เดอืน 

คา่เช่า - ห้องเก็บของ  - 420 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

คา่เช่า – จอดรถ - 3,000 บาท / คนั / เดือน 

วนัสํารวจ  - ธนัวาคม 2565  

โทรศพัท์  - 02 080 1739 
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ข้อสมมตฐิานในการประเมินราคา - วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
 

เนื�องจากลกัษณะทรัพย์สินพื �นที�สํานกังานและรีเทลให้เช่าและเป็นทรัพย์สินที�ก่อให้เกิดรายได้จากการดําเนินธุรกิจ 

บริษัทฯ จึงเห็นควรประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) โดยบริษัทฯ ได้ประมาณการรายได้ และรายจ่ายต่างๆ รวมถึงอตัราการเช่า 

อตัราการเติบโตของรายได้และอื�นๆ โดยพิจารณาจากเอกสารและข้อมลูต่างๆ ที�บริษัทฯ ได้รับจากผู้ว่าจ้างพร้อม

ทั �งพิจารณาและเปรียบเทียบจากข้อมลูตลาดจากธุรกิจประเภทเดียวกนั โดยมีรายละเอียดดงันี � 
 

1.รายละเอียดพื �นที�ให้เช่า โดยแบ่งเป็นพื �นที�ดังนี � 

• พื �นที�สํานกังาน              ประมาณ    61,157.00 ตารางเมตร 

• พื �นที�รีเทล           ประมาณ     1,686.00 ตารางเมตร 
 

2.ข้อสมมตฐิานด้านรายได้ 

 คา่เช่าเฉลี�ย, อตัราคา่เช่าปรับเพิ�ม และอตัราการเช่า               
 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

1.00                     2.00                     3.00                     4.00                     5.00                     6.00                     7.00                     8.00                     9.00                     10.00                   

1 มกราคม 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575

31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575

12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�สํานกังาน ทาวเวอร์ส เอ และ บี 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 

อตัราการเช่า (%) 86.00% 90.00% 95.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                       4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 620                      645                      671                      697                      725                      754                      784                      816                      849                      882                      

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�รีเทล ทาวเวอร์ส เอ และ บี 1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   

อตัราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                       4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,100                   1,144                   1,190                   1,237                   1,287                   1,338                   1,392                   1,448                   1,505                   1,566                   

ปีที�

วันเริ� มต้นในแต่ละปี

วันเสิ �นสุดในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

11.00                   12.00                   13.00                   14.00                   15.00                   16.00                   17.00                   18.00                   19.00                   20.00                   

1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585

31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2585

12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�สํานกังาน ทาวเวอร์ส เอ และ บี 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 

อตัราการเช่า (%) 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 909                      936                      964                      993                      1,023                   1,054                   1,085                   1,118                   1,151                   1,186                   

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�รีเทล ทาวเวอร์ส เอ และ บี 1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   

อตัราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,613                   1,661                   1,711                   1,762                   1,815                   1,869                   1,926                   1,983                   2,043                   2,104                   

ปีที�

วันเริ� มต้นในแต่ละปี

วันเสิ �นสุดในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

21.00                   22.00                   23.00                   24.00                   25.00                   26.00                   26.05                   

1 มกราคม 2586 1 มกราคม 2587 1 มกราคม 2588 1 มกราคม 2589 1 มกราคม 2590 1 มกราคม 2591 1 มกราคม 2592

31 ธันวาคม 2586 31 ธันวาคม 2587 31 ธันวาคม 2588 31 ธันวาคม 2589 31 ธันวาคม 2590 31 ธันวาคม 2591 17 มกราคม 2592

12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   12.00                   0.55                     

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�สํานกังาน ทาวเวอร์ส เอ และ บี 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 61,157                 

อตัราการเช่า (%) 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,222                   1,258                   1,296                   1,335                   1,375                   1,416                   1,459                   

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�รีเทล ทาวเวอร์ส เอ และ บี 1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   1,686                   

อตัราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราค่าเช่าปรับเพิ�ม 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 2,167                   2,232                   2,299                   2,368                   2,439                   2,512                   2,588                   

ปีที�

วันเริ�มต้นในแต่ละปี

วันเสิ �นสุดในแต่ละปี

จํ านวนเดือน/ปี
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รายได้อื�นๆ ประกอบด้วย 

- รายได้คา่โฆษณา           ประมาณ   0.61% ของรวมรายได้คา่เช่า และปรับขึ �นปีละ 3.00% 

- รายได้คา่สาธารณปูโภค ประมาณ 19.90% ของรวมรายได้คา่เช่า และปรับขึ �นปีละ 3.00% 

- รายได้คา่จอดรถ            ประมาณ   6.72% ของรวมรายได้คา่เช่า และปรับขึ �นปีละ 3.00% 

- รายได้อื�นๆ                    ประมาณ   1.24% ของรวมรายได้คา่เช่า และปรับขึ �นปีละ 3.00% 

 

3. ข้อสมมตฐิานด้านรายจ่าย 

 

3.1 คา่ใช้จ่ายสว่นกลาง 

- คา่ใช้จ่ายสว่นกลาง หมายถงึ คา่รักษาความปลอดภยั / คา่ทําความสะอาด ประมาณ 2.09% ของ 

  รวมประมาณการรายได้ทั �งหมด และปรับขึ �นปีละ 2.50% 

 

3.2 คา่สาธารณปูโภค 

- คา่สาธารณปูโภค ประมาณ 13.13% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด และปรับขึ �นปีละ 2.50% 

 

3.3 คา่ประกนัภยั 

- คา่ประกนัภยั ในปีที� 1 ประมาณ 1,395,220 บาท และปรับขึ �นทกุ 5 ปีๆ 5.00% 

  

3.4 คา่ซอ่มแซม 

- คา่ซอ่มแซม ประมาณ 0.17% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด และปรับขึ �นปีละ 2.50% 

 

3.5 คา่การตลาดและโฆษณา 

- คา่การตลาดและโฆษณา ประมาณ 0.13% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด  

 

3.6 คา่กนัสํารองเพื�อการลงทนุ หมายถึง เงินที�สะสมไว้ล่วงหน้าสําหรับการเปลี�ยนทดแทนสินทรัพย์ถาวรที�

เสื�อมสภาพหรือหมดอายกุารใช้งานในอนาคต เพื�อให้กิจการสามารถใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์ดงักล่าวเพื�อ

ดําเนินการตอ่ไปได้ นอกจากนี �ยงัหมายความรวมถงึเงินที�กิจการสะสมไว้ในกรณีที�อาจมีการขยายการลงทุน

ของกิจการเพิ�มขึ �นด้วย คา่กนัสํารองเพื�อการลงทนุ รายละเอียดดงันี � 

• ปีที� 1 – 4        ประมาณ 1.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด 

• ปีที� 5 – 26.05 ประมาณ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด 

 

3.7 คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสร้าง 

- คา่ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสร้าง ปีที� 1 ประมาณ 4,420,823 บาท และปรับขึ �นทกุ 4 ปีๆ ละ 10%  
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3.9 คา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

- คา่ใช้จ่ายอื�นๆ ประมาณ 0.29% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด  

 

3.10 คา่บริหารจดัการ ประกอบด้วย 

- คา่บริหาร (Property Management) ประมาณ 4.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด  

- คา่ Incentive ประมาณ 3.00% ของกําไรจากการดําเนินงาน 

 

4.ข้อสมมตฐิานเกี�ยวกับอัตราคดิลด (Discount Rate) 

อตัราคิดลด (Discount Rate) 

เนื�องจากทรัพย์สินที�ประเมินราคาดําเนินธุรกิจเป็นอาคารสํานักงานและพื �นที�รีเทลให้เช่า ซึ�งเป็นทรัพย์สินที�

ก่อให้เกิดรายได้ ดงันั �นการเลือกใช้ Discount Rate  จะต้องเป็นอตัราที�เหมาะสมเพียงพอที�จะจูงใจให้เกิดการ

ลงทนุ โดยปกตินกัลงทนุ จะพิจารณาผลตอบแทนที�มากกกวา่การลงทนุที�ไมม่ีความเสี�ยง ดงันั �นการพิจารณาอตัรา

คิดลดจะวิเคราะห์ข้อมลูจาก 2 สว่นคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium 

 

Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนในพันธบัตรรัฐบาลในระยะเวลาตามประมาณการคือ 

ระยะเวลา 26 ปี ซึ�งมีอตัราผลตอบแทนการลงทนุประมาณ 3.72% (ณ.วนัที� 30 ธนัวาคม 2565) 

 

Risk Premium พิจารณาจากความเสี�ยงเกี�ยวกับประเภทธุรกิจนั �นๆ โดยคํานึงลกัษณะของทรัพย์สิน การบริหาร

จดัการและเงินลงทนุ แนวโน้มความเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบงัคบัทางกฎหมาย สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน

ภายใน-นอกประเทศ สถานการณ์ทางการเมืองและปัจจยัอื�นๆ ที�มีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจ โดยมีอตัราความ

เสี�ยงดงักลา่วประมาณ 5.28% - 7.28%  

  

เมื�อพิจารณารวมกนัแล้วอยู่ที�ประมาณ 9.00% - 11.00% ดงันั �นบริษัทฯ เห็นควรกําหนดอตัราคิดลด (Discount 

Rate) อยู่ที�ประมาณ 10.00% 

 

5.ระยะเวลาการเช่า 26 ปี 17 วัน 
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ภาคผนวก  1 - วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      62,843                      

อาคารซนัทาวเวอร์ส 54,281                      56,727                      59,785                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      60,397                      

เลขที�  123 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 86.38% 90.27% 95.13% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11% 96.11%

สิทธิการเช่าที�ดินและอาคารสาํ นักงาน ระยะเวลาการเช่า 26 ปี 17 วัน (วันสิ �นสุดสัญญาเช่า 17 มกราคม 2592) 634.91                      659.64                      685.23                      712.49                      740.99                      770.63                      801.45                      833.51                      866.85                      901.52                      928.57                      956.43                      985.12                      1,014.67                   1,045.11                   1,076.47                   1,108.76                   1,142.02                   1,176.29                   1,211.57                   1,247.92                   1,285.36                   1,323.92                   1,363.64                   1,404.55                   1,446.68                   1,490.08                   

วันที�ประเมินมูลค่า 1 มกราคม 2566 #REF! 3.89% 3.88% 3.98% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

 ประมาณการ

2562 (Actual) 2563 (Actual) 2564 (Actual) 2565(Actual&Budget) 1.00                          2.00                          3.00                          4.00                          5.00                          6.00                          7.00                          8.00                          9.00                          10.00                        11.00                        12.00                        13.00                        14.00                        15.00                        16.00                        17.00                        18.00                        19.00                        20.00                        21.00                        22.00                        23.00                        24.00                        25.00                        26.00                        26.05                        

1 มกราคม 2566 1 มกราคม 2567 1 มกราคม 2568 1 มกราคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579 1 มกราคม 2580 1 มกราคม 2581 1 มกราคม 2582 1 มกราคม 2583 1 มกราคม 2584 1 มกราคม 2585 1 มกราคม 2586 1 มกราคม 2587 1 มกราคม 2588 1 มกราคม 2589 1 มกราคม 2590 1 มกราคม 2591 1 มกราคม 2592

31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579 31 ธันวาคม 2580 31 ธันวาคม 2581 31 ธันวาคม 2582 31 ธันวาคม 2583 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2585 31 ธันวาคม 2586 31 ธันวาคม 2587 31 ธันวาคม 2588 31 ธันวาคม 2589 31 ธันวาคม 2590 31 ธันวาคม 2591 17 มกราคม 2592

12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        12.00                        0.55                          

รายได้

พื �นที�ให้เช่าสุทธิรวม 62,843        ตารางเมตร

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�สํานักงาน ทาวเวอร์ส เอ และ บี 61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      61,157                      

อัตราการเช่า (%) 86.00% 90.00% 95.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00% 96.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 620                           645                           671                           697                           725                           754                           784                           816                           849                           882                           909                           936                           964                           993                           1,023                        1,054                        1,085                        1,118                        1,151                        1,186                        1,222                        1,258                        1,296                        1,335                        1,375                        1,416                        1,459                        

รายได้ค่าเช่าพื �นที�สาํนักงาน 391,306,949          425,887,563          467,529,902          491,349,321          511,003,293          531,443,425          552,701,162          574,809,209          597,801,577          621,713,640          640,365,049          659,576,001          679,363,281          699,744,179          720,736,505          742,358,600          764,629,358          787,568,238          811,195,286          835,531,144          860,597,078          886,414,991          913,007,440          940,397,664          968,609,594          997,667,881          46,960,120           

พื �นที�ให้เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พื �นที�รีเทล ทาวเวอร์ส เอ และ บี 1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        1,686                        

อัตราการเช่า (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

อัตราค่าเช่าปรับเพิ�ม -                            4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

ค่าเช่าเฉลี�ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,100                        1,144                        1,190                        1,237                        1,287                        1,338                        1,392                        1,448                        1,505                        1,566                        1,613                        1,661                        1,711                        1,762                        1,815                        1,869                        1,926                        1,983                        2,043                        2,104                        2,167                        2,232                        2,299                        2,368                        2,439                        2,512                        2,588                        

รายได้ค่าเช่าพื �นที�รีเทล 22,255,200           23,145,408           24,071,224           25,034,073           26,035,436           27,076,854           28,159,928           29,286,325           30,457,778           31,676,089           32,626,372           33,605,163           34,613,318           35,651,717           36,721,269           37,822,907           38,957,594           40,126,322           41,330,112           42,570,015           43,847,115           45,162,529           46,517,405           47,912,927           49,350,315           50,830,824           2,392,601             

รวมประมาณการรายได้ค่าเช่า 396,998,341     398,980,908     386,239,353       390,905,630 413,562,149          449,032,971          491,601,127          516,383,394          537,038,730          558,520,279          580,861,090          604,095,534          628,259,355          653,389,729          672,991,421          693,181,164          713,976,598          735,395,896          757,457,773          780,181,507          803,586,952          827,694,560          852,525,397          878,101,159          904,444,194          931,577,520          959,524,845          988,310,590          1,017,959,908        1,048,498,705        49,352,721           

รายได้อื�นๆ

รายได้ค่าโฆษณา 0.61% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            1,470,807 0.37%            1,477,545 0.37%               2,039,078 0.53% 2,980,626 0.76% 2,509,852                 2,585,148                 2,662,702                 2,742,583                 2,824,861                 2,909,607                 2,996,895                 3,086,802                 3,179,406                 3,274,788                 3,373,032                 3,474,223                 3,578,449                 3,685,803                 3,796,377                 3,910,268                 4,027,576                 4,148,404                 4,272,856                 4,401,041                 4,533,073                 4,669,065                 4,809,137                 4,953,411                 5,102,013                 5,255,074                 247,356                    

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 19.90% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%          91,503,993 23.05%          82,422,432 20.66%             70,778,870 18.33% 84,564,352 21.63% 82,317,412               84,786,934               87,330,542               89,950,458               92,648,972               95,428,441               98,291,295               101,240,033             104,277,234             107,405,551             110,627,718             113,946,550             117,364,946             120,885,894             124,512,471             128,247,845             132,095,281             136,058,139             140,139,883             144,344,080             148,674,402             153,134,634             157,728,673             162,460,534             167,334,350             172,354,380             8,112,702                 

รายได้ค่าจอดรถ 6.72% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%          29,423,025 7.41%          30,425,328 7.63%             24,458,259 6.33%            26,836,389 6.87% 27,785,750               28,619,323               29,477,902               30,362,239               31,273,106               32,211,300               33,177,639               34,172,968               35,198,157               36,254,102               37,341,725               38,461,976               39,615,836               40,804,311               42,028,440               43,289,293               44,587,972               45,925,611               47,303,379               48,722,481               50,184,155               51,689,680               53,240,370               54,837,581               56,482,709               58,177,190               2,738,394                 

รายได้อื�นๆ 1.24% ของรวมประมาณการรายได้ค่าเช่าและปรับขึ �นปีละ 3.0%            4,393,489 1.11%            5,612,046 1.41%               4,411,748 1.14% 6,057,085 1.55% 5,118,592                 5,272,150                 5,430,314                 5,593,224                 5,761,020                 5,933,851                 6,111,866                 6,295,222                 6,484,079                 6,678,601                 6,878,960                 7,085,328                 7,297,888                 7,516,825                 7,742,330                 7,974,599                 8,213,837                 8,460,253                 8,714,060                 8,975,482                 9,244,746                 9,522,089                 9,807,751                 10,101,984               10,405,044               10,717,195               504,457                    

รวมประมาณการรายได้ทั �งหมด 523,789,655     518,918,259     487,927,308       511,344,082      531,293,755          570,296,525          616,502,588          645,031,899          669,546,690          695,003,478          721,438,785          748,890,559          777,398,231          807,002,772          831,212,855          856,149,240          881,833,718          908,288,729          935,537,391          963,603,513          992,511,618          1,022,286,967        1,052,955,576        1,084,544,243        1,117,080,570        1,150,592,987        1,185,110,777        1,220,664,100        1,257,284,023        1,295,002,544        60,955,631           

รายจ่าย

ค่าใช้จ ่ายส่วนกลาง 2.09% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมดและปรับขึ �นปีละ 2.5% 12,542,635        2.39% 11,500,701        2.22% 10,340,021           2.12% 10,012,335 1.96% 11,098,923               11,376,396               11,660,806               11,952,326               12,251,134               12,557,413               12,871,348               13,193,132               13,522,960               13,861,034               14,207,560               14,562,749               14,926,818               15,299,988               15,682,488               16,074,550               16,476,414               16,888,324               17,310,532               17,743,296               18,186,878               18,641,550               19,107,589               19,585,278               20,074,910               20,576,783               963,845                    

ค่าสาธารณูปโภค 13.13% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมดและปรับขึ �นปีละ 2.5% 73,189,515        13.97% 70,164,428 13.52% 60,306,324           12.36% 75,456,883 14.76% 69,779,287               71,523,770               73,311,864               75,144,660               77,023,277               78,948,859               80,922,580               82,945,645               85,019,286               87,144,768               89,323,387               91,556,472               93,845,384               96,191,518               98,596,306               101,061,214             103,587,744             106,177,438             108,831,874             111,552,671             114,341,488             117,200,025             120,130,025             123,133,276             126,211,608             129,366,898             6,059,726                 

ค่าประกันภยั 1,373,414          0.26% 1,421,245          0.27% 1,415,106             0.29% 1,395,220 0.27% 1,395,220                 1,395,220 1,395,220 1,395,220 1,395,220 1,464,981 1,464,981 1,464,981 1,464,981 1,464,981 1,538,230 1,538,230 1,538,230 1,538,230 1,538,230 1,615,142 1,615,142 1,615,142 1,615,142 1,615,142 1,695,899 1,695,899 1,695,899 1,695,899 1,695,899 1,780,694 81,376

ค่าซ่อมแซม 0.17% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมดและปรับขึ �นปีละ 2.5%               179,223 0.03%            1,576,080 0.30%                  908,991 0.19% 4,688,220 0.92% 888,098                    910,300                    933,058                    956,384                    980,294                    1,004,801                 1,029,921                 1,055,669                 1,082,061                 1,109,113                 1,136,840                 1,165,261                 1,194,393                 1,224,253                 1,254,859                 1,286,231                 1,318,386                 1,351,346                 1,385,130                 1,419,758                 1,455,252                 1,491,633                 1,528,924                 1,567,147                 1,606,326                 1,646,484                 77,124                      

ค่าการตลาดและโฆษณา 0.13% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด 570,166 0.11%               713,799 0.14%                  722,062 0.15% 845,773 0.17% 712,950                    765,288                    827,293                    865,577                    898,473                    932,634                    968,108                    1,004,946                 1,043,201                 1,082,927                 1,115,415                 1,148,878                 1,183,344                 1,218,844                 1,255,410                 1,293,072                 1,331,864                 1,371,820                 1,412,975                 1,455,364                 1,499,025                 1,543,996                 1,590,315                 1,638,025                 1,687,166                 1,737,781                 81,797                      

ค่ากันสํารองเพื�อการลงทุน 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมด 10,539,523 2.01% 60,805,487 11.72% 36,619,336 7.51% 39,659,417 7.76% 5,312,938                 5,702,965                 6,165,026                 6,450,319                 13,390,934               13,900,070               14,428,776               14,977,811               15,547,965               16,140,055               16,624,257               17,122,985               17,636,674               18,165,775               18,710,748               19,272,070               19,850,232               20,445,739               21,059,112               21,690,885               22,341,611               23,011,860               23,702,216               24,413,282               25,145,680               25,900,051               1,219,113                 

ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 26,964,735 5.15%                        -   0.00%                  469,442 0.10% 4,420,823 0.86% 4,420,823                 4,420,823                 4,420,823                 4,420,823                 4,862,905                 4,862,905                 4,862,905                 4,862,905                 5,349,196                 5,349,196                 5,349,196                 5,349,196                 5,884,115                 5,884,115                 5,884,115                 5,884,115                 6,472,527                 6,472,527                 6,472,527                 6,472,527                 7,119,779                 7,119,779                 7,119,779                 7,119,779                 7,831,757                 7,831,757                 357,903                    

ค่าใช้จ ่ายอื�นๆ 0.29% ของรวมประมาณการรายได้ทั �งหมดและปรับขึ �นปีละ 2.5% 2,056,448 0.39% 923,245 0.18%               1,684,043 0.35% 1,597,574 0.31% 1,565,328                 1,604,461                 1,644,572                 1,685,687                 1,727,829                 1,771,024                 1,815,300                 1,860,683                 1,907,200                 1,954,880                 2,003,752                 2,053,845                 2,105,191                 2,157,821                 2,211,767                 2,267,061                 2,323,737                 2,381,831                 2,441,377                 2,502,411                 2,564,971                 2,629,096                 2,694,823                 2,762,194                 2,831,248                 2,902,030                 135,935                    

รวมประมาณการรายจ่ายทั �งหมด 127,415,660      24.33% 147,104,985      28.35% 112,465,324         23.05% 138,076,244        27.00% 95,173,566               97,699,223               100,358,662             102,870,996             112,530,066             115,442,687             118,363,920             121,365,772             124,936,849             128,106,954             131,298,637             134,497,616             138,314,150             141,680,545             145,133,923             148,753,455             152,976,047             156,704,167             160,528,667             164,452,052             169,204,903             173,333,837             177,569,570             181,914,880             187,084,595             191,742,477             8,976,819                 

กาํไรหลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 396,373,995     75.67% 371,813,274     71.65% 375,461,983       76.95% 373,267,838      73.00% 436,120,189          472,597,302          516,143,926          542,160,903          557,016,623          579,560,790          603,074,865          627,524,787          652,461,382          678,895,818          699,914,217          721,651,624          743,519,568          766,608,184          790,403,468          814,850,058          839,535,571          865,582,800          892,426,909          920,092,191          947,875,667          977,259,151          1,007,541,207        1,038,749,220        1,070,199,429        1,103,260,067        51,978,812           

ค่าบริหารจัดการ 32,842,806      31,911,129 30,780,952 31,651,798 34,494,744           37,160,869           40,329,372           42,259,613           43,894,094           45,603,965           47,382,661           49,230,700           51,136,210           53,131,187           54,744,668           56,409,208           58,108,036           59,874,768           61,694,922           63,567,804           65,482,039           67,472,335           69,522,804           71,635,262           73,789,741           76,031,850           78,341,734           80,721,439           83,151,714           85,674,905           4,034,163             

กาํไรก่อนภาษี 363,531,189     69.40% 339,902,146     65.50% 344,681,032       70.64% 341,616,040      66.81% 401,625,445          435,436,433          475,814,554          499,901,290          513,122,529          533,956,825          555,692,204          578,294,087          601,325,173          625,764,631          645,169,549          665,242,417          685,411,532          706,733,416          728,708,546          751,282,254          774,053,532          798,110,465          822,904,105          848,456,929          874,085,926          901,227,301          929,199,473          958,027,781          987,047,715          1,017,585,162        47,944,649           

อัตราคิดลด 10.00% 0.9535 0.8668 0.7880 0.7164 0.6512 0.5920 0.5382 0.4893 0.4448 0.4044 0.3676 0.3342 0.3038 0.2762 0.2511 0.2283 0.2075 0.1886 0.1715 0.1559 0.1417 0.1288 0.1171 0.1065 0.0968 0.0880 0.0837

มูลค่าปัจจุบัน 382,934,836          377,429,408          374,935,022          358,104,567          334,159,644          316,115,924          299,076,198          282,946,035          267,467,834          253,034,945          237,165,038          222,312,587          208,229,781          195,188,568          182,961,591          171,481,199          160,617,067          150,553,555          141,118,696          132,273,377          123,880,823          116,115,877          108,836,242          102,011,704          95,547,067           89,548,289           4,013,243             

มูลค่าปัจจุบันรวม 5,688,059,119        บาท

ยอดถ้วน 5,688,000,000        บาท

หมายเหตุ : 1.ค่าใช้จ ่ายส่วนกลาง หมายถึง ค่ารักษาความสะอาดและค่ารักษาความปลอดภยั

     ปีที� 1 คิด 4,420,823 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 4 ปีๆละ 10.0%

ปีที�

วันเริ�มต้นในแต่ละปี

วันเสิ �นสุดในแต่ละปี

จํานวนเดือน/ปี

     ปีที� 1 คิด 1,395,220 บาท และปรับเพิ�มขึ �นทุก 5 ปีๆละ 5.0%
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Suntowers - Office

SREIT Actual & Forecast

Decriptions Jan-Dec 2022 2019 2020 2021 2022

Rental 390,905,630.15 33,083,195.05 33,248,409.03 32,186,612.74 32,575,469.18 358,330,160.97

Advertisment 2,980,626.32 122,567.27 123,128.74 169,923.20 248,385.53 2,732,240.79

Parking -ST 26,836,388.61 2,451,918.77 2,535,443.97 2,038,188.21 2,236,365.72 24,600,022.89

Banquet 2,455,974.28 177,874.07 88,658.33 110,709.64 204,664.52 2,251,309.76

Electricity 75,576,107.31 6,504,136.69 6,245,270.07 5,378,131.80 6,298,008.94 69,278,098.37

OT Air 8,988,245.18 740,966.27 605,657.26 520,107.33 749,020.43 8,239,224.75

Utilities & Others Income 3,601,110.64 380,229.78 299,120.83 256,936.07 300,092.55 3,301,018.08

Others Income 0.00 0.00 0.00

Renovation Income 0.00 188,250.00 97,500.00 0.00 0.00 0.00

Total Revenue 511,344,082.49 43,649,137.90 43,243,188.23 40,660,609.00 42,612,006.87 468,732,075.61

Cost of Sales 129,771,650.20 10,322,606.54 11,822,395.66 9,015,485.77 10,814,304.18 118,957,346.01

ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 75,456,882.74 6,099,126.25 5,847,035.65 5,025,527.02 6,288,073.56 69,168,809.18

ตน้ทุนเกี�ยวกับพนักงาน 2,000.00 1,348.05 360.83 166.67 166.67 1,833.33

ตน้ทุนค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา 39,659,417.31 878,293.55 5,067,123.91 3,051,611.32 3,304,951.44 36,354,465.87

ตน้ทุนค่าบรกิารรักษาความปลอดภัย 5,301,804.85 480,904.40 504,737.79 494,381.98 441,817.07 4,859,987.78

ตน้ทุนค่าบรกิารทําความสะอาด 4,164,444.29 564,315.21 453,653.98 367,286.44 347,037.02 3,817,407.26

ตน้ทุนค่าอาหารและเครื�องดื�ม 198,314.65 41,439.91 18,463.51 6,671.90 16,526.22 181,788.43

ตน้ทุนค่าเสื�อมราคา 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตน้ทุนค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา 21,877.74 2,542.17 2,522.08 2,387.55 1,823.15 20,054.60

ภาษีโรงเรอืน 4,420,822.85 2,247,061.25 -101,805.09 39,120.14 368,401.90 4,052,420.95

ตน้ทุนค่าตกแต่งพื�นท ี�กลับคนืมาตรฐาน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ตน้ทุนค่าเช่าพลาซ่า 546,085.77 7,575.75 30,303.00 28,332.75 45,507.15 500,578.62

Net Gross Profit 381,572,432.29 33,326,531.36 31,420,792.57 31,645,123.23 31,797,702.69 349,774,729.60

Sales & Maketing 682,803.84 47,513.87 59,316.58 60,171.79 56,900.32 625,903.52

Staff Expenses 162,969.08 0.00 166.67 0.00 13,580.76 149,388.32

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา 4,666,341.80 12,393.08 128,817.88 73,361.72 388,861.82 4,277,479.98

วัสดุสิ�นเปลอืงใชไ้ป 1,213,979.44 107,131.00 124,218.65 91,292.61 101,164.95 1,112,814.49

ค่าเบี�ยประกันภัย 1,395,220.04 114,451.16 118,437.12 117,925.49 116,268.34 1,278,951.70

ค่าใชจ่้ายภาษี 183,279.63 13,876.00 5,396.17 13,873.00 15,273.30 168,006.32

Administration Exps. 7,458,820.91 247,851.24 376,869.82 296,452.81 621,568.41 6,837,252.50

Total Expenses 8,304,593.83 295,365.11 436,353.06 356,624.61 692,049.49 7,612,544.34

EBTDA 373,267,838.46 33,031,166.25 30,984,439.52 31,288,498.62 31,105,653.21 342,162,185.26

คา่บรหิารจัดการ (PM Fee) 31,651,798.45 2,736,900.50 2,659,260.71 2,565,079.32 2,637,649.87 29,014,148.58

Net Profit 341,616,040.01 30,294,265.74 28,325,178.80 28,723,419.31 28,468,003.33 313,148,036.67

Average by Month
11 Months
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Actual RentRoll 2022-2024

10%

Rental Area

พื�นที�สาํหรบัขาย Y1 Y2 Y3 Sqm. Ending

A1100 11 1,123 500 1/9/2022 31/12/2022

A1201 12 1000371 221 700 700 700 1/9/2020 31/8/2023

A1202/1 12 1000371 60 700 700 700 1/9/2020 31/8/2023

A1202 12 220

A1203-4 12 1001150 602 740 740 740 1/2/2020 31/1/2023

A1400 14 1000400 1,227 620 620 639 1/5/2022 30/4/2025 1,227        30/4/2025

A1501 15 1003647 193 15/6/2022 14/9/2022

A1501 15 700 700 700 1/1/2023 31/12/2025

A1502 15 259

A1503-4 15 1002226 633 689 689 689 1/1/2021 31/12/2023

A1600 16 1000404 1,256 590 590 590 1/8/2021 31/7/2024

A1701 17 553

A1703 17 1000404 592

A1801 18 1000404 553 590 590 590 1/8/2021 31/7/2024

A1803 18 1000404 703 590 590 590 1/8/2021 31/7/2024

A1900 19 1000380 1,256 592 592 592 1/1/2021 31/12/2023

A2000 20 1000404 1,256 590 590 590 1/8/2021 31/7/2024

A2101 21 1002255 137 660 730 730 17/10/2019 16/10/2022 137           16/10/2025

A2102 21 1000386 126 715 715 715 19/2/2020 18/2/2023

A2103-A210421 1000411 197 785 1/1/2022 31/12/2022 197           31/12/2023

A2105-7 21 1002885 416 680 680 680 28/1/2020 15/8/2022

A2108 21 1000405 114 650 650 650 1/1/2022 31/12/2024

A2200 22 1000404 1,256 590 590 590 1/8/2021 31/7/2024

A23-26 23-26 1000403 5,024 551 551 551 1/7/2021 30/6/2023

A27-30 27-30 1000398 5,024 525 551 551 7/4/2021 6/4/2024

A3101/1 31 4066001 1,040 500 18/1/2022 17/1/2023 1,040        17/1/2023

A3101/2 31 4076000 163 1,563 18/1/2022 17/1/2023 184           17/1/2023

A3101/3 31 000404S00 32 1,563 18/1/2022 17/1/2023 32             17/1/2023

A3101/2 21 16/6/2022 31/12/2022

A3200 32 1000405 1,256 500 1/10/2019 30/9/2022 1,256        30/9/2025

A-101 G 1005598 88.40 1,100 1,100 1,100 10/1/2022 9/1/2025

A-101/1 G 1005728 79.60 900 900 900 17/5/2022 28/2/2025

A-102 G 1001478 250 800 800 842 18/6/2021 17/6/2024

A-201 2 1000965 143 1,260 1,260 1,260 15/1/2020 14/1/2023

A-203/1 2 1000960 85 1,430 1,430 1,430 1/5/2022 30/4/2025 85             30/4/2028

26,159 4,158        พื�นที�ขายได้

Ending
Renew 2022

TOWER A

UNIT Fl.
Rental Rate

Start
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ACTUAL RentRoll 2022

10%

Rental Area

พื�นที�สําหรบั

ขาย
Y1 Y2 Y3

Sqm. Ending

B1003 10 401B000 412 660 660 660 01/11/19 31/10/22 412 31/10/25

B1004 10 1000421 433

B1101 11 1000384 353 650 650 650 01/09/21 31/08/22 353 31/08/23

B1102,3 11 1000406 581

B1104 11 1001502 31 229 229 229 01/05/22 30/04/25 31 30/04/25

B1201 12 1002186 220 660 660 660 01/11/22 31/10/25

B1202-3 12 1000421 556 660 660 660 01/11/22 31/10/25

B1204 12 1003228 372 720 720 720 01/11/21 31/10/24

B1400 14 1000963 1,311 550 550 550 01/01/20 31/12/22 1311 31/12/22

B1500 15 1000385 656.24 616 01/06/21 31/05/22 656.24 31/05/23

B1500 15 577.76

B1600 16 1000379 1,311 540 564 564 08/07/19 07/07/22 1311 07/07/25

B1700 17 1003866 1,311 635 635 635 01/07/19 30/06/22 1311 30/6/25

B18-2000 18 1000378 1,234 565 570 570 01/08/19 31/07/22 3702 31/07/25

B18-2000 19-20 2,468

B2101 21 1000387 278 672 672 672 15/10/19 14/10/22 278 14/10/25

B2102-4 21 864

B2200 22 000401G00 1,123 660 660 660 01/01/22 31/10/22 1123 31/10/25

B2200 22 000406K000 55 660 660 660 01/01/22 31/10/22 55 31/10/25

B2302 23 1000389 390

B2301 23 1000380 86 742 742 742 01/01/21 31/12/23

B2302/1 23 1001145 78 715 715 715 01/06/20 31/05/23

B2303 23 1002898 400 730 730 730 20/08/21 20/07/22

B2304 23 1000961 237 670 670 670 01/11/19 31/10/22 237 31/10/25

B2400 24 1000398 1,310 525 551 551 07/04/21 06/04/24

B2500 25 1000403 1,311 551 551 551 01/07/21 30/06/23

B-2602-3 26 1000408 510 532 570 610 15/01/21 14/01/24

B-2602-4 26 1000964 801 532 570 610 15/01/21 14/01/24

B2700 27 1,311

B2801 28 75 740 740 740 01/12/22 31/01/25

B2802 28 1000390 139 740 740 740 16/10/21 15/10/24

B2803 28 1005614 67 630 630 630 01/10/21 30/09/24

B2804 28 1000383 179 603 670 670 16/06/21 15/06/24

B2807 28 1003755 114 690 725 725 01/05/22 30/04/25 114 30/04/25

B2805 28 4076000 181 660 660 660 01/11/19 31/10/22 181 31/10/25

B2806 28 1000396 119 726 726 726 01/06/21 31/05/24

B2901 29 1000421 457 600 650 650 01/12/22 30/11/25

B2903 29 1000423 189 710 710 710 16/12/21 15/12/24

B2904 29 1005641 296 610 610 610 01/12/21 30/11/24

B30013004 30 4076000 580 660 660 660 01/11/19 31/10/22 580 31/10/25

B3002 30 1004204 680 01/10/21 31/03/22

B3002/1 30 1000424 1,106 1,106 1,106 16/02/19 15/02/22

B3002,B3002/1 30 155 650 650 650 01/08/22 31/07/25

B3003,3003/1 30 4078000 200 620 620 620 01/11/20 31/10/23

B-3103/3,3102/1 31 1005754 371 650 650 650 01/05/22 30/04/25

B3103/1 31 1005754 53 650 650 650 01/05/22 30/04/25

B3104 31 1000421 336

B3101,02 31 490

B3201-2 32 1003901 391.27 770 810 01/02/22 31/01/24 391.27 31/1/25

B3201-2 151.73

B3203 32 508

B3204 32 1000418 183 685 685 685 01/11/20 31/10/23

B3300 33 1003250 1,234 625 625 625 01/07/22 30/06/25 1234 14/6/25

B3401 34 1000367 305 690 710 730 01/08/19 31/07/22 305 31/07/25

B3402 34 1003143 240 670 01/11/21 31/01/22

B3405 34 1003255 174 730 730 730

B-3403,4 34 1000367 517 690 710 730 01/08/19 31/07/22 517 31/7/25

B35-3600 35-36 1000399 2,750 572 572 572 01/07/22 30/06/25 2750 30/6/25

B-3700 37 1000399 1,375 572 572 572 01/01/21 31/12/22 1375 30/6/25

B3800 38 4066001 1,375 500 18/01/22 17/01/23 1375 17/1/23

B3901 39 1005481 150 433 01/04/21 30/06/22 150 31/3/23

B3901/1 39 13.86

B3902 39 1005508 145 414 01/07/21 30/06/22 145 30/6/22

B3902/1 39 1005508 28.83 1,110 01/10/21 30/06/22 29 30/6/22

B3902/2 39 1005800 15.65 767 05/05/22 31/12/22

B3900 39 107.66

B3900 39 01/01/23 31/12/2026

B-4000 40 4076000 1,382 660 660 660 01/11/22 31/10/25 1382 31/10/25

B11S01 11 1003378 15 1,419 16/12/19 15/12/22 15 15/12/25

B-205 2 1000391 275 800 800 800 23/12/21 22/12/24

B-101 G 1000393 102 567 567 567 01/10/21 30/09/24

B-114 G 1000956 375 1,102 01/04/22 31/03/23 375 31/03/23

B-202 2 1000388 202 1,195 1,195 1,315 16/09/21 31/08/24

B-208 2 1000962 86 1,117 01/11/21 31/10/22 86 31/10/23

36,684 21,784 พื�นที�ขายได้

Ending

Renew 2022

TOWER B

4 Floor

Rental Rate

Start


