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เอกสารอา้งอิงเลขท่ี 67-1-0394-GL-1 

วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2567 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

เลขท่ี 195 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใด ้ 

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

ตามท่ีบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ

ทรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สิทธิการเช่าท่ีดิน จ านวน 10 โฉนด ไดแ้ก่ บางส่วนของ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243  เนื้อท่ีดินท่ีเช่า 14-3-49.8 ไร่ หรือเท่ากบั 5,949.8 ตารางวา และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106 - 3110, 

3112, 3114, 3116 และ 3117 เนื้อท่ีดินรวม 0-3-54.0 ไร่ หรือเท่ากบั 354.0 ตารางวา รวมเนื้อท่ีดินตามสญัญาเช่าทัง้หมด 

15-3-03.8 ไร่ หรือเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา พรอ้มอาคารส านักงานและศูนยก์ารคา้ สูง 30 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้

ดาดฟ้า (ไม่รวมชัน้ท่ี 10 และชัน้ท่ี 29) ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าก าหนดระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตน้ตัง้แต่วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2556 

ส้ินสุดวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) ภายใตช้ื่อ”อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์ 2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) 

ตัง้อยู่เลขท่ี 3, 5 และ 7 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร โดยรายงานฉบบันี้ไดถู้กจดัท าขึ้น

ลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เพ่ือวตัถุประสงคแ์ละขอ้สมมติฐานในการประเมนิมูลค่า ตามท่ีระบุไวใ้นรายงานฉบบันี้เท่านัน้ 

บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินดงักล่าว เมื่อวนัท่ี 31 มนีาคม 2567 และไดศ้ึกษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง

กบัการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ตามขัน้ตอนแลว้ บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าทรพัยสิ์นฯ ควรมมีูลค่าดงันี้  

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 : 4,331,000,000 บาท (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น)

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี)

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 : 4,336,000,000 บาท (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบหกลา้นบาทถว้น)

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.42 ปี)

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 : 4,339,000,000 บาท (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น)

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.17 ปี)

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 : 4,339,000,000 บาท (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น)

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี)

บริษทัและผูป้ระเมนิขอรบัรองว่าไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นนี้ และไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์นดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวชิาชีพอย่างเต็มท่ี 

ขอแสดงความนบัถือ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

นายวรศกัดิ์ โชติแฉลม้สกุลชยั 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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สรุปสาระส าคญั และมูลค่าของทรพัยส์ิน 

ชื่อลูกคา้  : กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

วตัถุประสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

ประเภททรพัยสิ์น  : สิทธิการเช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : ภายใตช้ื่อ “อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์” ตัง้อยู่เลขท่ี 3, 5 และ 7  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

ค่าพิกดั GPS  : LAT :13.758836, LON :100.564914 

รายละเอียดทรพัยสิ์น : สิทธิการเช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สิทธิการเช่าท่ีดิน จ านวน 10 โฉนด 

ไดแ้ก่ บางส่วนของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 เนื้อท่ีดินท่ีเช่า 14-3-49.8 ไร่หรือเท่าก ับ 

5,949.8 ตารางวา และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106 - 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 

เนื้อท่ีดินรวม 0-3-54.0 ไร่ หรือเท่ากบั 354.0 ตารางวา รวมเนื้อท่ีดินตามสญัญาเช่า

ทั้งหมด 15-3-03.8 ไร่ หรือเท่าก ับ 6,303.8 ตารางวา พรอ้มอาคารส านักงานและ

ศูนย์การคา้ สูง 30 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้ดาดฟ้า (ไม่รวมชัน้ท่ี 10 และชัน้ท่ี 29) 

โดยมีขนาดพ้ืนท่ีอาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ภายใตอ้ายุสญัญาเช่า

ก าหนดระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตน้ตัง้แต่วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2556 ส้ินสุดวนัท่ี 3 ธนัวาคม 

2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 

  โดยปัจจุบันทรัพย์สินมีการใชป้ระโยชน์เป็นอาคารส านักงาน ศูนย์การคา้ โดยมี

รายละเอียดพ้ืนท่ีเช่าในอาคาร ดงันี้ 

พ้ืนท่ีเช่าตามรายละเอียดท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้งดงันี้ 

1) พ้ืนท่ีส านกังานใหเ้ช่า (Office) 25,365.16 ตารางเมตร 

2) พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า(Retail)  29,149.53 ตารางเมตร 

3) พ้ืนท่ีเก็บของใหเ้ช่า 1,886.42 ตารางเมตร 

4) พ้ืนท่ีTesco Lotus 13,805.00 ตารางเมตร 

 รวมพ้ืนท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด 70,206.11 ตารางเมตร 

หมายเหตุ: พ้ืนทีป่ล่อยใหเ้ช่าดงักล่าว ไม่รวมพ้ืนทีช่ ัน้ที ่10 และชัน้ที ่29 ทีเ่ป็นส านกังาน

ของบริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) อา้งอิงตามสญัญาเช่าทีด่ินและอาคารลงวนัที ่ 3 

ธนัวาคม 2556 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ และท่อระบายน า้ 

กรรมสิทธิ์การถือครอง : สิทธิการเช่าระยะยาว 

ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ผูเ้ช่า  : กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

ภาระจ านอง : ทรพัยส์ินไม่มีภาระผูกพนัจ านองกับสถาบนัการเงินใดๆ 

ภาระผูกพนัอื่นๆ : ทรัพย์สินฯ ติดสัญญาเช่า ท่ีดินและอาคารมีก าหนดอายุสัญญา 30 ปี ระหว่ าง  

บริษัท ซี . พี .แลนด์ จ าก ัด  (มหาชน)  (ผู ใ้ห เ้ช่ า )  ก ับ กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์ ซี.พี.ทาวเวอร ์ โกรท (ผูเ้ช่า) นบัตัง้แต่วนัท่ี 3 ธนัวาคม 2556 ถึงวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2586 ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี (236.10 เดือน) 
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 ขอ้จ ากดัดา้นการใชป้ระโยชน ์

ในท่ีดินและอาคาร 

: ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในกฎกระทรวงผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) ระบุทรพัยสิ์น

ตัง้อยู่พ้ืนท่ีสีน า้ตาล ประเภทท่ีดินท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น (ย.9-14) 

ขอ้สมมติฐานเพ่ิมเติม : บริษทัฯมไิดต้ัง้ขอ้สมมติฐานพิเศษใดๆท่ีมผีลกระทบต่อการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์น 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า : 31 มนีาคม 2567 

วธิีการประเมนิมูลค่า : บริษทัฯ ไดพิ้จารณาเลือกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินภายใตส้ัญญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี และเลือกใชว้ิธีรายได ้

(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์น 

มูลค่าทรพัยสิ์น  : 4,367,000,000 บาท (ส่ีพนัสามรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัท่ี 31 มนีาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 

มูลค่าทรพัยสิ์น  : 4,336,000,000 บาท (ส่ีพนัสามรอ้ยสามสิบหกลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัท่ี 30 มถิุนายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.42 ปี) 

มูลค่าทรพัยสิ์น  : 4,339,000,000 บาท (ส่ีพนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.17 ปี) 

มูลค่าทรพัยสิ์น  : 4,339,000,000 บาท (ส่ีพนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 18.92 ปี) 

หมายเหต:ุ บทสรุปดงักล่าวขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอียดและเงื่อนไขต่างๆ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมินฉบบัสมบูรณ์ 

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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เงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

เงื่อนไขและขอ้จ ากดัทัว่ไปในการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นและมูลค่าท่ีประเมนิไดจ้ ากดัอยู่ใน

เงื่อนไขและความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี้ 

• รายงานหรือส าเนารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ถือเป็นลขิสิทธิ์ของ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

(ต่อไปนี้เรียกว่าบริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสิีทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใชเ้พ่ือการอื่น

ใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินท่ีถูกตอ้งสมบูรณ์ของ

บริษทัตอ้งมีตราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ท่ีมกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ท่ีมีการลงนามในฐานะผู ้

ประเมนิค่าทรพัยสิ์น 

• รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้จะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ท่ีระบุไวใ้นรายงานมไิด ้เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดัไวก้บั

ลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้เท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถึงบุคคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบันี้ไปใช ้

• มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีวิเคราะห์ไวแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ ไดม้าจากการวเิคราะห์ตามสถานการณ์

และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบท่ีไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน์ี้ ไม่พึงน าไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า

ทรพัยสิ์นอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี้ 

• บริษทัใหค้ าม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัย์ สินนั้นเป็นการประเมินมูลค่าเพ่ือวัตถุประสงค์

สาธารณะ 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์นยืนยนัว่าไม่มีส่วนไดส่้วนเสียใดๆ ต่อทรพัย์สินท่ีประเมนิค่านี้ท ัง้ส้ิน ในการรบัจา้งท า การ

ประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ และค่าจา้งท่ีไดร้บัไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินในท่ีนี้

ท ัง้ส้ิน 

• กรณีท่ีผูว้่าจา้งจ าเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากค าต่อเจา้หนา้ท่ีราชการต่างๆ ในเร่ืองเกี่ยวกบัการประเมิน

มูลค่าทรพัย์สินนี้ บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมือก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อักษรก่อนว่าจา้งท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น และตอ้งช าระค่าบริการเพ่ิมจากค่าบริการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นปกติข ัน้ต า่ครัง้ละ10,000 บาท ใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและครัง้ละ20,000 บาทในพ้ืนท่ีจงัหวดัอื่น 

• ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นท่ีใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ไดม้าจากแหล่งขอ้มูลท่ีน่าเชื่อถือได ้ และเชื่อว่าถูกตอ้ง ณ 

วนัประเมิน ส าหรบัขอ้มูลใดท่ีมิไดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัท์หมายถึงขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ

คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง ทัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นท่ีได ้

จากขอ้มูลถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์น 

• บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สิน ถือว่าทรพัยสิ์นมกีรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขาย

เปลี่ยนมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใด ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยสิ์นนอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นรายงานและ

บริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยสิ์น ซึ่งมไิดจ้ดทะเบยีนไวณ้ ส านกังานท่ีดิน 
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1.0 บทน า 

การมอบหมายงาน 

ตามท่ีบริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากจากท่านใหเ้สนอความเห็นท่ีเป็นมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัย์สิน

ประเภทสิทธิการเช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าท่ีดิน จ านวน 10 โฉนด ไดแ้ก่ บางส่วนของ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 เนื้อท่ีดินท่ีเช่า 14-3-49.8 ไร่ หรือเท่ากบั 5,949.8 ตารางวา และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106 - 

3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 เนื้อท่ีดินรวม 0-3-54.0 ไร่ หรือเท่ากบั 354.0 ตารางวา รวมเนื้อท่ีดินตาม

สญัญาเช่าทัง้หมด 15-3-03.8 ไร่ หรือเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา พรอ้มอาคารส านกังานและศูนยก์ารคา้ สูง 30 ชัน้ 

พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้ดาดฟ้า (ไม่รวมชัน้ท่ี 10 และชัน้ท่ี 29) ภายใตช้ื่อ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน)์ 

ตัง้อยู่เลขท่ี 3, 5 และ 7 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ทางบริษทัฯ ไดด้ าเนินการ

ประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี้ ซึ่งมีกรรมสิทธิ์การถือครองภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลือ 19.67 ปี ตามสภาพ

ปจัจุบนัซึ่งเป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถุประสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ จดัท าขึ้นตามวตัถุประสงคเ์พ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด(Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พ่ือใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัย์สินนัน้ บริษทัซิมสพ์ร็อพเพอร์ต้ีคอนซลัแทนท์จ ากดั ไดย้ึดถือ

การประเมนิมูลค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย มูลค่าตลาดเสรีเป็นราคาท่ี

ดีท่ีสุดซึ่งผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยสิ์นฯ ซึ่งไดร้บัเป็นเงินสด โดยปราศจากเงื่อนไข

ใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า ทัง้นี้ภายใตส้มมติฐานว่า 

• มผีูย้ินดีท่ีจะขาย 

• ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหนึ่งซึ่งเหมาะสม ส าหรบัการซื้อขายทรพัย์สินแต่ละ

ประเภท (โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยสิ์นนัน้ ท่ีเกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ

เงื่อนไขอื่นๆ จนถึงข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

• สภาพของตลาดทรพัยสิ์น ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อื่นๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนท่ีจะมกีารตกลงซื้อ

ขายกนันัน้ ยงัถือว่าคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยสิ์น 

• ไม่มกีารพิจารณาถึงขอ้เสนอเพ่ิมเติมใดๆ จากผูซ้ื้อท่ีมคีวามตอ้งการทรพัยสิ์นนัน้เป็นพิเศษ 

• ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงด าเนินการซื้อขายทรพัยสิ์นนั้น บนพ้ืนฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรอง

อย่างละเอียดรอบคอบท่ีเท่าเทียมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัที่ส ารวจสภาพทรพัยสิ์น 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ เมื่อวนัท่ี 29 กุมภาพนัธ ์2567 
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2.0 ที่ต ัง้ทรพัยส์ิน 

2.1 ท่ีต ัง้ 

ทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมูลค่าตั้งอยู่เลขท่ี 3, 5 และ 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร โดยทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในพ้ืนท่ีความรบัผิดชอบของส านกังานเขตดินแดง ซึ่งมรีะยะห่างจาก

สถานท่ีส าคญัดงันี้ 

- ห่างจาก ศูนย์การคา้เซ็นทรลั พลาซ่า พระราม 9 ระยะประมาณ 50 เมตร 

- ห่างจาก ตลาดจ๊อดแฟร ์พระราม 9 ระยะประมาณ 300 เมตร 

- ห่างจาก ศูนยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทย ระยะประมาณ 1,150 เมตร 

 - ห่างจาก เดอะสตรีท รชัดา ระยะประมาณ 1,500 เมตร 

ทรพัย์สินท่ีประเมินฯ ตัง้อยู่ห่างจากพ้ืนท่ีย่านศูนย์กลางธุรกิจส าคญัของกรุงเทพฯ ( สีลม สุรวงศ์) เป็น

ระยะทางประมาณ 8.00 กิโลเมตร  

 

โดยทรพัยสิ์นฯ ตัง้อยู่ห่างจากสาธารณูปโภคทีส่ าคญัดงันี้ 

 ติดกบั สถานีรถไฟฟ้าใตด้ิน MRT สถานีพระราม 9  ระยะประมาณ - กิโลเมตร 

- ห่างจาก สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก ระยะประมาณ 1.10 กิโลเมตร 

- ห่างจาก จุดขึ้น/ลงทางพิเศษศรีรชั (ด่านอโศก 3) ระยะประมาณ 0.70 กิโลเมตร 

- ห่างจาก สถานีรถไฟฟ้า Airport Rail Link มกักะสนั ระยะประมาณ 1.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ท่าอากาศยานดอนเมอืง ระยะประมาณ 21.00 กิโลเมตร 

- ห่างจาก ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูม ิ ระยะประมาณ 26.00 กิโลเมตร 

(แผนทีส่งัเขปแสดงท าเลที่ตัง้ทรพัยสิ์นฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 

  

บริเวณที่ตั้งทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า 
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2.2 การเขา้ออก 

• ถนนสายหลกัและถนนผ่านดา้นหนา้ทรพัย์สิน: ไดแ้ก่ถนนรชัดาภิเษก ลกัษณะผิวจราจรเป็นถนน

คอนกรีตเสริมเหลก็ขนาด 8 ช่องจราจร (ไป-กลบั) เขตทางกวา้งประมาณ 38.00 เมตร สิทธิการใชท้าง

เป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
 

 
 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปในบริเวณท่ีตัง้ทรพัย์สินฯ มลีกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียง  

จะเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเ พ่ือการพาณิชยกรรมและธุรกิจเ ป็นหลกั การใชป้ระโยชน์เ พ่ือก าร 

พาณิชยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของ อาคารพาณิชย ์อาคารส านกังาน โรงแรม ศูนย์การคา้ หา้งสรรพสินคา้ 

ช็อปป้ิงเซ็นเตอร ์สถาบนัการเงนิ โรงพยาบาล ฯลฯ โดยจะตัง้อยู่ริมถนนรชัดาภิเษก และถนนเมนแยกย่อย

ต่างๆ ส าหรบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือพาณิชกรรม และการอยู่อาศัย ส าหรบัในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง

ทรพัยสิ์นมส่ิีงปลูกสรา้งหรือโครงการพฒันาท่ีส าคญัๆ ในพ้ืนท่ีนี้ เช่น ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พลาซ่า พระราม 9

ศูนยว์ฒันธรรมแห่งประเทศไทยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์ูน กรุงเทพอาคาร

ภคินท ์อาคาร AIA Capital Center ธนาคารไทยพานิชยส์าขาพระราม 9 คอนโด โนเบลิ รีวอลฟ์ รชัดา 1

ศูนย์การคา้ เดอะ สตรีท รชัดาโรงพยาบาลพระรามเกา้บริษทั ศรีสยามการพิมพ ์จ ากดั และศูนยเ์ยาวชน

กรุงเทพมหานคร ไทย-ญ่ีปุ่น (สนามกีฬาไทย-ญ่ีปุ่น ดินแดง)เป็นตน้ 

ทรพัยส์ินท่ีประเมิน 

ถนนรชัดาภิเษก

รชัดาภิเษก 

ถนนรชัดาภิเษก

รชัดาภิเษก 

ทรพัยส์ินท่ีประเมิน 
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2.4 สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการบรเิวณใกลเ้คียง 

 ธนาคาร ประกอบดว้ยธนาคารไทยพานิชย ์ สาขาพระราม 9ธนาคารไทยพานิชย ์สาขาถนนรชัดาภิเษก 3

ธนาคารกสิกรไทย สาขาถนนอโศก-ดินแดงธนาคารกรุงศรีอยุธยา สาขาดินแดงธนาคารกรุงไทย สาขา

ถนนรชัดาภิเษก(AIA Capital Center) เป็นตน้ 

 หา้งสรรพสินคา้ และศูนย์การคา้ ประกอบดว้ย ศูนย์การคา้เซ็นทรลัพลาซ่า พระราม 9 หา้งสรรพสินค ้าโร

บินสัน พระราม 9 หา้งสรรพสินค ้า JC MallBy ม.เหมียว เหมียว ศูนย์การคา้ Korea Plaza และ

ศูนยก์ารคา้เดอะ สตรีท รชัดา เป็นตน้ 

 สถานศึกษา ประกอบดว้ย มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒมหาวิทยาลยับัณฑิตวิทยาคาร มหาวิทยาลัย

หอการคา้ไทย โรงเรียนสุรศักด์ิมนตรี และมหาวิทยาลัยชินวตัร มหาวิทยาลยัเซนต์จอห์น วิทยาลัยการ

จดัการ มหาวิทยาลยัมหิดลเป็นตน้ 

 โรงพยาบาล ประกอบดว้ย โรงพยาบาลพระรามเกา้ โรงพยาบาลบุรฉัตรไชยากร โรงพยาบาลปิยะเวท

โรงพยาบาลทหารผ่านศึก โรงพยาบาลกรุงเทพโรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท เป็นตน้ 

 สถานีรถไฟฟ้า ไดแ้ก่ สถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 สถานีศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย และ 

สถานีรถไฟฟ้า Airport Rail Link สถานีมกักะสนั และสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีอโศก เป็นตน้ 

 ระบบขนส่งมวลชน ไดแ้ก่ สาย 136, 137, 163A, 172, 185,206, 514, 517, 528, 529, 73 และ 73ก.

เป็นตน้ 
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2.5 ภาพรวมเศรษฐกิจและตลาดพ้ืนท่ีส านักงาน 

เศรษฐกิจไทยปี 2567และแนวโน้มถึงปี 2569 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 ยงัคงฟ้ืนตวัชา้และเติบโตต า่กว่าคาด ธปท.ปรบัลดคาดการณ์ GDP ปี 2566 และ 

2567 เหลอื 2.4% และ 3.2% ตามล าดบั อย่างไรก็ตาม หากรวมโครงการกระเป๋าเงนิดิจิทลัดว้ย การเติบโต

ของ GDP ในปี 2567 อาจสูงถึง 3.8% การท่องเท่ียวซึ่งเป็นตวัขบัเคลื่อนส าคญัของเศรษฐกิจไทยก่อนเกิด

โรคระบาดยงัคงเป็นท่ีน่ากงัวล แมว้่าปัจจุบนัมาเลเซียจะมส่ีวนแบ่งนักท่องเท่ียวต่างชาติมากท่ีสุดโดยมี

นกัท่องเท่ียวมาเยือนถึง 4 ลา้นคนในเดือนพฤศจิกายน 2566 แต่ตวัเลขนี้สูงกว่าระดบัก่อนการแพร่ระบาด

ในเดือนพฤศจิกายน 2562 เพียง 8% เท่านัน้ นอกจากนี้ มาเลเซียยงัอยู่ในอนัดบัท่ีสูงท่ีสุดเนื่องจากจ านวน

นกัท่องเท่ียวชาวจีน ลดลงกว่า 30% จากปีก่อนยุคโควดิ-19 ทัง้นี้เนื่องมาจากปจัจยัต่างๆ เช่น การชะลอตวั

ของเศรษฐกิจจีน อตัราเงนิเฟ้อติดลบเป็นเวลานานกว่า 2 เดือน และวกิฤตการณ์ดา้นอสงัหาริมทรพัยท่ี์ก าลงั

ด าเนินอยู่ ซึ่งส่งผลใหก้ าลงัซื้อและความตอ้งการเดินทางไปต่างประเทศลดลงอย่างมาก หรือความสนใจใน

การเดินทางไปยงัประเทศอื่นๆ ท่ีเพ่ิมมากขึ้น จุดหมายปลายทาง ส่ิงเหล่านี้ทา้ทายจ านวนนกัท่องเท่ียวในปี 

2567 ท่ีอาจไม่ถึงจุดสูงสุดก่อนโควดิท่ี 39.9 ลา้นคน 

ส่วนการส่งออกตามขอ้มูลจากส านักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การคา้ กระทรวงพาณิชย์ แมว้่ามูลค่า 

10M2566 ย ังคงหดตัว 2.7% เมื่อเทียบกับปีก่อน แต่ก็เ ร่ิมมีสัญญาณดีขึ้นจากการฟ้ืนตัวของวงจร

อิเล็กทรอนิกส์ ประเทศไทยยงัมส่ีวนแบ่งการส่งออกเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าสูงท่ีสุดเมื่อเทียบกบัมูลค่าการส่งออก

สินคา้อุตสาหกรรมทัง้หมดของประเทศไทย มูลค่าการส่งออกสินคา้ทุกประเภทของไทยในเดือนตุลาคม 

2566 ขยายตวั 8.0% YoY  อย่างไรก็ตาม ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดประการหนึ่งท่ีท าใหเ้ศรษฐกิจเติบโตต า่คือ

ปญัหาหนี้ครวัเรือน จากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทย หนี้ครวัเรือนของไทยสูงถึง 90.9% ของ GDP 

ในไตรมาส 3 ปี 2566 อยู่ท่ี 16.2 ลา้นลา้นบาท ซึ่งส่งผลกระทบดา้นลบต่อก าลงัซื้อของผูบ้ริโภค 

อตัราเงนิเฟ้อของไทยในเดือนธนัวาคม 2566 อยู่ท่ี -0.83% ซึ่งติดลบติดต่อกนั 3 เดือนและสูงสุดในรอบ 34 

เดือน เร่ืองนี้น าไปสู่การถกเถียงกนัว่าประเทศไทยอยู่ในภาวะเงนิฝืดหรือไม่ สาเหตุหลกัประการหนึ่งท่ีท าให ้

อตัราเงนิเฟ้อลดลงเนื่องมาจากมาตรการดา้นพลงังานของรฐับาลท่ีท าใหร้าคาผลติภณัฑพ์ลงังาน เช่น น า้มนั

ดีเซลและน า้มนัเบนซิน E10 ลดลง รวมถึงราคาอาหารท่ีต า่กว่าปีท่ีแลว้ อย่างไรก็ตาม เราอาจรูสึ้กว่า

ผลติภณัฑบ์างอย่างยงัคงมรีาคาแพงแมว้่าค่าการเปลี่ยนแปลง CPI จะเป็นลบก็ตาม เนื่องจากมูลค่าฐานของ

ปีท่ีแลว้อยู่ในระดบัสูง 

ท่ีปรึกษามองว่าการบริโภคภาคเอกชนและการท่องเท่ียวจะยงัคงเป็นกลไกหลกัในการเติบโตของ GDP ในปี 

2567 คาดว่าการลงทุนภาคเอกชนจะมบีทบาทมากขึ้นในการสนบัสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจ เช่น การเพ่ิม

หรือเปิดโรงงานผลิตรถยนต์ไฟฟ้าจากประเทศจีนใน ประเทศไทย เช่น Changan, GAC, GWM และ 

Rever นอกจากนี้ขอ้มูลจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ระบุว่าบตัรส่งเสริมการลงทุน

ท่ีออกในช่วง 9M2566 เพ่ิมขึ้น 0.4% YoY เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าและอิเลก็ทรอนิกสม์มีูลค่าสูงสุด 130.4 พนัลา้น

บาท นอกจากนี้ มูลค่าการขอใบรบัรอง BOI ก็เพ่ิมขึ้น 22% YoY เทียบกบั 9M2022 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

 

หนา้ที ่6 

 

 

เศรษฐกิจไทยคาดว่าจะขยายตวัเฉลี่ย 3.4% ต่อปีในช่วงปี 2567-2569 แมป้รบัดีขึ้นจากท่ีเติบโต 2.5% ใน

ปี 2566 (ภาพท่ี 11) และเติบโตเฉลี่ยเขา้ใกลร้ะดบัแนวโนม้ศกัยภาพระยะยาวแต่ยงัต า่กว่าค่าเฉลี่ยในช่วง 

10 ปีก่อนเกิดการระบาด COVID-19 (ปี 2553-2562) ท่ี 3.7% โดยเศรษฐกจิไทยไดแ้รงสนบัสนุนส าคญัจาก 

(1) การฟ้ืนตวัต่อเนื่องภาคการท่องเท่ียว โดยคาดว่าจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติจะเพ่ิมขึ้นจาก 27.7 ลา้นคน

ในปี 2566 เป็น 35.6 ลา้นคนในปี 2567 และ 40 ลา้นคนในปี 2568  ซึ่งเป็นระดบัเดียวกบัช่วงก่อนเกิดโค

วิดในปี 2562 (2) การเติบโตของการบริโภคภาคเอกชนจากการฟ้ืนตวัของภาคท่องเท่ียวและการจา้งงานท่ี

เพ่ิมขึ้น อีกทัง้ปจัจยับวกจากนโยบายของรฐับาลท่ีจะสนบัสนุนการใชจ้่ายใหเ้ร่งตวัขึ้นโดยเฉพาะในปี 2567 

(3) การขยายตวัของการลงทุนท่ีเกี่ยวขอ้งกบักิจกรรมภายในประเทศ การลงทุนโครงสรา้งพ้ืนฐาน การพฒันา

เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และการส่งเสริมการลงทุนของธุรกิจอย่างย ัง่ยืนภายใตแ้นวคิด 

BCG อย่างไรก็ตาม ในภาคส่งออกอาจยงัเผชิญแรงกดดนัจากเศรษฐกิจโลกท่ีมแีนวโนม้เติบโตต า่แมอ้าจจะ

กระเต้ืองขึ้นในบางกลุ่มสินคา้จากปัจจยัเฉพาะ เช่น วฎัจกัรการฟ้ืนตวัของสินคา้อิเลก็ทรอนิกส์ การรกัษา

ความมัน่คงทางดา้นอาหาร และความร่วมมอืทางเศรษฐกิจในภูมภิาค (Regionalization) เป็นตน้ ส าหรบั

ทิศทางอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย คาดว่าคณะกรรมนโยบายการเงนิ (กนง.) จะคงไวท่ี้ระดบัสูงสุดใน

รอบ 10 ปี ท่ี 2.50% เพ่ือดูแลเงนิเฟ้อท่ีมแีนวโนม้เพ่ิมขึ้นใหอ้ยู่ภายในกรอบเป้าหมาย และเอื้อใหก้ิจกรรม

ทางเศรษฐกิจของไทยฟ้ืนตวักลบัเขา้สู่แนวโนม้ระยะยาว ขณะเดียวกนัยงัเป็นการรกัษา Policy space เพ่ือ

รองรบัความเส่ียงท่ีมอียู่มากในอนาคต 

Thailand’s Real GDP 

 

ในช่วงระยะ 3 ปีขา้งหนา้ แมภ้าพรวมเศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ปรบัดีขึ้น ทว่าอตัราการเติบโตยงัค่อนขา้งต า่

เมื่อเทียบกบัเศรษฐกิจของประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคเดียวกนั เนื่องจากยงัมีหลายปัจจยัทั้งภายในและ

ภายนอกท่ีอาจกระทบการขยายตวัของเศรษฐกิจไทย   อาทิ (1) หนี้ครวัเรือนและตน้ทุนการกูย้ืมท่ีอยู่ใน

ระดบัสูง ซึ่งอาจจ ากดัการใชจ้่ายของผูม้รีายไดน้อ้ยและ SMEs (2) ผลกระทบจากภยัแลง้ท่ีอาจทวีความ

รุนแรงในปี 2567 (3) หนี้สาธารณะท่ีปรบัสูงขึ้นจากการด าเนินนโยบายขบัเคลื่อนเศรษฐกิจซึ่งอาจกระทบต่อ

เสถียรภาพทางการคลงัและความยืดหยุ่นของการใชจ้่ายภาครฐัในอนาคต (4) ปัญหาเชิงโครงสรา้ง เช่น 

โครงสรา้งประชากร (อตัราการเกิดลดลง การเขา้สู่สงัคมผูสู้งวยัอย่างสมบูรณ์ การขาดแคลนแรงงาน) และ

ความสามารถในการแข่งขนัท่ีลดลงในบางภาคอุตสาหกรรม และ (5) ปจัจยัภายนอก เช่น  ผลกระทบจาก

อตัราดอกเบี้ยท่ีสูงต่อเนื่องของประเทศแกนหลกัอาจส่งผลใหอุ้ปสงค์ต่างประเทศมแีนวโนม้ฟ้ืนตวัชา้ การ

ชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนจากวกิฤตในภาคอสงัหาริมทรพัย์  การแบ่งข ัว้ทางเศรษฐกิจท่ีน าโดยสหรฐัฯ และ

จีน และความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร ์ ปจัจยัเหล่านี้อาจส่งผลต่อการเติบโตในภาคส่งออกและการลงทุนใน

ธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้ง 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

 

หนา้ที ่7 

 

 

 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน 

ตลาดพ้ืนท่ีส านกังาน ใหเ้ช่าในปี 2024 มแีนวโนม้ขยายตวัจากกลุ่มเกรด A เป็นหลกั ท่ามกลางภาวะ

อุปทานส่วนเกินท่ีเพ่ิมมากขึน้  

• ตลาดส านกังานใหเ้ช่ามแีนวโนม้ขยายตวัเลก็นอ้ย จากการเขา้มาของกลุ่มบริษทัใหม่โดยเฉพาะต่างชาติ 

และบริษทัขา้มชาติ ท่ีคาดว่าจะกลบัมาลงทุนมากขึ้น โดยเฉพาะบริษทัต่างชาติขนาดใหญ่ ท่ีนิยมพ้ืนท่ี  

ส านกังานใหเ้ช่าในกลุ่ม CBD เกรด A ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจในประเทศท่ีคาดว่าจะฟ้ืนตวัไดม้าก

ขึ้นจากปีก่อนหนา้โดยมกีารขยายตวัของกลุ่มท่ียา้ยมาจาก Segment อื่นมาท่ีกลุ่ม CBD เกรด A  

• อตัราค่าเช่ามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัเล็กนอ้ย หลงัจากหดตัวลงต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2021 และอาจหดตัวอีก

เลก็นอ้ยในปี 2023 โดยการขยายตวัส่วนใหญ่มาจากกลุ่ม CBD เกรด A จากความตอ้งการท่ีคาดว่าจะ

มากกว่ากลุ่มอื่น 

• อุปทานพ้ืนท่ีใหเ้ช่าใหม่ท่ีคาดว่าจะเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง และยงัตอ้งเผชิญกบัภาวะอุปทานส่วนเกินท่ีเพ่ิมมาก

ขึ้นในอตัราท่ีมากกว่าการขยายตวัของความตอ้งการพ้ืนท่ีใหเ้ช่าเป็นอีกปัจจยัส าคญัท่ียงัคงกดดนัตลาด

ส านกังานใหเ้ช่าใหฟ้ื้นตวัไดอ้ย่างจ ากดั และท าใหอ้ตัราการปล่อยเช่ามแีนวโนม้ลดลงอย่างต่อเนื่อง โดย

คาดว่าอุปทานพ้ืนท่ีใหเ้ช่าใหม่ในปี 2024-2027 จะเพ่ิมขึ้นอีกอย่างนอ้ย 1.25 ลา้น ตร.ม. ซึ่งสดัส่วน

เกือบ 90% อยู่ในกลุ่มเกรด A  

อุปทาน (Demand) 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ออกรายงานวจิยัตลาดออฟฟิศในกรุงเทพฯ พบว่าในปี 

2566 มอีุปทานออฟฟิศสรา้งเสร็จเพิ่มขึ้นอีก 300,000 ตร.ม. ถือว่าเป็นสถิติท่ีสูงมากและท าใหเ้กิดภาวะอุป

สงค ์ไม่ทนั อุปทาน 

กราฟแสดงการเปลี่ยนแปลงอุปทานสุทธิของพื้นที่ส านกังานในกรุงเทพฯ 

 

ปีท่ีแลว้ถือว่าอุปทาน เขา้ตลาดสูง แต่ปี 2567 จะสูงยิ่งกว่าและประเมนิว่าปีนี้จะม ีอุปทานพ้ืนท่ีส านกังาน

สรา้งเสร็จอีก 650,000 ตารางเมตร ของโครงการ วนั แบงค็อก. มากกว่าซพัพลายของปีก่อนเกินเท่าตวัโดย

ธรรมชาติของผูเ้ช่าอาคารมกัจะพิจารณายา้ยไปยงัตึกใหม่ท่ีมอีงคป์ระกอบและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีดีขึ้น 

เช่น ระบบปรบัอากาศ ระบบลฟิต ์ องคป์ระกอบเป็นอาคารเขยีวรกัษ์ส่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ การมอีุปทานใหม่

ในตลาดเพ่ิมสูงขึ้นมากในภาวะท่ีอุปสงคใ์หม่ไม่ไดสู้งตาม จึงสะเทือนอาคารส านกังานเก่าท่ีตอ้งรกัษาลูกคา้

ไวใ้หไ้ดห้นึ่งในโครงการรายใหญ่ในกลุ่มอาคารส านกังานท่ีจะสรา้งความเปลี่ยนแปลงในตลาดคือโครงการ  

วนั แบงค็อก ดว้ยการสรา้งโครงการมกิซย์ูสขนาดใหญ่ในท าเลติดรถไฟฟ้า และสวนสาธารณะลุมพินี ท าให ้

ผูเ้ช่าหลายรายสนใจ โดยช่วงกลางปีนี้ วนั แบงค็อกจะประเดิมเปิดตึกแรก ‘Tower 4’ ท่ีมพ้ืีนท่ีเช่า 96,000 

ตร.ม. ปจัจุบนัตึกดงักล่าวท าสญัญาเช่าไดแ้ลว้ 60-70% 
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คาดว่าปี 2567 จะยงัไดร้บัโมเมนตมัจากปี 2566 โดยบริษทั หลายแห่งก าลงัพิจารณาการยา้ยไปยงัอาคาร

ส านกังานแห่งใหม่ในกรุงเทพฯ ส่วนอาคารเดิมท่ีไดร้บัการดูแลอย่างดี ผ่านการซ่อมแซมปรบัปรุงใหม่ใหม้ี

มาตรฐานระดบัสูงจะสามารถรกัษาจ านวนผูเ้ช่าบางส่วนไวไ้ด ้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริษทัท่ีไม่มนีโยบายการ

ท างานแบบไฮบริด ในขณะท่ีบริษทัอื่นๆ จะตดัสินใจยา้ยเมื่อพวกเขาไดร้บัผลประโยชน์ท่ีน่าดึงดูดจาก

เงื่อนไขการเช่าจากผูใ้หเ้ช่าท่ีตอ้งการเพ่ิมอตัราการเช่าส านกังาน 

อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 

ณ ไตรมาส 4 ปี 2566 ตลาดอาคารส านกังานมอีตัราการเช่าพ้ืนท่ีเฉลี่ยเพียง 78% ลดลงจากปีก่อนหนา้ถึง 

1.9% pts แมแ้ต่ตลาดอาคารส านกังานเกรดเอ ยงัไดร้บัผลกระทบจากภาวะอุปทานลน้ตลาด โดยปี 2566 

ออฟฟิศเกรดเอมอีตัราการเช่าพ้ืนท่ีเพียง 81% ลดลงแรงถึง 6.6% pts จากปีก่อนหนา้ 

ตารางแสดงอตัราการครอบครองพื้นที่ส านกังานในกรุงเทพ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร 

 

ค่าเช่า (Rent) 

บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ ไดร้ายงานว่า ส้ินปี 2566 ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 816 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน ลดลงเลก็นอ้ย 

0.2% เทียบไตรมาสต่อไตรมาส และขยายตวั 0.7% เทียบปีต่อปี เมื่อแยกย่อยลงมา อาคารส านกังาน เกรด 

A มเีช่าเฉลี่ย 1,181 บาท เกรด B อยู่ท่ี 840 บาท และเกรด C อยู่ท่ี 510 บาท การเปลี่ยนแปลงไตรมาสต่อ

ไตรมาสทุกเกรดมเีพียงเลก็นอ้ย เติบโตต า่กว่า 0.5% หากเทียบปีต่อปีเกรด A เพ่ิมขึ้นมากท่ีสุด 1.1% เกรด 

B เพ่ิม 0.7% และเกรด C เพ่ิม 0.3% แต่ทัง้หมดยงัคงต า่กว่าค่าเฉลี่ย 10 ปี จากแรงกดดนัดา้นอุปทาน

เพ่ิมขึ้น 
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ค่าเช่าเฉลี่ยของพื้นที่ส านกังานในกรุงเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดของอาคาร 

 

ภาพรวมตลาดพื้นท่ีคา้ปลีก 

ตลาดพ้ืนท่ีค า้ปลกีใหเ้ช่าในปี 2024 มแีนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยการเพ่ิมขึ้นของ

อุปทานท่ียงัอยู่ในระดบัสูงส่งผลใหอ้ตัราปล่อยเช่าลดลงจากช่วงก่อนหนา้ 

• ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่ามแีนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่อง อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่าจะ

เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปี 2023 โดยโครงการท่ีจะแลว้เสร็จส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีมี

แนวโนม้ดึงดูดผูเ้ช่าไดด้ี ขณะท่ีสถานการณ์ก าลงัซื้อในประเทศก็มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัไดม้ากขึ้น ประกอบ

กบัการกลบัมาของนักท่องเท่ียวต่างชาติ ท าให ้Traffic ในหลายโครงการยงัคงมีความหนาแน่น 

อย่างไรก็ตาม ยงัตอ้งติดตามภาวะหนี้ครวัเรือนและภาระค่าใชจ้่ายท่ียงัอยู่ในระดบัสูง อาจยงักดดนั

ก าลงัซื้อในกลุ่มเปราะบาง 

• อตัราค่าเช่ามแีนวโนม้ขยายตวัเลก็นอ้ย ใกลเ้คียงกบัอตัราในปีก่อนหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอย่างค่อย

เป็นค่อยไป ตามก าลงัซื้อท่ีค่อย ๆ ฟ้ืนตวั และภาระตน้ทุนท่ีปรบัตวัสูงขึ้น หลงัจากหดตวัแรงในช่วง 

COVID-19  

• อตัราการเพ่ิมขึ้นของอุปทานท่ียงัอยู่ในระดบัสูง ยงัคงส่งผลใหอ้ตัราปล่อยเช่าลดลงจากช่วงก่อนหนา้ 

โดยคาดว่าอุปทานพ้ืนท่ีใหเ้ช่าใหม่ในปี 2024-2027 จะเพ่ิมขึ้นอีกอย่างนอ้ย 1 ลา้นตร.ม. ซึ่งยงัมอีีก

หลายโครงการขนาดใหญ่ท่ีมแีผนจะเปิดในช่วงปี 2027 เป็นตน้ไป ท่ียงัไม่ไดร้ะบุขนาดพ้ืนท่ีท่ีแน่นอน

ออกมา แต่คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นอีกมาก โดยเฉพาะในชานเมอืง (Suburb) อย่างไรก็ตาม คาดว่าอุปสงค์

ในระยะปานกลางจะสามารถปรบัตวัเพิ่มขึ้นไดใ้นอตัราท่ีใกลเ้คียงกนัท าใหค้วามเส่ียงอุปทานส่วนเกิน

อาจไม่รุนแรง และไม่ไดก้ดดนัใหอ้ตัราการเช่าลดลงมากดังเช่นในกรณีท่ีจะเกิดขึ้นกบัตลาดพ้ืนท่ี

ส านกังานใหเ้ช่า 

ภาคการคา้ปลกีก าลงัอยู่ระหว่างการเปลี่ยนแปลงแบบไดนามกิ โดยไดร้บัแรงหนุนจากนกัพฒันาและผูค้า้

ปลกีท่ีขยายไปสู่ทุกพ้ืนท่ีของเมอืง การขยายหา้งสรรพสินคา้ โดยเฉพาะคอมมูนิต้ีมอลลแ์ละรา้นคา้ปลีกใน

โครงการมกิซย์ูส จะยงัคงด าเนินต่อไปในปี 2567 ความตอ้งการแหล่งช็อปป้ิงท่ีสะดวกสบายและเขา้ถึงไดม้ี

เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะในย่านใจกลางเมอืงและใจกลางเมือง พ้ืนท่ีชานเมอืงยงัเห็นการพฒันาหา้งสรรพสินคา้

เพ่ิมขึ้น โดยไดร้บัแรงหนุนจากการเติบโตของจ านวนประชากรและโครงสรา้งพ้ืนฐานท่ีไดร้บัการปรบัปรุง 
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อตัราการเขา้พกัโดยรวมของรา้นคา้ปลกียงัคงอยู่ในระดบัสูงในปี 2566 ท่ี 95% แนวโนม้เชิงบวกครอบคลุม

ทุกรูปแบบหา้งสรรพสินคา้ อุปทานใหม่และท่ีไดร้บัการปรบัปรุงใหม่จะถูกเพ่ิมเขา้มาในพ้ืนท่ีคา้ปลีกของ

กรุงเทพฯ ในปี 2567 อย่างไรก็ตาม อุปทานท่ีเพ่ิมขึ้นในอนาคตอาจสรา้งแรงกดดนัต่ออตัราการครอบครอง

ในปี 2567 
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3.0 ทรพัยส์ินท่ีท าการประเมินฯ 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์ิน 

ทรพัย์สินฯ ประเภทสิทธิการเช่าที่ ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สิทธิการเช่าที่ ดิน จ านวน 10 โฉนด 

ไดแ้ก่ บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 13243  เน้ือที่ดินที่เช่า 14-3-49.8 ไร่ หรือเท่ากับ 5,949.8 ตารางวา และ

โฉนดที่ดินเลขที่ 3106 - 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 เน้ือที่ดินรวม 0-3-54.0 ไร่หรือเท่ากับ 354.0 

ตารางวา รวมเน้ือที่ ดินตามสัญญาเช่าท ั้งหมด 15-3-03.8 ไร่ หรือเท่ากับ 6,303.8 ตารางวา พรอ้มอาคา ร

ส านักงานและศูนย์การคา้ สูง 30 ช ัน้ พรอ้มช ัน้ใตดิ้น และช ัน้ดาดฟ้า (ไม่รวมช ัน้ที่ 10 และช ัน้ที่ 29) โดยมี

ขนาดพ้ืนท่ีอาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ภายใตอ้ายุส ัญญาเช่าก าหนดระยะเวลา 30 ปี 

เร่ิมตน้ตั้งแต่วนัที่ 4 ธนัวาคม 2556 สิ้นสุดวนัที่ 3 ธนัวาคม 2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี) 

หมายเหตุ: พ้ืนทีอ่าคารดงักล่าว ไม่รวมพ้ืนทีช่ ัน้ที ่ 10 และชัน้ที ่ 29 ทีเ่ป็นส านกังานของบริษทั ซี.พี.แลนด ์

จ ากดั (มหาชน) อา้งอิงตามสญัญาเช่าทีด่ินและอาคารลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 

โดยปัจจุบ ันทรัพย์สินมีการใชป้ระโยชน์เป็นอาคารส านักงาน ศูนย์การคา้ โดยมีรายละเอียดพื้นที่ เช่า ใน

อาคาร ดงัน้ี 

พ้ืนท่ีเช่าตามรายละเอียดท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้งดงันี้ 

1) พ้ืนท่ีส านกังาน (Office) 25,365.16 ตารางเมตร 

2) พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) และหอ้งเก็บของ 29,149.53 ตารางเมตร 

3) พ้ืนท่ีเก็บของใหเ้ช่า) 1,886.42 ตารางเมตร 

4) พ้ืนท่ี Tesco Lotus 13,805.00 ตารางเมตร 

 รวมพ้ืนท่ีปล่อยเช่าทัง้หมด 70,206.11 ตารางเมตร 

หมายเหตุ: พ้ืนทีป่ล่อยเช่าดงักล่าว ไม่รวมพ้ืนทีช่ ัน้ที ่10 และชัน้ที ่29 ทีเ่ป็นส านกังานของบริษทั ซี.พี.แลนด ์

จ ากดั (มหาชน) อา้งอิงตามสญัญาเช่าทีด่ินและอาคารลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 

โดยมกีารแบ่งพ้ืนท่ีใชส้อยและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคารดงันี้ 

- ชัน้ G แบ่งเป็น Restaurant  Health&Beauty  Food Avenue  Hobby&Toys  และEducation 

- ชัน้ท่ี 1 แบ่งเป็น Jewelry&Watch  Bank  Qsr  และTesco lotus 

- ชัน้ท่ี 2 แบ่งเป็น Mobile/Smart Phone  Digital Camera  IT Brand  และ Lotus 

- ชัน้ท่ี3 แบ่งเป็น Beauty&Clinic  Super Store  Accesssories&Network  AV&CE  และIT Brand 

- ชัน้ท่ี 4 แบ่งเป็น IT Service Center  IT Brand  และลานจอดรถ 

- ชัน้ท่ี 5-9 แบ่งเป็น ลานจอดรถ 

- ชัน้ท่ี 10 แบ่งเป็น ส านกังานของบริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

- ชัน้ท่ี 11 - 30 แบ่งเป็น ส านกังานใหเ้ช่า และพ้ืนท่ีหอ้งเคร่ือง 

- ชัน้ท่ี 31 แบ่งเป็น พ้ืนท่ีหอ้งควบคุมลฟิต ์

- ชัน้ดาดฟ้า แบ่งเป็น Cooling Tower และลานจอดเฮลคิอปเตอร ์
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ตารางสรุปพ้ืนท่ีและการใชป้ระโยชน ์ 

พ้ืนท่ีส านกังาน (Office) / ชัน้ท่ี 11-31 มรีายละเอียดดงันี้ 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

1 A-B1 11 688.00 688.00 1 Apr 23 31 Dec 24 

2 A,B 12 575.00 - - - 

3 B2,C,D 12 807.00 807.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

4 A1 14 254.00 - - - 

5 B 14 437.00 - - - 

6 C 14 437.00 - - - 

7 D 14 254.00 254.00 1 Sep 21 31 Aug 24 

8 A-D 15 1,382.00 1,382.00 1 Feb 23 31 Aug 24 

9 A,B1 16 520.00 520.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

10 B2,C,D 16 862.00 862.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

11 A1 17 181.00 181.00 1 Jun 23 31 May 26 

12 A2-B1 17 295.30 295.30 1 Jun 23 31 May 26 

13 B1-2 17 50.00 50.00 1 Jun 23 31 May 26 

13 B2 17 164.70 164.70 1 May 22 31 Dec 24 

14 C 17 162.00 - - - 

15 C1 17 275.00 275.00 16 Jan 23 15 Apr 24 

16 D 17 254.00 254.00 16 Apr 21 15 Apr 24 

16 A,C,D1 18 987.66 987.66 1 Jan 22 31 Dec 24 

17 B1 18 268.34 268.34 1 Jan 22 31 Dec 24 

18 B2 18 23.00 23.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

18 D2 18 103.00 103.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

19 A,B 19 691.00 691.00 1 Jun 23 31 May 26 

20 C,D 19 691.00 - - - 

21 A 20 254.00 254.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

22 B 20 437.00 - - - 

23 C 20 437.00 437.00 1 Dec 21 30 Nov 24 

24 D 20 254.00 254.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

25 A,B 21 747.00 747.00 16 Dec 21 15 Dec 24 

26 C,D 21 635.00 635.00 1 May 23 30 Apr 26 

27 A1 22 69.68 - 1 Apr 23 31 Mar 24 

28 A2-B1 22 216.68 216.68 1 Mar 24 28 Feb 25 

29 BC4 22 112.00 112.00 1 May 23 30 Apr 26 

30 B2 22 119.00 119.00 16 Feb 23 15 Feb 26 

31 B3 22 112.00 112.00 16 Jan 24 15 Jan 27 

32 B4 22 70.00 70.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

33 C1 22 150.00 150.00 1 Mar 23 28 Feb 26 
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พ้ืนท่ีส านกังาน (Office) / ชัน้ท่ี 11-31 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

34 C2 22 110.00 110.00 16 May 22 15 May 25 

35 D1 22 142.00 142.00 16 Jan 24 15 Jan 27 

36 D2 22 110.00 110.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

37 G 22 112.00 112.00 1 Nov 23 30 Apr 24 

38 A1 23 144.00 144.00 1 Jun 23 31 May 26 

39 A2 23 50.00 50.00 1 Jun 23 31 May 26 

40 A3,B,C,D 23 1,188.00 1,188.00 1 Jun 23 31 May 26 

41 A 24 249.00 249.00 16 Jan 24 15 Jan 25 

42 B1,B2,B3 24 437.00 - - - 

43 C1,C2 24 437.00 437.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

44 D 24 254.00 254.00 16 Dec 21 15 Dec 24 

45 A 25 254.00 254.00 1 Jan 24 31 Dec 24 

46 B,C 25 880.60 880.60 1 Dec 21 30 Nov 24 

47 D 25 247.40 247.40 1 Jan 22 31 Dec 24 

48 A,B 26 386.00 386.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

49 B3 26 112.00 112.00 16 Feb 24 15 Aug 24 

50 B4,C1 26 224.00 224.00 16 Sep 23 15 Sep 26 

51 B2 26 110.00 110.00 1 May 23 31 Dec 24 

52 C2 26 110.00 110.00 1 Aug 22 31 Jul 25 

53 C3-1-2 26 150.00 150.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

54 D1 26 105.00 105.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

55 D2 26 60.50 60.50 1 Feb 24 31 Jul 24 

56 D3 26 49.50 49.50 1 Feb 24 31 Jul 24 

57 A1 27 114.00 114.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

58 A1-1,A2-4,B 27 577.00 577.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

59 C 27 437.00 437.00 16 Dec 21 30 Nov 24 

60 D 27 254.00 - - - 

61 A-D 28 1,382.00 1,382.00 21 Mar 23 31 Aug 24 

62 A,A3/1,C,D 30 1,381.80 1,381.80 1 Jan 22 31 Dec 24 

63 A,B 31 691.00 691.00 1 Jan 23 31 Dec 24 

64 C1-C2 31 156.00 156.00 1 Jan 23 31 Dec 24 

65 C3,C4,D 31 457.00 457.00 16 Jan 24 31 Dec 24 

66 31D1 31 18.00 18.00 2 May 23 31 Dec 24 

รวมพ้ืนท่ีส านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด 25,365.16 21,611.48 Occupancy rate = 85.2% 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 มรีายละเอียดดงันี้ 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

1 001 G 16.00 - - - 

2 002-003 G 74.00 - - - 

3 004-005 G 41.00 - - - 

4 006-009 G 118.00 - - - 

5 010 G 28.88 - - - 

6 011 G 22.00 22.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

7 012-015 G 128.00 128.00 16 Nov 23 15 Nov 26 

8 016 G 31.51 31.51 1 May 23 30 Apr 26 

9 017 G 32.00 32.00 16 Jan 24 15 Jan 27 

10 018 G 32.00 - - - 

11 019 G 33.00 - - - 

12 020 G 32.00 - - - 

13 021 G 51.00 51.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

14 022 G 12.00 12.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

15 023-024 G 35.00 35.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

16 025 G 32.00 - - - 

17 026-027 G 100.00 - - - 

18 028-029 G 78.00 78.00 16 Jul 23 15 Jul 26 

19 030-032 G 102.00 102.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

20 033-037 G 157.00 157.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

21 038-040 G 93.00 93.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

22 041 G 30.00 - - - 

23 042-044 G 85.00 85.00 1 Aug 21 31 Jul 24 

24 045 G 22.00 22.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

25 046 G 29.00 29.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

26 047-052 G 140.90 140.90 26 Dec 23 25 Dec 24 

27 053 G 41.16 41.16 1 Dec 23 30 Nov 26 

28 053/1 G 22.00 - - - 

29 054-055 G 78.00 - - - 

30 056-058 G 150.00 - - - 

31 059 G 47.00 - - - 

32 060-061 G 93.00 - - - 

33 062 G 45.00 45.00 16 Apr 21 15 Apr 24 

34 063 G 45.00 45.00 1 Jun 22 31 May 25 

35 064 G 45.00 45.00 1 May 23 30 Apr 26 

36 065 G 44.00 44.00 16 Oct 21 15 Oct 24 

37 066-067 G 110.00 110.00 1 Aug 21 31 Jul 24 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

38 068/1 G 141.00 141.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

39 068-072 G 184.00 - - - 

40 073 G 21.00 21.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

41 074 G 33.00 33.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

42 075-076 G 67.55 - - - 

43 077-078 G 74.00 74.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

44 079 G 36.00 36.00 16 May 23 15 May 26 

45 080 G 60.00 60.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

46 081-083 G 134.14 134.14 16 Jul 23 15 Jul 26 

47 084 G 51.00 51.00 1 Jul 21 30 Jun 24 

48 085-090 G 238.00 238.00 16 Jul 23 15 Jul 26 

49 091-099 G 407.30 - - - 

50 100 G 23.22 23.22 1 Aug 23 31 Jul 26 

51 101 G 48.00 48.00 1 Jul 21 30 Jun 24 

52 101-1-2,102 G 158.00 158.00 16 Aug 21 15 Aug 24 

53 103-105 G ปรบัพ้ืนท่ีเป็น Hobby & Toys 

54 106 G ปรบัพ้ืนท่ีเป็น Hobby & Toys 

55 107-107/1 G 130.00 130.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

56 108 G 43.00 43.00 1 Aug 21 31 Jul 24 

57 109-110 G 97.00 97.00 25 Jun 23 24 Jun 24 

58 111 G 60.00 - - - 

59 112-115 G 222.00 222.00 25 Jun 22 24 Jun 24 

60 X01 G 1,260.00 1,260.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

61 X02-1-2 G 243.00 - - - 

62 X02-3 G 104.00 104.00 1 Jun 23 31 May 24 

63 X02-4,X03-7 G 152.00 152.00 1 May 22 30 Apr 25 

64 X02-5 G 50.00 50.00 1 Dec 23 30 Nov 24 

65 X03 G 126.00 - - - 

66 X03-1 G 90.00 90.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

67 X03-2 G 90.00 90.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

68 X03-3 G 200.00 200.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

69 X03-5-6/1 G 146.00 146.00 19 Oct 22 18 Oct 25 

70 X03-6/2 G 71.00 71.00 16 Dec 23 15 Dec 26 

71 X03-8 G 130.00 130.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

72 X03-9 G 91.00 91.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

73 X03-10 G 130.00 130.00 1 Feb 22 31 Jan 25 

74 X03-11-12 G 271.00 271.00 16 Oct 21 15 Oct 24 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่16 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

75 X04 G 118.00 - - - 

76 001 1 32.00 32.00  1 Jan 24 30 Jun 24 

77 002 1 29.00 -    - - 

78 003-005 1 234.54 234.54  1 Dec 23 30 Nov 26 

79 006 1 57.00 57.00  16 Aug 23 15 Aug 24 

80 007-008 1 102.26 102.26  1 Sep 23 31 Aug 25 

81 009-010 1 71.00 -    - - 

82 011-012 1 65.00 65.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

83 013-015 1 129.00 129.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

84 016-018 1 93.58 93.58 1 Jan 23 31 Dec 25 

85 019-020 1 65.00 65.00 16 Nov 23 15 Nov 26 

86 021 1 18.00 18.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

87 021/1 1 12.00 12.00 1 Nov 21 31 Oct 24 

88 022-023 1 78.42 78.42 1 Dec 23 30 Nov 26 

89 024 1 15.00 15.00 1 Jun 22 31 May 25 

90 025-027 1 57.65 57.65 1 Sep 23 31 Aug 26 

91 028 1 41.61 -    - - 

92 029 1 28.53 28.53  1 Jan 24 30 Jun 24 

93 030 1 30.00 30.00  1 Sep 23 31 Aug 26 

94 031 1 30.00 -    - - 

95 032 1 33.00 -    - - 

96 033 1 29.00 29.00  1 Jan 24 30 Jun 24 

97 034-035 1 55.32 55.32  16 Jun 21 15 Jun 24 

98 036-037 1 54.22 -    - - 

99 038 1 32.00 32.00 16 Sep 22 15 Sep 25 

100 039 1 29.69 29.69 1 Sep 23 31 Aug 26 

101 040-041 1 79.00 79.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

102 042 1 80.00 80.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

103 043-044 1 105.00 -    - - 

104 045-046 1 198.00 198.00 16 Dec 23 15 Dec 26 

105 047 1 24.00 24.00 16 Dec 23 15 Dec 26 

106 048 1 11.35 11.35 16 Dec 23 15 Dec 26 

107 048/1 1 8.40 8.40 16 Dec 23 15 Dec 26 

108 049 1 133.28 -    - - 

109 050 1 30.97 30.97  16 Dec 23 15 Dec 26 

110 051 1 33.53 - - - 

111 052-056 1 235.08 235.08  1 Jul 21 30 Jun 24 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

112 057 1 41.00 41.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

113 058-059 1 81.00 81.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

114 060-061 1 85.46 - - - 

115 062 1 16.00 16.00 16 Sep 23 15 Sep 26 

116 063 1 56.00 56.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

117 1L01 1 13.00 13.00 1 Sep 23 31 Aug 24 

118 1L02 1 18.00 18.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

119 1L03-6 1 114.00 114.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

120 1L07-9 1 67.00 67.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

121 1L010 1 16.00 16.00 16 Sep 22 15 Sep 25 

122 1L11 1 16.00 16.00 15 Mar 22 14 Mar 25 

123 1L012 1 34.00 34.00 16 Feb 22 15 Feb 25 

124 1L13-14 1 58.00 58.00 16 Dec 21 15 Dec 24 

125 1L015-17 1 79.00 79.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

126 001-2 2 137.00 137.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

127 003 2 96.00 96.00 16 May 21 15 May 24 

128 004-005 2 94.00 94.00 1 Oct 23 31 Mar 26 

129 006 2 23.00 - - - 

130 007 2 44.00 44.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

131 008 2 42.00 42.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

132 009-010 2 89.00 - - - 

133 011 2 29.00 29.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

134 011/1 2 29.00 29.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

135 012-014 2 140.00 140.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

136 015-017 2 128.00 - - - 

137 018 2 56.00 56.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

138 019 2 31.00 - - - 

139 020 2 32.00 - - - 

140 021 2 32.00 32.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

141 022-023 2 64.00 - - - 

142 024 2 33.00 33.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

143 025 2 45.00 45.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

144 026 2 29.00 - - - 

145 027-028 2 65.00 - - - 

146 029 2 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

147 030 2 28.58 28.58 1 Apr 23 30 Apr 26 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

148 031 2 31.54 31.54 1 Apr 23 30 Apr 26 

149 032 2 53.00 53.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

150 033 2 53.00 - - - 

151 034 2 53.00 53.00 1 May 21 30 Apr 24 

152 035 2 53.00 53.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

153 036 2 53.00 53.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

154 037 2 45.00 45.00 16 Sep 23 15 Jun 26 

155 038 2 36.00 - 1 Mar 21 28 Feb 24 

156 039-040 2 81.00 81.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

157 041-042 2 76.00 76.00 1 Jan 23 31 Dec 26 

158 043 2 37.00 37.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

159 044 2 37.00 37.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

160 045 2 36.00 36.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

161 046 2 47.00 47.00 16 Jun 23 15 Jun 26 

162 047-048 2 53.00 53.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

163 049 2 59.00 59.00 16 Apr 23 15 Apr 26 

164 050 2 36.00 36.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

165 051 2 39.00 - - - 

166 052 2 33.00 - - - 

167 053 2 35.00 35.00 1 Aug 22 31 Jul 25 

168 054 2 41.00 41.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

169 055 2 37.00 37.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

170 056 2 37.00 37.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

171 057 2 34.00 - - - 

172 058 2 38.00 38.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

173 059/1-060 2 84.00 84.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

174 061 2 29.00 29.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

175 062-063 2 56.00 56.00 1 Sep 22 31 Aug 25 

176 064-065 2 55.00 55.00 16 Apr 21 15 Apr 24 

177 2B01 2 36.00 - - - 

178 2B02 2 31.00 - - - 

179 2B03 2 28.00 - - - 

180 2B04 2 30.00 30.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

181 2B05 2 47.00 47.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

182 2B06 2 30.00 30.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

183 2B07 2 50.00 50.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

184 2B08 2 27.00 - - - 
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พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

185 2B09-2B10 2 54.00 54.00 16 Dec 22 15 Dec 25 

186 2B11 2 27.00 27.00 1 Jul 21 30 Jun 24 

187 2B12 2 27.00 - - - 

188 2B14-1 2 42.00 - - - 

189 2B13-14 2 71.00 71.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

190 2B15 2 39.00 - - - 

191 2B16 2 30.00 30.00 1 Jun 21 31 May 24 

192 2B17-2B18 2 68.00 68.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

193 2B19 2 31.00 31.00 16 Sep 23 15 Sep 26 

194 2B20 2 35.00 - - - 

195 2B21 2 36.00 36.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

196 2B22 2 36.00 36.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

197 2B23 2 36.00 36.00 1 Jul 23 30 Jun 24 

198 2B24 2 37.00 37.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

199 2B25 2 38.00 38.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

200 2B26 2 40.00 40.00 1 Oct 22 15 Oct 25 

201 2B27 2 41.00 41.00 1 Jul 21 30 Jun 24 

202 2B28 2 42.00 42.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

203 2B29 2 43.00 43.00 1 Sep 21 31 Aug 24 

204 2B30 2 43.00 43.00 1 Jul 21 30 Jun 24 

205 2B31 2 46.00 - - - 

206 001-007 3 266.00 266.00 1 Dec 21 30 Nov 24 

207 008-009 3 55.00 55.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

208 010 3 61.00 61.00 1 Jan 23 31 Dec 25 

209 011 3 48.00 48.00 1 May 23 30 Apr 26 

210 012 3 48.00 48.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

211 013 3 63.00 63.00 1 Oct 22 30 Sep 25 

212 014 3 38.00 38.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

213 015-016 3 76.00 76.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

214 017-020 3 72.00 72.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

215 021 3 38.00 - - - 

216 022 3 27.00 - - - 

217 023-024 3 82.11 82.11 1 Oct 23 30 Sep 26 

218 025-026 3 66.00 66.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

219 027 3 33.00 33.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

220 028-029 3 66.00 - - - 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่20 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

221 030 3 33.00 - - - 

222 031 3 34.00 - - - 

223 032 3 34.00 34.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

224 033 3 27.00 27.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

225 034-035 3 87.00 87.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

226 036 3 103.00 103.00 1 Dec 21 30 Nov 24 

227 037 3 44.00 44.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

228 038-040 3 121.00 121.00 1 Jul 22 30 Jun 25 

229 041-042 3 62.00 62.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

230 043 3 62.00 62.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

231 044 3 60.00 60.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

232 045-046 3 59.00 59.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

233 047 3 38.00 - - - 

234 048 3 38.00 38.00 16 May 21 15 May 24 

235 049 3 37.00 37.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

236 050 3 37.00 - 1 Apr 23 31 Mar 24 

237 051 3 36.00 36.00 16 Sep 23 15 Sep 24 

238 052-053 3 47.00 47.00 1 Nov 23 31 Oct 24 

239 054 3 23.00 23.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

240 055 3 36.00 36.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

241 056 3 61.00 61.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

242 057 3 61.00 - - - 

243 058 3 59.00 59.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

244 059 3 39.00 - - - 

245 060 3 36.00 36.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

246 061 3 36.00 36.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

247 062 3 36.00 36.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

248 063-064 3 73.00 - - - 

249 065-066 3 101.00 - - - 

250 067 3 46.00 46.00 16 Aug 21 15 Aug 24 

251 068 3 28.00 28.00 1 Nov 23 30 Nov 26 

252 069 3 45.00 - - - 

253 070 3 53.00 53.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

254 3R01 3 42.00 42.00 16 Feb 23 15 Feb 26 

255 3R02 3 40.00 40.00 1 Jun 22 31 May 25 

256 3R03-4 3 62.00 62.00 1 May 23 30 Apr 26 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่21 

 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

257 3R05 3 30.00 - - - 

258 3R06 3 30.00 30.00 1 May 23 30 Apr 26 

259 3P07 3 29.00 29.00 1 Aug 21 31 Jul 24 

260 3P08 3 29.00 29.00 1 Oct 21 30 Sep 24 

261 3R09/1-2 3 240.00 - - - 

262 3P10 3 47.00 - - - 

263 3P11 3 47.00 47.00 1 May 23 30 Apr 26 

264 3P12 3 45.00 45.00 1 May 23 30 Apr 26 

265 3P13 3 79.00 79.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

266 3A14 3 86.00 - - - 

267 3A15 3 67.00 67.00 1 May 23 30 Apr 26 

268 3A16-17 3 131.00 131.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

269 3A18 3 68.00 68.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

270 3A19 3 68.00 68.00 16 Jul 23 15 Jul 26 

271 3A20 3 58.00 58.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

272 3R21 3 36.00 36.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

273 3R22 3 36.00 36.00 1 Oct 21 30 Sep 24 

274 3E23 3 36.00 36.00 1 May 23 30 Apr 26 

275 3E24 3 36.00 - 1 Apr 21 31 Mar 24 

276 3E25-26 3 93.00 93.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

277 3P27/1 3 72.00 72.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

278 3P27/2-3P28/1-2 3 234.00 234.00 1 May 23 30 Apr 26 

279 3P29 3 45.00 45.00 1 Jun 23 31 May 24 

280 3R30 3 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

281 3R31 3 32.00 32.00 1 Aug 21 31 Jul 24 

282 3R32 3 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 24 

283 3R33 3 32.00 - - - 

284 3R34 3 32.00 - - - 

285 3E35 3 32.00 32.00 1 Dec 23 31 Mar 25 

286 3E36 3 44.00 44.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

287 3P37 3 45.00 45.00 1 May 23 30 Apr 24 

288 3P38 3 32.00 32.00 1 Jun 23 31 May 24 

289 3P39 3 32.00 32.00 1 Sep 22 31 Aug 25 

290 3P40 3 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

291 3P41 3 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

292 3P42 3 32.00 32.00 1 Jun 22 31 May 25 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่22 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

293 3E43-44 3 74.00 74.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

294 3R45 3 38.00 38.00 16 Oct 22 15 Oct 25 

295 3R45/1 3 34.00 34.00 16 Oct 23 30 Apr 24 

296 3R45/2-3 3 35.00 35.00 1 May 23 30 Apr 24 

297 3R46 3 36.00 36.00 1 May 23 30 Apr 26 

298 3R47 3 36.00 36.00 1 May 23 30 Apr 26 

299 3R48 3 36.00 36.00 1 May 23 30 Apr 26 

300 3R49 3 37.00 37.00 1 May 23 30 Apr 26 

301 3P50 3 37.00 37.00 1 May 23 30 Apr 26 

302 3P51 3 37.00 37.00 15 Jul 23 14 Jul 26 

303 3P52 3 38.00 38.00 16 Jul 21 15 Jul 24 

304 3P53 3 39.00 39.00 1 Jun 23 31 May 24 

305 3P54 3 40.00 40.00 1 May 23 30 Apr 26 

306 3P55 3 42.00 42.00 1 Jan 23 31 Dec 25 

307 3P56 3 43.00 43.00 1 May 23 30 Apr 26 

308 3P57 3 44.00 44.00 1 Oct 22 30 Sep 25 

309 3P58 3 45.00 45.00 1 May 23 30 Apr 26 

310 3P59 3 46.00 46.00 1 May 23 30 Apr 26 

311 3P60 3 78.00 78.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

312 3P61 3 50.00 50.00 1 May 23 30 Apr 26 

313 3P62 3 38.00 38.00 1 May 23 30 Apr 26 

314 3P63 3 40.00 40.00 1 May 23 30 Apr 26 

315 3P64 3 42.00 42.00 16 Jan 23 15 Jan 26 

316 3P65 3 45.00 45.00 1 May 23 30 Apr 26 

317 3P66 3 46.00 - - - 

318 3E67-68 3 121.00 121.00 16 May 21 15 May 24 

319 3E69 3 82.00 - - - 

320 3E70-3E77 3 429.00 429.00 16 Aug 22 15 Aug 25 

321 3P80-81 3 168.00 168.00 1 Feb 23 31 Jan 26 

322 3P82 3 87.00 87.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

323 3P83-84 3 34.80 - - - 

324 3P83-84 3 139.20 - - - 

325 3C85-87 3 431.00 431.00 16 Nov 22 15 Nov 25 

326 3E91 3 127.00 127.00 1 Oct 23 30 Sep 24 

327 3C92 3 142.00 142.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่23 

 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

328 3C96 3  - - - 

329 3C95 3  - - - 

330 3C98 3  - - - 

331 001-002 4 41.00 - 1 Apr 23 31 Mar 24 

332 003-004 4 51.00 51.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

333 005 4 12.00 12.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

334 006 4 25.00 25.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

335 007-008 4  - - - 

336 009-016 4 203.00 203.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

337 017 4 48.00 48.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

338 019-021 4 108.00 - - - 

339 022 4 39.00 39.00 1 Jun 23 31 May 24 

340 023 4 32.00 32.00 1 Nov 23 31 Oct 26 

341 024-025 4 71.00 71.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

342 026 4 32.00 32.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

343 027 4 27.00 27.00 1 Sep 23 31 Aug 24 

344 028 4 36.00 36.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

345 029 4 37.00 37.00 15 Jun 23 14 Jun 26 

346 030 4 33.00 - - - 

347 031 4 35.00 35.00 16 Oct 23 15 Oct 26 

348 032 4 40.00 - - - 

349 033 4 37.00 37.00 16 Aug 23 15 Aug 26 

350 034 4 64.75 64.75 1 Sep 23 31 Aug 25 

351 035 4 165 165.00 1 Oct 22 30 Sep 25 

352 036 4 40.00 40.00 16 May 23 15 May 24 

353 4R01 4 62.00 - - - 

354 4R02 4 68.00 68.00 16 Apr 23 15 Apr 24 

355 4R03 4 49.00 49.00 1 Feb 22 31 Jan 25 

356 4R04 4 42.00 42.00 1 Jan 24 31 Dec 26 

357 4R05 4 30.00 30.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

358 4R06 4 30.00 30.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

359 4P07 4 29.00 29.00 1 May 23 30 Apr 26 

360 4P08,4R09/1-2 4 270.00 - - - 

361 4P10 4 47.00 47.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

362 4P11  4 51.00 51.00 1 May 23 30 Apr 26 

 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่24 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

363 4P12 4 100.00 100.00 16 Jun 23 15 Jun 24 

364 4A13-14 4 155.00 155.00 16 Nov 23 15 Jun 24 

365 4A15 4 67.00 67.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

366 4A16 4 62.00 - - - 

367 4A17 4 67.00 - - - 

368 4A18 4 67.00 - - - 

369 4A19 4 58.00 58.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

370 4R20 4 36.00 36.00 15 Jun 23 14 Jun 26 

371 4R21 4 36.00 36.00 1 Jul 22 30 Jun 25 

372 4E22 4 36.00 - - - 

373 4E23 4 36.00 36.00 16 Nov 23 15 Nov 26 

374 4E24-25 4 91.00 91.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

375 4P26 4 68.00 68.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

376 4P27 4 72.00 - - - 

377 4P28 4 47.00 47.00 1 May 23 30 Apr 26 

378 4R29 4 32.00 32.00 16 Mar 23 15 Mar 26 

379 4R30 4 32.00 32.00 16 Aug 23 15 Aug 24 

380 4R31 4 32.00 32.00 1 Oct 21 31 Aug 24 

381 4R32 4 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

382 4R33 4 32.00 32.00 16 Sep 23 15 Sep 26 

383 4E34 4 26.00 26.00 1 Sep 23 31 Aug 24 

384 4E35 4 52.00 52.00 15 Nov 22 14 Nov 25 

385 4P36 4 50.00 50.00 1 May 23 30 Apr 26 

386 4P37 4 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

387 4P38 4 32.00 32.00 16 May 23 15 May 26 

388 4P39 4 32.00 32.00 1 May 23 30 Apr 26 

389 4P40-41 4 64.00 64.00 1 Apr 23 31 Mar 26 

390 4E42 4 26.00 26.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

391 4E43 4 51.00 51.00 1 May 23 30 Apr 24 

392 4R44-45 4 72.00 72.00 1 Jul 23 30 Sep 26 

393 4R46 4 35.00 35.00 1 Jun 23 31 May 26 

394 4R47 4 36.00 36.00 1 Dec 23 30 Nov 26 

395 4R48 4 36.00 36.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

396 4R49 4 36.00 36.00 1 Nov 22 31 Oct 25 

397 4R50 4 37.00 37.00 1 May 23 30 Apr 26 

398 4P51 4 37.00 37.00 1 Dec 23 31 Aug 26 

399 4P52 4 37.00 37.00 1 Sep 23 31 Aug 26 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่25 

 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail) / ชัน้ท่ี G-4 (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental Area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

400 4P53 4 38.00 38.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

401 4P54 4 39.00 39.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

402 4P55 4 67.00 - - - 

403 4P57 4 60.00 60.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

404 4P58 4 73.00 73.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

405 4P59 4 32.00 32.00 1 Jun 21 31 May 24 

406 4P60 4 34.00 34.00 1 May 23 30 Apr 26 

407 4P61 4 35.00 35.00 1 May 23 30 Apr 26 

408 4P62 4 37.00 37.00 1 Dec 22 30 Nov 25 

409 4P63 4 55.00 55.00 1 May 23 30 Apr 26 

410 4P64 4 61.00 61.00 1 Jul 22 30 Jun 25 

411 4P65-66 4 125.00 125.00 1 Sep 22 31 Aug 25 

412 4P67 4 66.00 66.00 16 Apr 23 15 Apr 25 

413 4E68 4 68.00 68.00 16 May 23 15 May 24 

414 4E69 4 70.00 70.00 1 Oct 23 30 Sep 26 

415 4E70 4 55.00 - - - 

416 4E71-72 4 75.00 75.00 1 May 23 30 Apr 26 

417 4E73 4 50.00 - - - 

418 4E74 4 94.00 94.00 1 Sep 23 31 Aug 26 

419 4E75 4 120.00 120.00 1 May 22 30 Apr 25 

420 4S76 4 1,100.00 1,100.00 15 Oct 23 15 Jun 24 

421 4P77/1-2 4 113.00 - - - 

422 4P78 4 136.00 136.00 1 Aug 23 31 Jul 26 

423 4P79 4 78.00 - 1 Apr 21 31 Mar 24 

424 4C01 4 55.00 55.00 1 Jul 23 30 Jun 26 

425 4C02 4 41.00 - - - 

426 4C03-4 4 174.00 - - - 

427 4C05 4 30.00 - - - 

428 5D-1 5 41.00 41.00 15 Oct 21 14 Oct 24 

รวมพ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่าทัง้หมด 29,149.53 22,570.70 Occupancy rate = 77.4% 

 

  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 
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พ้ืนท่ีหอ้งเก็บของ (Stock) 

Item Unit Floor 
Total area Rental area Term of Lease & Service 
(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

1 C1 5 10.00      10.00  1 Jul 23 30 Jun 24 

2 D2 5 27.00      27.00  1 Aug 21 31 Jul 24 

3 D5 5 53.00      53.00  1 Jul 22 30 Jun 25 

4 D6 5 49.00      49.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

5 D7 5 42.00      42.00  1 Jul 23 30 Jun 24 

6 D8 5 40.00      40.00  16 Aug 21 15 Aug 24 

7 D9 5 32.00      32.00  1 Jul 22 30 Jun 25 

8 D10 5 2.67        2.67  1 Jun 23 31 May 24 

9 D10-2-3 5 5.34        5.34  1 Sep 23 31 Aug 24 

10 D10-4 5 2.67           -    1 Apr 23 31 Mar 24 

11 D11 5 20.00           -              -         - 

12 D12 5 20.00      20.00  1 Feb 24 31 Jan 25 

13 C1 6 26.00      26.00  16 Jun 23 15 Jun 24 

14 C-16 6 14.00      14.00  1 Sep 23 31 Aug 24 

15 D1 6 28.00      28.00  1 Feb 24 31 Jan 25 

16 D2 6 45.00      45.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

17 D3 6 39.00      39.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

18 D4-5 6 66.00      66.00  1 Sep 23 31 Aug 24 

19 D6 6 114.00     114.00  1 Aug 23 31 Jul 24 

20 D7 6 20.00      20.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

21 D8 6 20.00           -    - - 

22 D9 6 60.00      60.00  1 Aug 23 31 Jul 24 

23 E4 6             -    - - 

24 C1 7 10.00      10.00  1 Oct 23 30 Sep 24 

25 C15 7 16.00      16.00  1 Sep 23 31 Aug 24 

26 D2 7 27.00      27.00  16 Jun 23 15 Jun 24 

27 D10/3-4 7 5.34        5.34  1 Dec 23 30 Nov 24 

28 C1 8 27.00      27.00  1 Sep 23 31 Aug 26 

29 C2 8 10.00      10.00  1 Dec 23 30 Nov 24 

30 C-13 8 17.00      17.00  1 Sep 23 31 Aug 24 

31 E1-E3 8 106.00     106.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

32 E4 8 40.00      40.00  1 Jan 22 31 Dec 24 

33 E6 8 34.00      34.00  1 Mar 24 28 Feb 25 

34 E7 8   - - - 

35 B 9 64.00      64.00  1 Feb 23 31 Jan 26 

36 C 9 25.00           -    - - 

37 C1 9 22.00      22.00  1 Oct 21 15 Oct 24 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 
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พ้ืนท่ีหอ้งเก็บของ (Stock) (ต่อ) 

Item Unit Floor 
Total area Rental area Term of Lease & Service 
(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

38 D-12 9 2.67 - - - 

39 D14 9 108.00 108.00 1 Jan 22 31 Dec 24 

40 D14-1 9 81.00 81.00 16 Dec 21 15 Dec 24 

41 D-15 9 70.00 70.00 1 Jan 24 31 Dec 24 

42 E1 9 41.00 - - - 

43 E3 9 23.00 23.00 1 Mar 24 28 Feb 25 

44 E5 9 68.00 - - - 

45 E13 9 25.00 25.00 1 Jan 24 31 Dec 24 

46 S0-1 G 18.00 18.00 1 May 21 30 Apr 24 

47 S0-2 G 40.00 40.00 1 Oct 22 30 Sep 25 

48 S0-3 G 30.00 - - - 

49 S0-4 G 32.00 32.00 1 Jul 23 30 Jun 24 

50 S0-5 G 25.00 - - - 

51 S0-6 G 21.00 21.00 1 Apr 22 31 Mar 25 

52 S0-7 G 5.00 5.00 1 Aug 23 31 Jul 24 

53 S0-8 G 10.00 10.00 1 Jul 22 30 Jun 25 

54 S0-9 G 10.00 10.00 16 Jul 21 15 Jul 24 

55 S0-10 G 4.50 4.50 25 Jun 23 24 Jun 24 

56 S1-01 1 7.50 7.50 1 Feb 23 31 Jan 26 

57 S2-01 2 14.00 14.00 1 Mar 23 28 Feb 26 

58 S4-01 4 7.80 7.80 1 Nov 23 31 Oct 24 

59 S4-02 4 7.80 7.80 1 Nov 23 31 Oct 24 

60 S4-03 4 7.30 7.30 1 Nov 23 31 Oct 24 

61 S4-04 4 7.30 7.30 1 Jan 24 31 Dec 24 

62 A-1 11 81.53 81.53 16 Feb 23 15 Feb 26 

รวมพ้ืนท่ีหอ้งเก็บของทัง้หมด 1,886.42 1,652.08 Occupancy rate = 87.6% 

 

พ้ืนท่ีขนาดใหญ่ / Lotus 

Item Unit Floor 
Total area Rental area Term of Lease & Service 

(Sq.m.) (Sq.m.) Start Date Ending Date 

1 - 1, 2 13,805.00 13,805.00 1 JUN 22 31 MAY 25 

รวมพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ 13,805.00 13,805.00 Occupancy rate = 100.00% 

หมายเหตุ :ในการประเมนิมูลค่าครัง้นี้ทางบริษทัฯ อา้งอิงขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report พ้ืนท่ีเช่าส านักงาน 

(Office) พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retai) และพ้ืนท่ีเช่าอื่นๆ รวมถึงอายุสญัญาเช่าพ้ืนท่ีต่างๆ ภายในอาคารซี.พี. ทาวเวอร ์ 2 

(ฟอรจ์ูนทาวน)์ ท่ีไดร้บัจากลูกคา้/ผูว้่าจา้งเป็นเกณฑฯ์ 
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สภาพทัว่ไปภายในอาคารทรพัยสิ์นทีท่ าการประเมินมูลค่า 

 

สภาพทัว่ไปภายในอาคารทรพัยสิ์นทีท่ าการประเมินมูลค่า 

รายละเอียดโครงการทรพัยส์ินฯ 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์ 2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ เป็นอาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ สูง 30 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้

ดาดฟ้าบนเนื้อท่ีดินขนาด 6,303.8 ตารางวา มีพ้ืนท่ีอาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร (ไม่รวม

พ้ืนท่ีช ัน้ 10  และชัน้ท่ี 29) มีท าเลท่ีตัง้อาคารติดกบัถนนรชัดาภิเษก (บริเวณแยกพระราม 9) และติดกบั

สถานีรถไฟฟ้าใตด้ิน MRT สถานีพระราม 9 โดยตวัอาคารใหบ้ริการส านกังานใหเ้ช่า ศูนยก์ารคา้ ศูนยไ์อที

แบบครบวงจร รวมถึงไฮเปอรม์ารเ์ก็ตอย่างโลตสั   

การบริหารกิจการ 

ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัแจง้จากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ 

ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท ทราบว่าผูบ้ริหารอาคารคือบริษทั ซี.พี.แลนดจ์ ากดั (มหาชน) เป็นผูด้  าเนินการจดัหาผูเ้ช่า 
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3.2 รายละเอยีดท่ีดิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปรา่ง และสภาพท่ีดิน 

ลกัษณะรูปร่างที่ดินของทรพัยส์ินฯ มลีกัษณะรูปร่างเป็นรูปหลายเหลี่ยม สภาพพ้ืนที่โดยท ัว่ไปไดร้บัการพฒันา

ถมดินแลว้ มีระดบัเสมอกบัถนนผ่านหนา้ โดยมีแนวเขตที่ดินทางดา้นทิศตะวนัออก ติดกบัถนนรชัาดาภิเษก 

เป็นระยะประมาณ 430.00 เมตร ความลกึของที่ดินวดัจากดา้นทิศตะวนัออกไปจรดดา้นทิศตะวนัตก ประมาณ 

46.00 เมตร 

 

ต าแหน่งท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 

(ตรวจสอบจากระบบคน้หารูปแปลงทีด่ิน / กรมทีด่ิน) 
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3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ท่ีดินท่ีท าการประเมนิฯ (เฉพาะส่วนท่ีเช่า) มแีนวเขตติดต่อกบัทรพัยสิ์นขา้งเคียงดงันี้ 

ทิศเหนือ : ติดต่อกบั ซอยรชัดาภิเษก 3 แยก 1 ประมาณ 45.00 เมตร 

   อาคารภคินท ์ ประมาณ 83.00 เมตร 

ทิศใต ้  ติดต่อกบั โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์ูน กรุงเทพ ประมาณ 46.00 เมตร 

ทิศตะวนัออก : ติดต่อกบั ถนนรชัดาภิเษก ประมาณ 430.00 เมตร 

ทิศตะวนัตก : ติดต่อกบั อาคารพาณิชย ์3.5 ช ัน้ ประมาณ 102.00 เมตร 

   ทางสาธารณประโยชน ์ ประมาณ 60.00 เมตร 

   อาคารพกัอาศยั 2 ช ัน้ ประมาณ 315.00 เมตร 

       

 

ผงัท่ีดินทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 
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3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

วนัท่ีส ารวจสภาพทรพัย์สินนี้ ปรากฏว่าทรพัย์สินดงักล่าวมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิชยกรรม ประเภท

พ้ืนท่ีอาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ และท่ีจอดรถ 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ท่ีใหบ้ริการในพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบ ท่ีตัง้ทรพัย์สินท่ีท าการประเมนิมูลค่า ตาม

สภาพ ณ วนัท่ีท าการส ารวจทรพัย์สินฯ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์ และท่อระบายน า้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มท่ีมีผลกระทบต่อทรพัยส์ินฯ 

การตรวจสอบปัญหาหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงก ับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า เท่าท่ีสามารถ

ตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจพบดงันี้ 

- ปญัหาเร่ืองน า้ท่วมขงั :  ไม่ม ี

- ปญัหามลพิษ :  ไม่ม ี

- การตรวจสอบอื่นๆ :  ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง 

สิ่งปลูกสรา้ง อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวเวอร)์ 

 

ต าแหน่งท่ีตัง้ : ตัง้อยู่บนโฉนดท่ีดนิเลขท่ี 3106-3110, 3112, 3114, 3116, 3117 

และ 13243 

รายละเอียดทัว่ไป 

ประเภทอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ขนาดอาคาร : ประมาณ53.00x83.00 เมตร 

พ้ืนท่ีใชส้อยภายในอาคาร : ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร 

รูปแบบสถาปตัยกรรมอาคาร : มาตรฐานทัว่ไป 

คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 

อายุอาคาร : ประมาณ32 ปี 

สภาพอาคาร : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100% 

การดูแล บ ารุงรกัษา : มกีารดูแลรกัษาอย่างด ี

โครงสรา้งและวสัดุอาคาร 
โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหลก็  

โครงหลงัคาและวสัดุมงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็ผสมน า้ยากนัซมึ (ดาดฟ้า) 

ฝ้าเพดาน : ยิปซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบ 

ผนงั : ก่ออิฐฉาบปูน,กระจกกรอบอลูมเินียม และหินอ่อน 

พ้ืน : หินอ่อน และแกรนิต 

วสัดุปูผิวพ้ืน : กระเบื้องยาง และกระเบื้องเคลอืบ 

ประตู : กระจกใสหนาบานอตัโนมติั, กระจกกรอบอลูมเินียม ไมเ้นื้อแข็ง 

และไมอ้ดัทาสี 

หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียมบานเลื่อนและบานกระทุง้ 

หอ้งน า้ : วสัดุผิวพ้ืนและผนงัปูดว้ยกระเบื้อง และหินแกรนิต 

สุขภณัฑ์ : กระจกเงา ฉากกัน้หอ้งส าเร็จรูป โถสว้มแบบชกัโครก โถปสัสาวะ 

และอา้งลา้งมอื 

ส่ิงอ านวยความสะดวก : ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 19 ชุด 

บนัไดเลื่อน 23 ชดุ 
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การจดัแบ่งพ้ืนท่ีอาคารและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 

ชัน้ G : โถงทางเดิน โถงหนา้ลฟิต ์พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า หอ้งเคร่ือง หอ้งน า้ชาย/หญิง 

และพ้ืนท่ีโหลดสินคา้ 

ชัน้ท่ี 1  โถงทางเดิน โถงหนา้ลฟิต ์พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า หอ้งน า้ชาย/หญิง 

ชัน้ท่ี 2 : โถงทางเดิน โถงหนา้ลฟิต ์พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า หอ้งเคร่ือง หอ้งน า้ชาย/

หญิง  

ชัน้ท่ี 3 : โถงทางเดิน โถงหนา้ลฟิต ์พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า หอ้งเคร่ือง หอ้งน า้

ชาย/หญิง 

ชัน้ท่ี 4 : โถงทางเดิน โถงหนา้ลฟิต ์พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า หอ้งเคร่ือง หอ้งน า้ชาย/หญิง 

ชัน้ท่ี 5-9 : หอ้งน า้ชาย/หญิง และพ้ืนท่ีลานจอดรถ 

ชัน้ท่ี 10  พ้ืนท่ีส านกังาน และพ้ืนท่ีลานจอดรถ 

ชัน้ท่ี 11 - 30  พ้ืนท่ีส านกังานใหเ้ช่า และพ้ืนท่ีหอ้งเคร่ือง 

ชัน้ท่ี 31  พ้ืนท่ีหอ้งควบคุมลฟิต์ 

ชัน้ดาดฟ้า : หอ้ง Cooling Tower และลานจอดเฮลคิอปเตอร ์

หมายเหตุ : 1) ณ วนัส ารวจ เขา้ตรวจสอบสภาพภายในอาคารไดบ้างส่วน เนื่องจากมผีู ้

เช่าพ้ืนท่ี รายละเอียดเกี่ยวกบัอาคาร ไดจ้ากการสงัเกตุจากภายนอก 

และสอบถามจากผูน้  าชี้ 

• งานระบบภายในอาคาร 

งานระบบภายในโครงการและอาคาร ประกอบดว้ย งานระบบไฟฟ้าและระบบส่ือสาร (Electrical and 

Communication System), งานระบบสุขาภิบาลและระบบดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection 

System), ง า น ร ะ บบป รับ อ า ก า ศแล ะ ระ บ า ยอ า ก า ศ  ( Air Condition and Ventilation System) 

มรีายละเอียดดงันี้ 

1) งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร (Electrical and Communication System) ประกอบดว้ย 

- งานระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System) ติดตัง้หมอ้แปลงไฟฟ้า (Electrical Transformer)

ทัง้หมด 11 ตวั ติดตัง้ในส่วนส านกังานจ านวน 3 ชุด ติดในส่วนของคา้ปลกี 4 ตวั  และในส่วน IT Mall 4 

ตวั เพ่ือแปลงแรงดนัไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage) จากการไฟฟ้าส่วนภูมภิาค (PEA.) ใหเ้ป็นไฟฟ้าแรงดนั

ต า่ (Low Voltage) เพ่ือใชง้านในพ้ืนท่ีของอาคารทัง้หมด 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) ดว้ยเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Generator Sets) ส าหรับงาน

ระบบปัม๊น า้ และบางพ้ืนท่ีของระบบส่องสว่าง เป็นตน้ 

- ระบบตูป้ระธาน ตูจ้่ายไฟฟ้า และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่าง ๆ (Main Distribution Board, Load 

Center and Emergency Distribution Board) ท่ีมกีารออกแบบไวเ้พ่ือการใชง้านถูกตอ้งตามมาตรฐาน

ของอาคารทัว่ไป  

- ระบบโทรศัพท์ (Telephone System) ประกอบดว้ย ตูร้บัสายโทรศัพท์ (Main Distribution Frame) 

พรอ้มท่ีจะท าการแจกจ่ายสญัญาณโทรศพัทไ์ปยงัพ้ืนท่ีใชง้านโดยการควบคุมของ PABX และเทคโนโลยี 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) ประกอบดว้ย เสาอากาศรวม (Master Attenna) 
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- ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรับความปลอดภยัในพ้ืนท่ีของอาคาร เช่นบริเวณโถงตอ้นรบั 

โถงทางเดินภายในอาคารแต่ละชัน้ เป็นตน้ 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์ (Computor Network System) ส าหรบัจดัการฐานขอ้มูล และใหบ้ริการกบั

แขกผูใ้ชบ้ริการ เช่นการใหบ้ริการ Internet เป็นตน้ 

- ระบบป้อ งก ัน ฟ้ าผ่ า แ ละสายดิ น (Lightening Protection and Grounding System) พร ้อมทั้ง 

อุปกรณ์ประกอบ 

2) ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง (Sanitary and Fire Protection System) ประกอบดว้ย 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) โดยอาศยัน า้ประปาจากการประปาส่วนภูมภิาคพกัไวท่ี้ถงัเก็บน า้ และ

ใชป้ัม๊สูบน า้ส่งใชง้านภายในอาคาร 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) ส าหรบัน า้เสียท่ีมาจากส่วนต่างๆ ของพ้ืนท่ีใน

อาคาร เช่น หอ้งน า้ อ่างลา้งมอื อ่างลา้งหนา้ต่าง ๆ จะถูกน ามาบ าบดัท่ีถงับ าบดัน า้เสีย 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) เช่น การระบายน า้เสียจากถงับ าบดั ลงสู่ท่อระบายระบายน า้ของ

โครงการฯ ซึ่งเชื่อมต่อกบัระบบท่อระบายน า้ของหน่วยงานราชการ  

- ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) ประกอบดว้ย สัญญาณไฟฉุกเฉิน สัญญาณเตือนภัย  

เคร่ืองตรวจจบัควนั สปริงเกอร์ เคร่ืองดบัเพลิงเคมีแหง้ ท่ีติดตัง้กระจายตามพ้ืนท่ีในอาคาร โดยมี

ระยะห่างและต าแหน่งการติดตัง้ บริเวณโถงทางเดินภายในอาคาร 

3) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ (Air Conditioning and Ventilation System) ประกอบดว้ย 

- ระบบปรบัอากาศแบบแบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit (AHU) 

- ระบบระบายอากาศ ไดแ้ก่ พดัลม และท่อส าหรบัระบายอากาศเสียในหอ้งน า้ (Exhaust FanSystem)  

4) ระบบลิฟตโ์ดยสาร / บนัไดเลื่อน 

ลฟิตโ์ดยสารจ านวน 19 ชุด โดยสามารถแยกออกไดด้งัน้ี 

- ลฟิตโ์ดยสาร จ านวน 14 ตวั 

- ลฟิตโ์ดยสาร CARPARK จ านวน 2 ตวั  

- ลฟิตบ์ริการ จ านวน 2 ตวั 

- ลฟิต ์Fire Man Lift 1 ตวั 

- บนัไดเลื่อน จ านวน 23 ชุด 
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การส ารวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงื่อนไขขอ้จ ากดัในการส ารวจ 

  บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารและรายละเอียดของใบอนุญาตต่างๆ จากทาง

ลูกคา้ ดงันี้ 

1 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขท่ีใบอนุญาต : 745/2531 

 อนุญาตให ้  : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั เจา้ของอาคาร ท าการก่อสรา้ง 

 เป็นอาคาร : 1) ชนิดตึก 30 ช ัน้ และตึก 25 ช ัน้ช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั  

พ้ืนท่ี 256,815.00 ตารางเมตร เพ่ือใชเ้ป็นพกัาศัย ส านักงาน สรรพสินคา้ 

รา้นคา้ และท่ีจอดรถยนต ์ 

 บนแปลงท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 

 เป็นท่ีดินของ : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั (ตามท่ีระบุในใบอนุญาต) 

 ออกใหโ้ดย : กรุงเทพมหานคร 

 วนัท่ีอนุญาต : 2 ธนัวาคม 2531 

 หมายเหตุ : - 

 

 

2 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขท่ีใบอนุญาต : 340/2533 

 อนุญาตให ้  : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั เจา้ของอาคาร ดดัแปลง 

 เป็นอาคารชนิด : ตึก 30 ช ัน้ และตึก 29 ช ัน้ ช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ ใชอ้าคารเฉพาะ (ช ัน้ใตด้ิน-ช ัน้ท่ี 11) 

พ้ืนท่ี 169,866.50 ตารางเมตร เพ่ือใชเ้ป็นพกัอาศยั ส านกังาน สรรพสินคา้ 

รา้นคา้ และท่ีจอดรถ 

 บนแปลงท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 , 82013-15 และ 82016-21 

 เป็นท่ีดินของ : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั (ตามท่ีระบุในใบอนุญาต) 

 วนัท่ีอนุญาต : 2 เมษายน 2533 

 หมายเหตุ : - 
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3 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขท่ีใบอนุญาต : 1034/2534 

 อนุญาตให ้  : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั เจา้ของอาคาร ดดัแปลง 

 เป็นอาคารชนิด : 1) ตึก 30 ช ัน้ และตึก 29 ช ัน้ ช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ ใชอ้าคารเฉพาะส่วน(ช ัน้ใตด้ิน-ช ัน้  

ท่ี 11) พ้ืนท่ี 159,866.50 ตารางเมตร เพ่ือใชเ้ป็นพักอาศัย ส านักงาน 

สรรพสินคา้ รา้นคา้ และท่ีจอดรถ 

2) ตึก 3 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หมอ้แปลงไฟฟ้า พ้ืนท่ี 1,998.00 ตาราง

เมตร 

 บนแปลงท่ีดิน : 1) โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 , 82013-15 และ 82016-21 

 เป็นท่ีดินของ : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั (ตามท่ีระบุในใบอนุญาต) 

 ออกใหโ้ดย : กรุงเทพมหานคร 

 วนัท่ีอนุญาต : 25 กนัยายน 2534 

 หมายเหตุ : - 

 

4 ประเภทใบอนุญาต : ใบอนุญาตการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

 เลขท่ีใบอนุญาต : 14/2536 

 อนุญาตให ้  : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั เจา้ของอาคาร ดดัแปลง 

 เป็นอาคารชนิด : 1) ดดัแปลงอาคารตึก 30 ช ัน้ ตึก 29 ช ัน้ ช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ เพ่ือใชเ้ป็น อาคาร

พาณิชย ์ส านกังาน อาคารโรงงาน จอดรถยนต ์พ้ืนท่ี 30,912 ตารางเมตร  

2) ตึก 3 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพ่ือใชเ้ป็น หมอ้แปลงไฟฟ้า พ้ืนท่ี 368.50 ตาราง

เมตร 

 บนแปลงท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13243 และ 82013-82021 

 เป็นท่ีดินของ : บริษทั สยามน าโชค จ ากดั (ตามท่ีระบุในใบอนุญาต) 

 ออกใหโ้ดย : กรุงเทพมหานคร 

 วนัท่ีอนุญาต : 5 มกราคม 2536 

 หมายเหตุ : - 

 

เงื่อนไขขอ้จ ำกดัและกำรตรวจสอบอ่ืนๆ 

• บริษทัฯ ไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบ

ไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น  โดยไม่มกีารส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของ

อาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆเกี่ยวกบัความแข็งแรงความปลอดภยัการทรุดตวัของโครงสรา้งการใชว้สัดุท่ีอาจเป็นพิษ

ในอาคารหรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

• บริษทัฯ ไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆมกีารก่อสรา้ง  รวมถึงขนาดของพ้ืนท่ีอาคารท่ี

ประเมินมูลค่า มีการก่อสรา้งถูกตอ้ง ตรงตามแบบแปลน ฉบบัท่ีไดท่ี้ท าการขออนุญาต/ไดร้บัอนุญาต ใหท้ าการ

ก่อสรา้ง จากหน่วยงานราชการหรือไม่ 

• บริษทัฯ เชื่อว่าและไดม้ขีอ้สมมติฐานในการประเมนิว่า อาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆไดร้บัการปลูกสรา้งโดย

ถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเกี่ยวขอ้งเวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่น ๆ 

ในรายงาน 
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4.0 รายละเอียดเอกสารสิทธิ 

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิ

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดร้บัส าเนาเอกสารสิทธิโฉนดท่ีดินจากผูว้่าจา้ง และไดท้ า

การตรวจสอบความถูกตอ้งกบัฉบบัส านกังานท่ีดิน ณ ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เมื่อ

วนัท่ี 18 มนีาคม 2567 ซึ่งมรีายละเอียดโดยสรุปดงันี้ 

เอกสารสิทธิประเภท : โฉนดที่ดิน 

ระวาง 5136 III 6820-8ต าบลหว้ยขวาง (สามเสนนอกฝัง่เหนือ) อ าเภอหว้ยขวาง (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร 

ล าดบั โฉนดที่ดิน 
เลขที่ดิน หนา้ส ารวจ 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ เน้ือที่ดินตามสญัญาเช่า 

ที ่ เลขที่ ไร่ งาน ตารางวา ไร่ งาน ตารางวา 

1 3106 34 3925 0 0 40.0 0 0 40.0 

2 3107 33 3926 0 0 37.0 0 0 37.0 

3 3108 32 3927 0 0 37.0 0 0 37.0 

4 3109 31 3928 0 0 38.0 0 0 38.0 

5 3110 30 3929 0 0 38.0 0 0 38.0 

6 3112 29 3931 0 0 38.0 0 0 38.0 

7 3114 28 3933 0 0 38.0 0 0 38.0 

8 3116 27 3935 0 0 38.0 0 0 38.0 

9 3117 26 3936 0 0 50.0 0 0 50.0 

10 13243 37 544 17 1 41.75 14 3 49.8 

รวมเน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ / เน้ือที่ดินตามสญัญา 18 0 95.75 15 3 03.8 

 

 ลกัษณะการถือครอง : สิทธิการเช่าระยะยาว 

 ผูถ้ือกรรมสิทธิ์/ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

 ผูค้รอบครอง / ผูเ้ช่า  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

 ภาระจ านอง : ไม่มภีาระผูกพนักบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

 ภาระผูกพนัอื่นๆ : ติดสญัญาเช่า มกี าหนด 30 ปี ระหว่างบริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

(ผูใ้หเ้ช่า) กบักองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท

(ผูเ้ช่า) เร่ิมตัง้แต่วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2556 ส้ินสุด 3 ธนัวาคม 2586 ปจัจุบนั

อายุสญัญาเช่าท่ีดินคงเหลอื 19.67 ปี 

 หมายเหตุ  :  

(ส าเนาเอกสารสิทธิดงักล่าวขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก). 
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4.2 สรุปรายละเอยีดสญัญาเช่า 

ประกอบดว้ยหนงัสือสญัญาเช่าท่ีดิน จ านวน 1 ฉบบั ดงันี้ 

สญัญาเช่า : สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 

ผูใ้หเ้ช่า  บริษทั ซี.พ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ผูเ้ช่า  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ ซี.พ.ีทาวเวอร ์โกรท 

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า  1. บางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 13243 เลขท่ีดิน 37 หนา้ส ารวจ 544 

เนื้อท่ี 14 ไร่ 3 งาน 49.8 ตารางวา และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 3106, 

3107 ,3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 เลขท่ีดิน 

34, 33, 32, 31, 30, 29, 28, 27 และ 26 หนา้ส ารวจ 3925, 3926, 

3927, 3928, 3929, 3931, 3933, 3935 และ 3936 ตามล าดบั เนื้อ

ท่ีรวม 3 งาน 54 ตารางวา ตัง้อยู่ท่ี ต าบล หว้ยขวาง (สามเสนนอก

ฝั ่ง เ หนื อ ) , ดิ น แด ง อ า เ ภ อห ้วย ขว า ง ( บา งซื่ อ ) , ดิ น แด ง 

กรุงเทพมหานคร จ านวนเนื้ อท่ีรวมทั้งส้ิน 15 ไร่ 3 งาน และ  

3.8 ตารางวา ตามสภาพปจัจุบนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ 

  2. อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) บางส่วน (ยกเวน้ช ัน้ 10 

บางส่วน และชัน้ 29) ตัง้อยู่ท่ี 3,5,7 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีเช่า โดยมขีนาดพ้ืนท่ี

อาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ตามสภาพปัจจุบนั

และปราศจากภาระติดพนัใดๆ 

  3. ส่วนควบ และงานระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์

ในอาคารท่ีเช่า ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผูใ้หเ้ช่าซึ่งไดติ้ดตัง้และใชง้าน

อยู่ในอาคารท่ีเช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า ตามสภาพปัจจุบนัและ

ปราศจากภาระติดพนัใดๆ 

วตัถุประสงคใ์นการเช่า : ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือด าเนินการอื่นใดกบัทรพัยสิ์น

ท่ีเช่าอนัเกี่ยวเนื่องกบัการประกอบธุรกิจส านกังานใหเ้ช่า และศูนยก์ารคา้ 

และธุรกิจอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง และ/หรือเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์

ของผูเ้ช่า และ/หรือรายละเอียดท่ีก าหนดในโครงการจดัการกองทุนรวม

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ ซี.พี.ทาวเวอร ์ โกรท และหนงัสือชี้ชวนของ

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท โดยในวนัท่ี

ท าส ญญาฉบับนี้  ไดมีการใชท้รัพย์ท่ีเช่าเพ่ือประกอบธุรกิจอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า และศุนยก์ารคา้ 
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สญัญาเช่ามกี าหนด : 30 ปี (นบัแต่วนัที่จดทะเบียนการเช่า) 

วนัที่ท  าสญัญาเช่า : 3 ธนัวาคม 2556 

วนัจดทะเบยีนการเช่า/

เร่ิมตน้สญัญาการเช่า 

: 4 ธนัวาคม 2556 

วนัท่ีส้ินสุดสญัญาเช่าช่วง : 3 ธนัวาคม 2586 

วนัท่ีประเมนิมูลค่า : 31 มนีาคม 2567 

อายุสญัญาเช่าท่ีหมดไป : 10.33 ปี หรือ 123.90 เดือน 

อายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื : 19.67 ปี หรือ 236.10 เดือน 

ค่าตอบแทน : ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัย์ที่เช่าเป็นจ านวน 4,752,786,828.00 บาท 

เพื่อตอบแทนการเช่าทรพัย์ที่เช่าตลอดรยะเวลาการเช่าโดยแบ่งค่า

เช่าตามรายละเอียดดงัน้ี 

1. ค่าเช่าส  าหรบัที่ดินที่เช่า และอาคารที่เช่า เป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 

4,514,767,486.00 บาท 

2. ค่าเช่าส  าหรบังานระบบสาธารณูปโภคที่เช่า เป็นจ านวนเงนิ 

ทัง้สิ้น 225,712,315.00 บาท 

3. คู่สญัญาตกลงซื้อขายทรพัยส์ินที่ซื้อใน ราคา 11,907,027.00 บาท 

4. ค่าตอบแทนในสิทธิการใชเ้คร่ืองหมายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

400,000.00 บาท 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทัง้จ านวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 

หมายเหตุ : (ตามเอกสารสญัญาเช่าที่ดินและอาคารแนบทา้ย) 
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4.3 การตรวจสอบความถกูตอ้งของทรพัยส์ินฯ 

บริษัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตั้งทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าจากระวางรูปแผนท่ีทิศทางท่ีตัง้ 

รูปท่ีดินแนวเขตท่ีดิน ภาพถ่ายทางอากาศ และมผีูน้  าชี้ แลว้มคีวามเห็นเชื่อไดว้่าต าแหน่งท่ีตัง้ตามท่ีไดร้ะบุไว ้

ในรายงานประเมนิฯ ฉบบันี้มคีวามถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้ าการตรวจสอบราคาประเมินท่ีดินของทางราชการจากส านักงานท่ีดิน ซึ่งก าหนดโดยกรม 

ธนารกัษ ์เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และการเรียกเก็บ

ภาษีการขายอสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอียดดงันี้ 

ล าดบั โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
เนื้อท่ีดินส่วนท่ีเช่า ราคาประเมนิท่ีดินของทางราชการ (บาท) 

(ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมนิฯ รวม 

1 3106 40.0 395,000 15,800,000 

2 3107 37.0 395,000 14,615,000 

3 3108 37.0 395,000 14,615,000 

4 3109 38.0 395,000 15,010,000 

5 3110 38.0 395,000 15,010,000 

6 3112 38.0 395,000 15,010,000 

7 3114 38.0 395,000 15,010,000 

8 3116 38.0 395,000 15,010,000 

9 3117 50.0 395,000 19,750,000 

10 13243 6,941.8 395,000 2,741,991,250 

ราคาประเมนิท่ีดินของทางราชการเท่ากบั 2,881,821,250  

“ราคาประเมินราชการดังกล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบ้ืองตน้ จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคา

ประเมินราชการทีค่ านวณโดยเจา้หนา้ที่ทีด่ิน ดงันัน้เห็นว่าควรตรวจสอบราคาประเมินทีช่ดัเจนกบัส านกังาน

ทีด่ินอีกครัง้” 
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5.0 ขอ้ก าหนด และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีบังค ับการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติ  

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบุว่าทรพัย์สินตัง้อยู่ในเขตพ้ืนท่ีสีน า้ตาล เป็นท่ีดินประเภท

พาณิชยกรรม (บริเวณ ย.9-14) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีดินประเภท ย. 9 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมากท่ีมวีตัถุประสงคเ์พ่ือรองรบัการอยู่อาศยัใน

บริเวณพ้ืนท่ีเขตเมืองช ัน้ในซึ่งอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชนท่ีดินประเภทนี้ หา้มใช ้

ประโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่กีําหนดให ้

ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี้ ท่ีไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข

หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติและมพ้ืีนท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การท าผลติภณัฑค์อนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน

ลกัษณะชัว่คราวท่ีตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพ่ือประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงัน า้มนัเชื้อเพลงิและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรกัษาน ้าํมนัเชื้อเพลงิ ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวและก๊าซ

ธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้าํมนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานี

บริการน ้าํมนัเชื้อเพลงิท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ

ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้าํมนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ีตัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใชก้๊าซและสถานท่ีจ าหน่าย

อาหารท่ีใชก้๊าซ 

บริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน บริเวณท่ีต้ังทรัพย์สิน 
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(5) การเลี้ยงสตัวทุ์กชนิดเพ่ือการคา้ท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 

(6) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ ้าํเค็มหรือน ้าํกร่อย 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปน 

สถานท่ีมอียู่เดิม 

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมท่ีมจี านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ี

มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมพ้ืีนท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมพ้ืีนท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตาราง

เมตร ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 

เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมพ้ืีนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ

ท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(10) ส านกังานท่ีมพ้ืีนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขต

ทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชนพ. การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีท่ีสุดของท่ีดิน 

(11) การติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน ้าํหนักรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 

กิโลกรมั ในบริเวณท่ีมรีะยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทาง

ตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถาน

ประกอบการ และป้ายสถานีบริการน ้าํมนัเชื้อเพลงิหรือสถานีบริการก๊าซ 

(12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรบัส่งสินคา้หรือการประกอบกิจการรบัส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่

นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(14) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์

(15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 

เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(16) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจ าหน่ายเนื้อสตัว ์ 

(17) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า  16 เมตร หรือ

ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือตัง้อยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีว่างโดยรอบจากแนวเขต

ท่ีดินไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพ่ือปลูกตน้ไม ้หรือท่ีด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(20) สวนสตัว ์
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(21) สนามแข่งรถ 

 (22) สนามแข่งมา้ 

 (23) สนามยิงปืน 

(24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 (25) การก าจดัส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 

  (26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถุอนัตราย 

  (27) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 

  (28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมพ้ืีนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

(29) ท่ีพกัอาศยัช ัว่คราวส าหรบัคนงาน เวน้แต่ท่ีตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บริเวณเขตก่อสรา้งเพ่ือประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

  การใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี้ 

(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 ทัง้นี้  ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ี

เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

(2) มอีตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละส่ีจุดหา้ แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ตํ่ากว่า

เกณฑข์ ัน้ตํ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้ท่ีดินแปลงใด

ท่ีไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ี

อาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละส่ี

จุดหา้ และใหม้พ้ืีนท่ีน ้าํซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สิบของพ้ืนท่ีว่าง  

การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดอาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า “เป็นการใชป้ระโยชนท่ี์ดีท่ีสุดเท่าท่ีจะ

เป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลท่ี  

ตัง้ ลกัษณะรูปร่างและขนาดเนื้อท่ี ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาท่ี

ก าหนด ทัง้นี้ เพ่ือใหไ้ดร้บัผลตอบแทนสุทธิท่ีจะท าใหท้รพัย์สินนัน้มมีูลค่าสูงสุด ” ณ วนัท่ีท าการประเมนิ

มูลค่า   

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ท่ีตัง้ ศกัยภาพในการพฒันา

ของท่ีดิน และสภาพการใชท่ี้ดินในบริเวณขา้งเคียงท่ีตัง้ทรพัย์สิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลั

แทนท ์จ ากดั มคีวามเห็นว่า การใชป้ระโยชนท่ี์ดินดา้นพาณิชยกรรม เป็นการใชท่ี้ดินท่ีใหป้ระโยชน์สูงสุด

ของท่ีดินท่ีประเมนิมูลค่า 
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ขอ้กฎหมายอ่ืนๆ 

• ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิด

หรือบางประเภทในพ้ืนท่ีบางส่วนในทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

 

 

ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพ้ืนท่ีก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิดบางประเภท 

(บริเวณท่ี 3) ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

ภายในบริเวณท่ี 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรม ประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง เวน้แต่อาคาร  

พาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่ง ท่ีมพ้ืีนท่ีใชส้อยอาคารรวมกนัเพ่ือประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสินคา้อุปโภค และ

บริโภคหลายประเภทท่ีใชใ้นชีวติประจ าวนั ตัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ทัง้นี้จะตอ้ง

เป็นไปตามขอ้ก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

1) ท่ีดินแปลงท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอาคารจะตอ้งอยู่ติดถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร และ

จะตอ้งบรรจบกบัถนนสาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางท่ีเท่ากนัหรือมากกว่า 

2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนต์ตอ้งอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกท่ีเป็นทางบรรจบกนัของถนน

สาธารณะท่ีมขีนาดเขตทางตัง้แต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร 

3) มท่ีีว่างดา้นหนา้อาคารห่างจากเขตท่ีดินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร โดย

วดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตท่ีดินของผูอ้ื่น หรือริมเขตทางดา้นท่ีติดกบัแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็น

ท่ีตัง้ของอาคาร 

4) มท่ีีว่างดา้นขา้งและดา้นหลงัของอาคารห่างจากเขตท่ีดินของผูอ้ื่น หรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 

6 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตท่ีดินของผูอ้ื่น หรือริมเขตทางดา้นท่ีติดกบัแปลง

ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอาคาร 

5) มีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอาคาร โดยมีพ้ืนท่ีท่ีจดัเป็นสวนหรือปลูก

ตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพ้ืนท่ีว่าง 

  

ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่า 
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6) ตอ้งมรีะยะห่างจากแนวเขตท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล 

ไม่นอ้ยกว่า 500 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของแปลงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอาคารถึงแนว

เขตท่ีดินของสถานท่ีดงักล่าว 

7) ตอ้งมีการจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านักวเิคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม ส านักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กระทรวง

ทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กรณีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งจดัท า 

8) ตอ้งมีแผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแกไ้ขผลกระทบดา้นการจราจร ท่ีไดร้บัความเห็นชอบ

จากกรุงเทพมหานคร กรณีมท่ีีจอดรถยนตต์ัง้แต่ 100 คนัขึ้นไป 

9) ตอ้งมหีนงัสือเห็นชอบในหลกัการใหล้ดระดบัคนัหินทางเทา้ และท าทางเชื่อมในท่ีสาธารณะจากผูว้่า

ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ตอ้งมีใบอนุญาตใหส้รา้งทาง ถนน หรือส่ิงอื่นใดในเขตทางหลวง เพ่ือเป็นทางเขา้ออกทางหลวง  

ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของหน่วยงานอื่น 

• ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ตัง้อยู่ในเขตขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ พ.ศ. 2544 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของที่ดิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีท่ีสุดอาจก าหนดค าจ ากดัความไดว้่า“เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดีท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปไดข้อง

ทรพัยสิ์นภายใตเ้งื่อนไขขอ้ก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะรูปร่างและ

ขนาดเนื้อท่ี ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตร์และการเงิน ภายในช่วงระยะเวลาท่ีก าหนด ทัง้นี้ เพ่ือใหไ้ด ้ร ับ

ผลตอบแทนสุทธิท่ีจะท าใหท้รพัยสิ์นนัน้มมีูลค่าสูงสุด” ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินท่ีประเมนิมูลค่า เช่น ท าเล ท่ีตัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของท่ีดิน 

และสภาพการใชท่ี้ดินในบริเวณขา้งเคียงท่ีตัง้ทรพัย์สิน ทางบริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั มี

ความเห็นว่า การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนั เป็นการใชท่ี้ดินท่ีใหป้ระโยชนสู์งสุดของ

ท่ีดินท่ีประเมนิมูลค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดพิ้จารณาเลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่ า

ทรพัยสิ์นภายใตส้ญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี และเลอืกใชว้ธิีรายได ้ (Profit Rent Method) เป็นเกณฑ์ใน

การสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์นภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี  

7.1.1 วิธีรายได/้ PROFIT RENT METHOD 

หลกัการของวธิีนี้ คือ มูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมูลค่าท่ีดินเปล่า (Land Value) ซึ่งในการก าหนดมูลค่าท่ีดินภายใตสิ้ทธิการเช่า ทางบริษทัฯ ได ้

เลือกใชว้ิธีคิดก าไรจากค่าเช่าช่วง (Profit Rent Method) ซึ่งพิจารณาหาอตัราค่าเช่าตลาดท่ีดินจากวิธี

เปรียบเทียบขอ้มูลตลาด แลว้น ามาหกัดว้ยค่าเช่าตามสญัญา จะไดมู้ลค่าท่ีดินภายใตสิ้ทธิการเช่า ส าหรบั

ท่ีดินว่างเปล่า โดยใชค้่าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ท่ีเหมาะสม มาประกอบการค านวณ

ร่วมกับวิธีวิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis)โดยก าหนดระยะเวลา

ออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงท่ีท าการประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน  

5-15 ปี และช่วงท่ีสอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่ส้ินสุดการประมาณการช่วงแรก จนถึงส้ินสุดสญัญาเช่า  

7.1.2 วิธีตน้ทุนทดแทน  

หลกัการของวธิีนี้ คือ มูลค่ารวมทัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ค านวณหาไดจ้าก

ผลรวมของมูลค่าของท่ีดินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาด และมูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ท่ีหกัค่าเส่ือมแลว้ของส่ิงปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนท่ีดินแปลง

นัน้ ส าหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเส่ือม ของส่ิงปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการ

ก่อสรา้งใหม่ของส่ิงปลูกสรา้ง ณ วนัท่ีประเมนิฯ หกัออกดว้ยจ านวนค่าเส่ือมสภาพท่ีเกิดขึ้น โดยพิจารณา

จากองค์ประกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบนั และค่าเส่ือมดา้น

เศรษฐศาสตร์ (Economic Obsolescences) เป็นวิธีท่ีใชก้บัทรพัยสิ์นประเภทท่ีมลีกัษณะเฉพาะ หรือหา

ขอ้มูลซื้อขายของทรพัย์สินอื่นๆ เพ่ือใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการตรวจสอบ 

ส าหรบัวธิีการอื่นไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการนี้ส าหรบัการประเมนิเพ่ือการประกนัภยัของส่ิงปลูกสรา้ง 

ทรพัยสิ์นท่ีใชว้ธิีการนี้ ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ อาคารสถานท่ีราชการ โรงพยาบาล 

เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด  

วธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มูลราคาซื้อ

ขายของตวัเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นอื่นท่ีมลีกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรัพย์สิน

ท่ีประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่างๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลท่ีตัง้ การคมนาคมและ

ความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากนั้น ท าการปรบัแก ้

ปจัจยัความต่างท่ีมอียู่ระหว่างทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ และทรพัยสิ์นเปรียบเทียบดงักล่าวเพื่อใหไ้ดมู้ลค่าตลาด 

(Market Value) ของทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 
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8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดเ้ลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์น

การสอบทานมูลค่าทรพัย์สิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี โดยเลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทนเป็น

เกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

8.1.1 มูลค่าท่ีดินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

บริษทัฯ เลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด เป็นเกณฑ์ในการพิจารณามูลค่าท่ีดินของทรพัย์สิน ภายใต ้

กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และเลือกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑ์ในการพิจารณา

มูลค่าท่ีดินของทรพัยสิ์น 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาดของทรพัยส์ิน 

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่า 

จากการส ารวจราคาซื้อ-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัย์สินทัว่ไป ในบริเวณเดียวกบัทรพัย์สิน หรือใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตัง้ทรพัย์สินท่ีท าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการรวบรวมขอ้มูลท่ีดินท่ีเป็นราคาซื้อขาย 

และเสนอขายของตวัเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นท่ีดินแปลงอื่นๆ ท่ีมลีกัษณะคลา้ยคลึง

กบัทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่าง ๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ท าเลท่ีตัง้ การ

คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ท าการ

ปรบัแกป้ัจจยัความต่างท่ีมีอยู่ระหว่างทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ และทรพัย์สินเปรียบเทียบดงักล่าวเพ่ือใหไ้ด ้

มูลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัย์สินท่ีประเมินฯ เพ่ือน าไปสู่กระบวนการตั้งสมมติฐานในการ

ประเมนิครัง้  
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 1 

 

สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

   

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

ค่าพิกดั GPS. : LAT :13.785042LON :100.572908 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั 

เนื้อท่ีดิน : 2,806.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : กวา้งประมาณ40.00 เมตร 

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาโทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้ง24.00เมตร  

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีน า้ตาล - ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ย.9-13) 

FAR. / OSR. : 7: 1 / 4.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,100,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : มนีาคม 2567 

แหล่งขอ้มูล : โทร.081-655-2558(นายหนา้) 

หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 2 

 

สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ค่าพิกดัGPS. : LAT : 13.764367 LON : 100.570085 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม 

เนื้อท่ีดิน : 3,286.3 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : กวา้งประมาณ8.00 เมตร  

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาโทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้ง 24.00เมตร  

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีน า้ตาล - ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ย.9-5) 

FAR. / OSR. : 7: 1 / 4.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,000,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : มนีาคม2567 

แหล่งขอ้มูล : ตรวจสอบจากหนงัสือสญัญาขายท่ีดิน ลงวนัท่ี 9 สิงหาคม 2564 

หมายเหตุ  : ซื้อ-ขายปี 2564 รวม 3,286,300,000 บาท 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 3 

 
สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  

ค่าพิกดั GPS. : LAT :13.754929LON :100.576641 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม และพกัอาศยั 

เนื้อท่ีดิน : 2,192.0ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : กวา้งประมาณ 113.00 เมตร  

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาและโทรศพัท์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีสม้- ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง (ย.6-24) 

FAR. / OSR. : 4.50: 1 / 6.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,100,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : มนีาคม 2567 

แหล่งขอ้มูล : โทร.081-655-2558 / 089-798-7962 นายหนา้ 

หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 4 

 

สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  
รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

ค่าพิกดั GPS. : LAT :13.784722LON :100.574579 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม และพกัอาศยั 

เนื้อท่ีดิน : 4,171.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : กวา้งประมาณ60.00 เมตร 

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาโทรศพัทแ์ละท่อระบายน า้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้ง24.00เมตร  

การใชป้ระโยชน์

สูงสุด 
: พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีน า้ตาล - ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ย.9-5) 

FAR. / OSR. : 7: 1 / 4.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,006,953 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : มนีาคม 2567 

แหล่งขอ้มูล : โทร. 081-655-2558 (นายหนา้) 

หมายเหตุ  : ขายรวม 4,200,000,000 บาท 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 5 

 

สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลและขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษกแขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  

ค่าพิกดั GPS. : LAT :13.768353LON :100.572366 

สภาพแวดลอ้ม : ย่านพาณิชยกรรม 

เนื้อท่ีดิน : 1,142.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : เป็นรูปร่างคลา้ยรูปสามเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน : กวา้งประมาณ135.00 เมตร  

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาโทรศพัทแ์ละท่อระบายน า้ 

สภาพถนน

ดา้นหนา้ 
: 

ถนนลาดยาง กวา้ง24.00เมตร  

การใชป้ระโยชน์

สูงสุด 
: พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีน า้ตาล - ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ย.9-5) 

FAR. / OSR. : 7: 1 / 4.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,400,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : มนีาคม 2567 

แหล่งขอ้มูล : โทร.081-935-5231 คุณนทั (นายหนา้) 

หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 6 

 

สภาพทัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มูลและขอ้มูลเปรียบเทียบ 

  

รูปแปลงท่ีดิน แผนท่ีขอ้มูล 

ประเภท : ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ค่าพิกดั GPS. : LAT :13.766243LON :100.571070 

สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม 

เนื้อท่ีดิน : 7,600.0 ตารางวา 

ลกัษณะรูปร่าง : หลายเหลี่ยม 

ขนาดท่ีดิน : กวา้งประมาณ90.00 เมตร  

ระดบัท่ีดิน : เสมอถนน 

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า น า้ประปาโทรศพัทแ์ละท่อระบายน า้ 

สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนคอนกรีต กวา้ง24.00เมตร  

การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 

ขอ้จ ากดัผงัเมอืง : สีน า้ตาล - ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (ย.9-5) 

FAR. / OSR. : 7: 1 / 4.50% 

ราคาเสนอขาย : 1,250,000 บาท/ตารางวา 

วนัท่ีทราบขอ้มูล : 16 มกราคม 2567 

แหล่งขอ้มูล : โทร.06-4996-5666 คุณโชติการ (นายหนา้) 

หมายเหตุ  :  
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จากการส ารวจราคาเสนอขายของท่ีดินในบริเวณเดียวกบัทรพัยสิ์น หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตัง้ทรพัย์สิน

ท่ีท าการประเมนิมูลค่า พบว่า 

• ท่ีดินว่างเปล่า ติดถนนรชัดาภิเษก และถนนพระราม9 เนื้อท่ีประมาณ 1,142.0 – 7,600.0 ตารางวา มี

ระดบัราคาเสนอขาย ประมาณตารางวาละ 1,000,000 บาท ถึง 1,400,000 บาท (ขอ้มูลท่ี 1-6) 

ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลท่ีตัง้ สภาพของท่ีดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของท่ีดิน เป็นส าคญั  อย่างไร

ก็ตามขอ้มูลท่ีน าเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยงัไม่มีการตอบรบัจากตลาด ซึ่งเมื่อ

พิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูซ้ื้อมอี านาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลี่ยอตัราการต่อรอง

ราคาในปัจจุบนัจะอยู่ท่ี 5% ถึง 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยทัว่ไปของท่ีดินเป็นหลกัส าคญั 

บริษทัฯ ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลราคาตลาด โดยจะค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของท่ีดิน รูปร่าง ลกัษณะ 

ขนาดเนื้อท่ี การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถึงท าเลท่ีตัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ 

เปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นไดด้งันี้ 

ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด 

ขอ้มูล ประเภทขอ้มูล เนื้อท่ี (ตร.วา) ประเภทราคา ราคา (บาท/ตร.วา) 

1 ท่ีดินเปล่า 2,806.0 เสนอขาย 1,000,000 

2 ท่ีดินเปล่า 3,292.4 เสนอขาย 1,100,000 

3 ท่ีดินเปล่า 2,192.0 เสนอขาย 1,100,000 

4 ท่ีดินเปล่า 4,171.0 เสนอขาย 1,006,953 

5 ท่ีดินเปล่า 1,142.0 เสนอขาย 1,400,000 

6 ท่ีดินเปล่า 7,600.0 เสนอขาย 1,250,000 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าประกอบดว้ยโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106, 3107, 3108,3109, 3110, 3112, 3114, 

3116, 3117 และบางส่วนของโฉนดเลขท่ี 13243 เนื้ อท่ีดินท่ีประเมินมูลค่า 15-3-03.8 ไร่ หรือเท่ากบั 

6,303.8 ตารางวา สภาพท่ีดินไดร้บัการพฒันาปรบัถมดินแลว้ มรีะดบัท่ีดินเสมอถนนมลีกัษณะรูปร่างของ

ท่ีดินเป็นรูปคลา้ยส่ีเหลี่ยมผืนผา้ หนา้กวา้งติดถนนรชัดาภิเษก ประมาณ 430.00 เมตร โดยทรพัย์สินฯ 

ตัง้อยู่ติดถนนรชัดาภิเษก (บริเวณแยกพระราม 9) เป็นย่านพาณิชยกรรม และธุรกิจของถนนรชัดาภิเษกท่ีมี

ศักยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชน์อยู่ในเกณฑ์ท่ีดี โดยปัจจุบนัทรพัยสิ์นฯ มีการพฒันาใชป้ระโยชนด์า้น

พาณิชยกรรมประเภทอาคารส านกังาน29 ช ัน้และชัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้ภายใตช้ื่อ ”อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน

ทาวน)์”ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและเหมาะสมสอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มของทรพัย์สินฯ แลว้ดงันั้น

เม่ือน าปัจจยัต่างๆ มาท าการปรบัลดใหเ้กิดสภาพคล่อง สามารถน ามาก าหนดเป็นราคาประเมินท่ีดิน

ทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) เท่ากบัตารางวาละ 1,500,000 บาท ขนาดเน้ือท่ี ดิน 

6,303.8 ตารางวาคิดเป็นมูลค่าท่ีดิน ภายใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์ เท่ากบั 9,455,700,000 บาท  

(ตารางวิเคราะหม์ูลค่าต่อหน่วยของทีด่ินแสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน) 
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ตารางการวเิคราะหม์ูลค่าท่ีดินทรพัยสิ์นโดยใชว้ธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

  

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ไร่) 15-3-3.8

(ตารางวา) 6,303.8

(เมตร) 400.00

หลายเหลี่ยม

สีน า้ตาล

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางวา) -                 1,100,000 1,006,953    1,250,000

(บาท/ตารางวา) -                 1,000,000 950,000       1,190,000   

(บาท/ตารางวา) -                 1,100,000

(ว/ด/ป) -                 ปี 2564

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                 10% -           

(บาท/ตารางวา) -                 1,210,000   -         -            -           

(บาท/ตารางวา) -                 1,210,000   1,000,000 950,000       1,190,000   

ทรพัยส์ิน

5% 60,500       5% 50,000     10% 95,000        5% 59,500       

5% 60,500       5% 50,000     5% 47,500        5% 59,500       

5% 60,500       5% 50,000     5% 47,500        5% 59,500       

0% -           5% 50,000     5% 47,500        5% 59,500       

0% -           0% -         10% 95,000        0% -           

5% 60,500       5% 50,000     5% 47,500        5% 59,500       

5% 60,500       0% -         0% -            5% 59,500       

0% -           5% 50,000     5% 47,500        0% -           

0% -           5% 50,000     5% 47,500        0% -           

0% -           5% 50,000     0% -            0% -           

0% -           0% -         0% -            0% -           

25% 302,500     40% 400,000   50% 475,000       30% 357,000     

(บาท/ตารางวา) -                 1,210,000   1,000,000 950,000       1,190,000   

(เปอรเ์ซน็ต)์ 25.00% 40.00% 50.00% 30.00%

(บาท/ตารางวา) 1,512,500   1,400,000 1,425,000    1,547,000  

(บาท/ตารางวา) 255.00% 75.00% 60.00% 50.00% 70.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 29.41% 23.53% 19.61% 27.45%

(บาท/ตารางวา) 1,478,343         444,853     329,412   279,412       424,667     

         1,500,000         บ  0

แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต

ระดบัทีด่นิ (ค่าถมดนิไร่ละ 450,000 บาท)

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทยีบ

         ห        ห                       

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความใกลเ้คยีงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

การใชป้ระโยชนสู์งสุด

สภาพคล่องในการซื้อขาย

สภาพแวดลอ้ม

โครงสรา้งพื้นฐาน

ท าเลทีต่ ัง้

การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้

ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ

หนา้กวา้งของทีด่นิ

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง

ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4 ขอ้มลู 6

วนัทีม่กีารซื้อขาย

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรยีบเทยีบ                     ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา 0

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาเสนอขาย

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาซื้อ/ขาย

ระดบัทีด่นิเฉลี่ย 0.00

รายการ ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4 ขอ้มลู 6

0.00 0.00 0.00

ผงัเมอืง สีน า้ตาล สีน า้ตาล สีสม้ สีน า้ตาล

รูปร่างทีด่นิ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม

หนา้กวา้งทีด่นิ 22.00 115.00 80.00 70.00

หรอืเท่ากบั 3,292.4 2,192.0 4,171.0 7,600.0

ขนาดเน้ือทีด่นิ 8-0-92.4 4-1-92.0 10-1-71.0 19-0-0

รายการ ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4 ขอ้มลู 6
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8.1.2 การประเมินมูลค่าที่ดิน (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี) 

(Leasehold) 

การก าหนดมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินทรพัย์สิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี ในครัง้นี้ เป็นการ

ก าหนดมูลค่าในแง่ของผูเ้ช่า กล่าวคือผูเ้ช่าจะมมีูลค่าท่ีดินในส่วนนี้ คือค่าเช่าท่ีดินตามสภาพตลาดทัว่ไปตอ้ง

มากกว่าค่าเช่าตามสญัญา หรือมีก าไรจากการใหเ้ช่าช่วงท่ีดิน ดงันั้นผูป้ระเมินจึงใชห้ลกัการประเมนิโดย 

Profit Rent Method เป็นเกณฑ ์

หลกัการ PROFIT RENT METHOD  

ตามหลกัการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นมาตรฐานสากลส าหรบัการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่า 

ในกรณีประเมนิมูลค่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า กล่าวคือมูลค่าในแง่ผูเ้ช่าจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อ ผูเ้ช่ามผีลต่างในการใหเ้ช่าช่วง 

ระหว่างค่าเช่าตลาด กบัค่าเช่าตามสญัญา หรืออีกในกรณีหนึ่ง คือมูลค่าผลต่างท่ีเกิดจากด าเนินกิจการ  การ

พฒันาโครงการ แลว้ปล่อยใหเ้ช่า หรือเซง้ตามระยะเวลาสญัญาเช่าท่ีเหลืออยู่ โดยหลกัเกณฑ์ ดงักล่าว

สามารถแสดงในรูปของตารางไดด้งันี้ 

Year Market Rent 

(Rent Received) 

Contract Rent 

(Rent Paid) 

Profit Rent 

( A - B) 

1 A B C 

2 A B C 

3 A B C 

4 A B C 

5 A B C 

 

Year Profit Rent 

( C ) 

PV at  X% 

(Present of 1 Baht) = D 

Present Value 

(C x D) 

1 C 1/ (1+X%)^0 E1 

2 C 1/ (1+X%)^1 E2 

3 C 1/ (1+X%)^2 E3 

4 C 1/ (1+X%)^3 E4 

5 C 1/ (1+X%)^4 E5 

Valuation E1+E2+E3+E4+E5 
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หลกัการ TERM AND REVERSIONARY 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัย์สินในช่วงอายุสญัญาการเช่า ในกรณีท่ีมอีายุสญัญาเช่าระยะท่ีค่อนขา้งยาวมาก 

ส่วนใหญ่ผูป้ระเมนิราคา จะใชห้ลกัการของ Term and Reversionary มาประกอบการค านวณร่วมกับวิธี

คิดลดกระแสเงินสด (DCF) โดยก าหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงท่ีท าการ

ประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงท่ีสอง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่

ส้ินสุดการประมาณการช่วงแรก จนถึงส้ินสุดสญัญาเช่า เนื่องการคาดการณ์กระแสรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายใน

อนาคต หากไม่มขีอ้มูลในอดีตท่ีมากเพียงพอแลว้ จะส่งผลใหก้ารคาดการณ์ดงักล่าวมคีวามคลาดเคลื่อนท่ี

ค่อนขา้งสูง และการคาดการณ์อตัราค่าเช่าตลาดย่อมมีทิศทางท่ีขึ้นลงตามสภาพเศรษฐกิจ และตลาด

โดยรวม (Property Cycle) โดยสามารถแสดงในรูปของแผนภูมไิดด้งันี้ 

 

 
 

อนึ่งการก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดในช่วง Term ไม่จ าเป็นตอ้งเท่ากนัก็ได ้ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัทิศทาง และ

ความเส่ียงท่ีจะเกิดขึ้นในช่วง Reversionary กล่าวคือหากความเส่ียงสูงอตัราคิดลดจะสูงตามดว้ย และ

ในทางกลบักนัความเสียงต า่ อตัราคิดลดจะอยู่ในเกณฑท่ี์ต า่ 
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8.1.3 การก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของท่ีดิน (MARKET RENT) 

ในการก าหนดมูลค่าสิทธิการเช่าส าหรบัวตัถุประสงคข์องรายงานฉบบันี้ ทางบริษทัฯ ใชห้ลกัวธิีเปรียบเทียบ

ขอ้มูลตลาด โดยท าการก าหนดมูลค่าทรพัย์สินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold Value) และท าการ

ก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของทรพัย์สินท่ีท าการประเมนิ โดยท าการเปรียบเทียบเป็นสดัส่วนเปอรเ์ซ็นต ์ กบั

มูลค่าทรัพย์สินภายใตสิ้ทธิกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold Value) แต่เนื่องจากผูป้ระเมินมีขอ้จ ากดั 

ทางดา้นขอ้มูลส าหรับใชใ้นการเปรียบเทียบ เนื่องจากท่ีดินบริเวณท่ีตั้งทรัพย์สินมีความแตกต่า ง 

ทางดา้นลกัษณะการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดิน ท าเลท่ีตัง้ แนวโนม้ความเจริญ ซึ่งบริเวณท่ีตัง้ทรพัย์สินเป็นย่าน

พาณิชยกรรม และการอยู่อาศยัเป็นหลกั ซึ่ง ณ วนัส ารวจไม่พบว่ามกีารปล่อยเช่าท่ีดินในลกัษณะใกลเ้คียง

กบัทรพัยสิ์นแต่อย่างใด ดงันัน้ในการพิจารณามูลค่าสิทธิการเช่าอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี ทางบริษทั

ฯ ท าการก าหนดราคาค่าเช่าตลาดของทรพัยสิ์น ต่อสดัส่วนมูลค่าภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์โดยทัว่ไปแลว้จะ

มีสดัส่วนอยู่ในช่วงประมาณ 1%-4% ของมูลค่าที่ดินตลาด (Freehold)  ทัง้น้ีสดัส่วนดงักล่าว

ขึ้นอยู่กบั ท าเลที่ต ัง้ ลกัษณะทางกายภาพและศักยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชน์ของที่ดินเป็น

ส าคญัโดยทรพัย์สินเป็นที่ดินที่มีขนาดแปลงที่ดินค่อนขา้งใหญ่ที่มีท  าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านพาณิชยก

รรมและธุรกิจของถนนรชัดาภิเษก และถนนพระราม 9 (บริเวณแยกพระราม 9)มศีกัยภาพในการ

พฒันาค่อนขา้งสูงทางบริษทัฯ จึงพจิารณาก าหนดอตัราค่าเช่าช่วงที่ดินในปีปัจจุบนัที่สดัส่วน 3% 

ของมูลค่าที่ดินภายใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอียดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราค่าเช่าช่วงของท่ีดินทรพัยส์ิน  

เนื้อท่ีดินท่ีเช่า/ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และบางส่วนของ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี  13243 

ขนาดเนื้อท่ีดนิท่ีเช่า15-3-03.8ไร่  หรือเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา 

มูลค่าต่อหน่วยของท่ีดิน ภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ 1,500,000 บาท/ตารางวา 

มูลค่าท่ีดินทรพัยสิ์นรวม (Freehold)  9,455,700,000 บาท 

สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมูลค่าท่ีดินรวมประมาณท่ีอตัรา 3.0% 

 

คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 283,670,000 บาท/ปี 

ประมาณการอตัราเติบโตของค่าเช่า 10% ปรบัขึ้นทุกๆ 3 ปี 
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8.1.4 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินในแง่ของผูเ้ช่า 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า 

ในการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นครัง้นี้ มูลค่าสิทธิการเช่าในแง่ผูเ้ช่า ผูป้ระเมินไดใ้ชห้ลกัการประเมนิ Profit 

Rent Method เป็นเกณฑ์ ตามหลกัการของ Time Value ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าท่ีดินคงเหลือ 19.67 ปี

ดงันี้ 

ขอ้สมมติฐานการประเมนิ 

ก) ประมาณการค่าเช่าเท่ากบั 283,670,000 บาทต่อปี (ปีท่ี 1) 

(ตามรายละเอียดการก าหนดอตัราค่าเช่าตลาดของท่ีดิน (MARKET RENT) 

ข) ก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.15% โดยบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราดอกเบี้ยเงนิกูช้ ัน้ดี (MLR 

เฉลี่ยของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนภายในประเทศ ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2567 เท่าก ับ 7.15% 

(แหล่งท่ีมา จากธนาคารแห่งประเทศไทย)  

ค) ก าหนดอตัราการเพ่ิมขึ้นของค่าเช่า ปกติการเพ่ิมขึ้นของค่าเช่าตลาด จะมกีารปรบัค่าเช่าทุก 3 - 5 ปี ท่ี

อตัราประมาณปีละ 3 เปอร์เซ็นต์ และ 3 ปี ปรบั 10 - 15 เปอร์เซ็นต์ และจากการพิจารณาท าเลท่ีตัง้

ของทรพัย์สิน ตลอดจนศักยภาพ ในการสรา้งกระแสรายไดใ้นอนาคตแลว้ ผูป้ระเมินมีความเห็นว่า

อตัราการปรบัค่าเช่าควรเท่ากบั 10 เปอรเ์ซ็นต ์ทุก ๆ 3 ปี (ปรบัปีท่ี 4) 

ง) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการปล่อยเช่าช่วง ตลอดจนค่าภาษีต่างๆ ผลกัภาระใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นผู ้

รบัภาระ และการรบัช าระค่าเช่ารบัช าระเป็นรายปี 

ตำรำงค ำนวณมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำท่ีดินคงเหลือ 19.67 ปี 

 

มูลค่ำสิทธิกำรเช่ำท่ีดินภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.67 ปี เท่ำกบั 3,937,600,000 บำท  

ปีที่ จ านวน ปีที่ ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสญัญา ก าไรจากการเช่าช่วง P.V.Factor มูลค่าปจัจุบนั

ตามสญัญา เดือน คงเหลือ ปีละ ปีละ ปีละ 7.15% ของก าไร

เช่า (1) (2) (3) = (1)-(2) (4) =(3)*(4)

11 9.00 0.75 31 มนีาคม 2567 ถงึ 31 ธนัวาคม 2567 212,752,500.00   -               212,752,500.00    1.0000             212,752,500.00     

12 12.00 1.75 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 283,670,000.00   -               283,670,000.00    0.9495             269,351,424.77     

13 12.00 2.75 1 มกราคม 2569 ถงึ 31 ธนัวาคม 2569 283,670,000.00   -               283,670,000.00    0.8862             251,377,904.59     

14 12.00 3.75 1 มกราคม 2570 ถงึ 31 ธนัวาคม 2570 312,037,000.00   -               312,037,000.00    0.8270             258,064,111.11     

15 12.00 4.75 1 มกราคม 2571 ถงึ 31 ธนัวาคม 2571 312,037,000.00   -               312,037,000.00    0.7718             240,843,780.78     

16 12.00 5.75 1 มกราคม 2572 ถงึ 31 ธนัวาคม 2572 312,037,000.00   -               312,037,000.00    0.7203             224,772,543.89     

17 12.00 6.75 1 มกราคม 2573 ถงึ 31 ธนัวาคม 2573 343,240,700.00   -               343,240,700.00    0.6723             230,751,094.99     

18 12.00 7.75 1 มกราคม 2574 ถงึ 31 ธนัวาคม 2574 343,240,700.00   -               343,240,700.00    0.6274             215,353,331.77     

19 12.00 8.75 1 มกราคม 2575 ถงึ 31 ธนัวาคม 2575 343,240,700.00   -               343,240,700.00    0.5855             200,983,044.11     

20 12.00 9.75 1 มกราคม 2576 ถงึ 31 ธนัวาคม 2576 377,564,770.00   -               377,564,770.00    0.5465             206,328,836.70     

21 12.00 10.75 1 มกราคม 2577 ถงึ 31 ธนัวาคม 2577 377,564,770.00   -               377,564,770.00    0.5100             192,560,743.54     

22 12.00 11.75 1 มกราคม 2578 ถงึ 31 ธนัวาคม 2578 377,564,770.00   -               377,564,770.00    0.4760             179,711,379.88     

23 12.00 12.75 1 มกราคม 2579 ถงึ 31 ธนัวาคม 2579 415,321,247.00   -               415,321,247.00    0.4442             184,491,383.91     

24 12.00 13.75 1 มกราคม 2580 ถงึ 31 ธนัวาคม 2580 415,321,247.00   -               415,321,247.00    0.4146             172,180,479.62     

25 12.00 14.75 1 มกราคม 2581 ถงึ 31 ธนัวาคม 2581 415,321,247.00   -               415,321,247.00    0.3869             160,691,068.24     

26 12.00 15.75 1 มกราคม 2582 ถงึ 31 ธนัวาคม 2582 456,853,371.70   -               456,853,371.70    0.3611             164,965,165.72     

27 12.00 16.75 1 มกราคม 2583 ถงึ 31 ธนัวาคม 2583 456,853,371.70   -               456,853,371.70    0.3370             153,957,224.19     

28 12.00 17.75 1 มกราคม 2584 ถงึ 31 ธนัวาคม 2584 456,853,371.70   -               456,853,371.70    0.3145             143,683,830.32     

29 12.00 18.75 1 มกราคม 2585 ถงึ 31 ธนัวาคม 2585 502,538,708.87   -               502,538,708.87    0.2935             147,505,565.42     

30 11.10 19.67 1 มกราคม 2586 ถงึ 3 ธนัวาคม 2586 464,713,214.65   -               464,713,214.65    0.2739             127,300,976.19     

รวม 236.10 เดือน 19.67 ปี 3,937,626,389.74  

หรือเท่ำกบั (ปัดเศษ) 3,937,600,000.00  

ระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า

มูลค่าปจัจุบนัของก าไรค่าเช่าช่วงตามอายุสญัญาเช่าที่ดิน



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่60 

 

 

 

 

8.1.5 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี 

การประเมนิค่าก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้ง บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์ จ ากดั ไดพิ้จารณาใชว้ิธีคิด

มูลค่าตน้ทุนทดแทน ซึ่งผูป้ระเมินฯ ไดส้งัเกตรูปแบบอาคาร วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสรา้ง ตลอดจนการใช ้

ประโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถึงการตกแต่ง เป็นแนวทางในการพิจารณาก าหนดมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง

ท่ีท าการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพิจารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง 

รวมถึงงานระบบต่างๆ ซึ่งสามารถก าหนดมูลค่าของส่ิงปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งันี้ 

ล  าดบั 
รายการอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง 

มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง (บาท) 

ที่ ทดแทนใหม ่ ตามสภาพปจัจบุนั 

1 อาคารส านกังาน และศูนยก์ารคา้ สูง 30 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ินและดาดฟ้า 3,977,021,800 2,068,051,336 

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตก้รรมสทิธ์ิสมบูรณ ์ 3,977,021,800 2,068,051,336 
 

มูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์เท่ากบั (ปดัเศษ) 3,977,021,800 2,068,100,000 

ในการพิจารณามูลค่าส่ิงปลูกสรา้งภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินคงเหลือ ทางบริษัทฯพิจารณาจากมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งดงัน้ี 

มูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตส้ิทธิการเช่าที่ดินตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 19.67 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงันี้ 

- มูลค่าตามอายุการใชง้าน 30.00 ปีค่าคงทีข่องมูลค่า 12.22433 ณ อตัราคิดลด 7.15% 

- มูลค่าสิทธิการเช่าตามอายุสญัญาคงเหลอื 19.67 ปีค่าคงทีข่องมูลค่า 10.39178 ณ อตัราคิดลด 7.15% 

สดัส่วนอายุสญัญาเช่าคงเหลือ ต่อ กรรมสิทธิสมบูรณ์ 85.01% (C) คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั (B*C) 1,758,071,942 

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 1,758,100,000 

(ตารางค านวณมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง ภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลือ 19.67 ปี แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ย

รายงาน)  
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8.1.6 มูลค่าประกนัอคัคีภยั 

ในการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการก ากบัและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ไดก้ าหนดจ านวนเงนิเอาประกนัภยัส่ิงปลูกสรา้ง (เฉพาะอาคาร) นัน้ผูเ้อา

ประกนัสามารถเลือกการก าหนดเงินเอาประกนัภยัได ้2 แบบ คือ แบบท่ี 1 (แบบปกติ) โดยการก าหนด

จ านวนเงินเอาประกนัตามมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัย์สิน (Actual Cash Value) มูลค่าท่ีแทจ้ริงดงักล่าว

เท่ากบัมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีเป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาและแบบท่ี 2 แบบการชดใชต้ามมูลค่าทรพัยสิ์นท่ี

เป็นของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการก าหนดมูลค่าประกนั

อคัคีภยั บริษทัฯ ไดย้ึดหลกัการก าหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยัตามมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement 

Cost) ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีไม่รวมมูลค่าฐานราก ข ัน้ตอนการค านวณสามารถแสดงไดด้งันี้ 

ล าดบั

ท่ี 
รายการอาคาร/ส่ิงก่อสรา้ง 

มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 

ทดแทนใหม่ (บาท) 

1 อาคารส านกังานและศูนยก์ารคา้ สูง 30 ชัน้  

พรอ้มชัน้ใตด้ินและดาดฟ้า 

3,977,021,800 

 รวมมูลค่าส่ิงปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 3,977,021,800 

 หกั มูลค่าฐานรากอาคาร 10% ของมูลค่าทดแทนใหม่ 397,702,180 

 คงเหลอืมูลค่าประกนัอคัคีภยั 3,579,319,620 

 หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 3,579,320,000 

8.1.7 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็น

เกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินภายใตอ้ายุสญัญาแบ่งเช่าท่ีดินคงเหลอื 19.67 ปี สามารถสรุปมูลค่า

ไดด้งันี้ 

รายการทรพัยสิ์น 
มูลค่าทรพัยสิ์น 

ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 3,937,600,000 บาท 

 มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 1,758,100,000 บาท 

  รวมมูลค่าทรพัยสิ์น (ภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลอื 19.67 ปี) 5,695,700,000 บาท 
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8.2 การประเมินมูลค่าโดยวิธรีายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดพิ้จารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี  

ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่า 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมนิมูลค่า ภายใตช้ื่อ“อาคารซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์” ปจัจุบนัทรพัยสิ์นฯ มกีารใช ้

ประโยชนใ์นดา้นพาณิชยกรรม ประเภทธุรกิจพ้ืนท่ีปล่อยใหเ้ช่า ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีส านกังาน พ้ืนท่ีคา้ปลีก 

และพ้ืนท่ีหอ้งเก็บของ โดยมรีายละเอียดดงันี้ 

รายละเอียดพ้ืนท่ีใหเ้ช่า 

พ้ืนท่ีเช่าตามรายละเอียดท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้งดงันี้ 

1) พ้ืนท่ีส านกังาน (Office) 25,365.16 ตารางเมตร 

2) พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail)  29,149.53 ตารางเมตร 

3) พ้ืนท่ีหอ้งเก็บของ (Stock) 1,886.42 ตารางเมตร 

4) พ้ืนท่ีขนาดใหญ่ (Lotus) 13,805.00 ตารางเมตร 

 รวมพ้ืนท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด 70,206.11 ตารางเมตร 

หมำยเหตุ: 

1) ขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report พื้นท่ีเช่ำส  ำนักงำน (Office) และพื้นท่ีคำ้ปลีก รวมถึงอำยุสญัญำ

เช่ำพื้นท่ีต่ำงๆ ภำยในอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน์)ทำงบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลั

แทนท ์ จ ำกดั ไดร้ับขอ้มูลจำก กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์ ซี.พี.ทำวเวอร ์ โกรทดงันัน้ใน

กำรประเมินมูลค่ำครัง้น้ี ทำงบริษทัฯ อำ้งอิงขอ้มูลพื้นท่ีเช่ำ อำยุสญัญำเช่ำ รวมถึงค่ำเช่ำพื้นท่ี และค่ำ

เช่ำบริกำรพื้นท่ี ณ เดือนมกรำคม 2567 ท่ีไดร้บัจำกทำงลูกคำ้/ผูว้่ำจำ้งเป็นเกณฑ ์

2) ทัง้น้ีทำงบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ำกดั ไดร้ับมอบหมำยจำกทำง กองทุนรวมสิทธิกำร

เช่ำอสงัหำริมทรพัย ์ ซี.พี.ทำวเวอร ์ โกรท ใหท้ ำกำรประเมินและก ำหนดมูลค่ำทรพัยส์ินรำยไตรมำส 

เพิ่ มจำกกำรประเมินในวนัท่ี 31 มีนำคม 2567 โดยมีรำยละเอียดกำรประเมินมูลค่ำทัง้หมดดงัน้ี  

- มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.67 ปี) 

- มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนำยน 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.42 ปี) 

- มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.17 ปี) 

- มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 18.92 ปี) 

   
  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่63 

 

 

 

ซ่ึ งในกา รประ เ มิน มูล ค่ าครั้ง น้ี  ทางบริษ ัท ฯ  ได ้ท าก า รส า รว จ และค ้นคว ้า ข อ้ มู ลพื้ นที่ ส า นั ก ง า น 

ใหเ้ช่า รวมถึงพื้นที่คา้ปลีกในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัย์สินฯ ที่มีความใกลเ้คียง หรือคลา้ยคลึงกับทรพัย์สินฯ 

เพื่ อน า ม าท า ก า ร เป รีย บ เที ยบ ในก าร ก าหน ด ค่ า เ ช่ า ตล าด  ส าหรับ ป ระ กอบ ก ารป ระ เ มิน มู ล ค่ า  

โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ขอ้มูลประกอบกำรตัง้สมมติฐำนและประเมินมูลค่ำ 

ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 1 

  

สภาพทัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

 
 

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

 

  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่64 

 

 

 

ชื่อโครงการ : อาคารภคินท ์

ท่ีตัง้ : เลขที่ 9 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

เนื้อท่ีโครงการ : เนื้อท่ีประมาณ 34,000 ตารางเมตร  

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 12ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และอาคารจอดรถ พ้ืนท่ีเช่าทัง้หมด 31,000

ตารางเมตร 

 : ลฟิตโ์ดยสารความเร็วสูงผูโ้ดยสาร 6 ตวั ลฟิตช์นของ จ านวน 2 ตวั ท่ี ระบบ

ปรบัอากาศ เจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง  

รายละเอียดหอ้ง

ส านกังาน 

: หอ้งเปล่าหอ้งน า้ในตวั ฟรีท่ีจอดรถ 1 คนั/100.00 ตารางเมตร  

โดยความสูงจากพ้ืนถึงเพดานสูงถึง 2.70 เมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอียดดงันี้ 

แบบหอ้ง เนื้อท่ี (ตร.ม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

พ้ืนท่ีส านกังาน 200-3,200 550 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 3 ปี 

ท่ีมาของขอ้มูล : โทร. 02-643-8223 และ 084-543-4833 

รายละเอียดเพ่ิมเติม : - ค่าไฟ 5.15 บาท/ยูนิต 

- ค่าน า้ 20 บาท/หน่วย 

- ท่ีจอดรถ 2,000 บาท/เดือน 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่65 

 

 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 2 

 
 

สภาพทัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่66 

 

 

 

ชื่อโครงการ : อาคารเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร ์

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

เนื้อท่ีโครงการ : 54,000 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 34ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และอาคารจอดรถ 

พ้ืนท่ีเช่าทัง้หมด54,000.00ตารางเมตร 

  ลฟิตโ์ดยสารความเร็วสูงผูโ้ดยสาร 16 ตวั ลขินของ จ านวน 1 ตวั  

ระบบปรบัอากาศ เจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง  

รายละเอียดหอ้ง

ส านกังาน 

: หอ้งเปล่าหอ้งน า้ในตวั ฟรีท่ีจอดรถ 1 คนั/100.00 ตารางเมตร  

โดยความสูงจากพ้ืนถึงเพดานสูงถึง 3.00 เมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอียดดงันี้ 
 

แบบหอ้ง เนื้อท่ี (ตร.ม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

พ้ืนท่ีส านกังาน 1,780-1,900 1,000 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 3 ปี 

ท่ีมาของขอ้มูล : โทร. 081-682-4898  

รายละเอียดเพ่ิมเติม : - ค่าไฟ 6.50 บาท/ยูนิต 

- ค่าน า้ 20 บาท/ยูนิต 

- ท่ีจอดรถ 2,500 บาท/เดือน 

 

  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่67 

 

 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 3 

  

สภาพทัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่68 

 

 

 

ชื่อโครงการ : เลอ คองคอรด์ ออฟฟิต ทาวเวอร ์

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรงเทพมหานคร 

เนื้อท่ีโครงการ : ประมาณ 26,000 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 25ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และอาคารจอดรถ 

พ้ืนท่ีเช่าทัง้หมด 26,000 ตารางเมตร 

 : ลฟิตโ์ดยสารความเร็วสูงผูโ้ดยสาร 5 ตวั ลฟิตข์นของ 1 ตวั ระบบปรบัอากาศ 

เจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง  

รายละเอียดหอ้งส านกังาน : อาคารใหห้อ้งเปล่า  โดยความสูงจากพ้ืนถึงเพดานประมาณ2.5เมตร  

ฝ้าแบบ T-Bar หอ้งน า้ฟรีท่ีจอดรถ 1 คนั/100.00 ตารางเมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอียดดงันี้  

แบบหอ้ง เนื้อท่ี (ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

พ้ืนท่ีส านกังาน 1,300 750 

ท่ีมาของขอ้มูล : โทร. 02-119-2715 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 

รายละเอียดเพ่ิมเติม : - ค่าไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- ค่าน า้ฟรี 

- ท่ีจอดรถ  2,000 บาท/เดือน  



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่69 

 

 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 4 

  
สภาพทัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

หนา้ที ่70 

ชื่อโครงการ : อาคาร อารเ์อส ทาวเวอร์ 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

เนื้อท่ีโครงการ : 58,000 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ : อาคารสูง 41 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และอาคารจอดรถ 

พ้ืนท่ีเช่าทัง้หมด 58,000.00ตารางเมตร 

: ลฟิตโ์ดยสารความเร็วสูงผูโ้ดยสาร 20 ตวั ลฟิตบ์ริการ 

และลฟิตจ์อดรถจ านวน 2 ตวั ท่ีระบบปรบัอากาศ 

เจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง  

รายละเอียดหอ้ง

ส านกังาน 

: อาคารตกแต่งตามมาตรฐาน พ้ืนกระเบื้องยาง ฝ้าเพดานแบบ T-Bar 

ความสูง 2.6 เมตร หอ้งน า้รวม ท่ีจอดรถ 1 คนั/100.00 ตารางเมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอียดดงันี้ 

แบบหอ้ง เนื้อท่ี (ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

พ้ืนท่ีส านกังาน 200-1,200 480 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 3 ปี 

ท่ีมาของขอ้มูล : โทร. 084-543-4833 

รายละเอียดเพ่ิมเติม : - ค่าไฟ ตามอตัราของการไฟฟ้า 

- ค่าน า้ฟรี 

- ท่ีจอดรถ  2,500 บาท/เดือน 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

หนา้ที ่71 

ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 5 

สภาพทัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 

สภาพทัว่ไปภายในอาคาร สภาพทัว่ไปภายในอาคาร 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

หนา้ที ่72 

ชื่อโครงการ : อาคาร ซีดบัเบลิยู ทาวเวอร์ 

ท่ีตัง้ : ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

เนื้อท่ีโครงการ : 60,000 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ : มอีาคาร 2 อาคาร อาคาร Aสูง 52ชัน้และอาคาร B สูง 41 ช ัน้  

พ้ืนท่ีเช่าทัง้หมด 60,000 ตารางเมตร 

: ลฟิตค์วามเร็วสูงผูโ้ดยสาร 30 ตวั ลฟิตข์นของ 2 ตวั ลฟิตจ์อดรถ 2 ตวั 

ระบบปรบัอากาศ Air-Conditioning System:Central Chiller 

เจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ชัว่โมง  

รายละเอียดหอ้งส านกังาน : หอ้งเปล่าความสูง 2.60เมตร หอ้งน า้รวม  

ฟรีท่ีจอดรถ 1 คนั/100.00 ตารางเมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอียดดงันี้ 

แบบหอ้ง เนื้อท่ี (ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

พ้ืนท่ีส านกังาน 150-1,200 800 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 

ท่ีมาของขอ้มูล : โทร. 087-516-0990 

รายละเอียดเพ่ิมเติม : - ค่าไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- ค่าน า้ 23 บาท/ยูนิต 

- ท่ีจอดรถ  1,800 บาท/เดือน 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 
 

หนา้ที ่73 

 

 

 

ขอ้มูลเปรียบเทียบค่าเช่าตลาด/พื้นท่ีส านักงาน และพื้นท่ีคา้ปลีก 

โครงการเปรียบเทียบ 
ขนาดพ้ืนท่ีเช่า อตัราค่าเช่า อตัราค่าจอดรถ 

(ตรม.) (บาท/เดือน/ตร.ม.) (บาท/เดือน) 

• อาคารภคินท ์ 200.00 -3,200.00 550 2000 

• อาคารเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร ์ 1,780.00 –1,900.00 1,000 2,500 

• เลอ คองคอรด์ ออฟฟิต ทาวเวอร ์ 1,300.00 750 2,000 

• อาคาร อารเ์อส ทาวเวอร์ 200.00 -1,200.00 480 2,500 

• อาคาร ซีดบัเบลิยู ทาวเวอร์ 150.00 -1,200.00 800 1,800 

จากตารางขา้งตน้ พบว่าพ้ืนท่ีส านกังาน ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 50.00 - 3,200 ตารางเมตร  มอีตัราค่าเช่าอยู่ท่ีประมาณ 

480 - 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอตัราค่าเช่าท่ีจอดรถ อยู่ท่ีประมาณ 1,800 - 2,500บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลท่ีตัง้ ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย การตกแต่งภายในหอ้ง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคต่างๆ 

ภายในอาคาร ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และสภาพแวดลอ้มเป็นส าคญั 

แหล่งท่ีมำของรำยไดส้ำมำรถจ ำแนกเป็นส่วนๆ ดงัน้ี 

ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นฯ ครัง้นี้ เป็นการประเมินมูลค่าโดยทางบริษทัฯ พิจารณาแบ่งแหล่งท่ีมาของรายได ้

ออกเป็น 2 ช่วงเวลา กล่าวคือ 

ก) กระแสรายไดส้่วนท่ีติดสญัญาเช่าย่อยเดิม: เป็นช่วงระยะเวลาตามสญัญาเช่าท่ีจะไดร้บัจากผูเ้ช่า  ตามเอกสารท่ี

ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง สามารถสรุป พ้ืนท่ีเช่าในแต่ละปี ค่าเช่าตามสญัญาท่ีจะไดร้บัในแต่ละปี ตัง้แต่ปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 5 

ในพ้ืนท่ีแต่ละส่วน ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีส านกังานใหเ้ช่า พ้ืนท่ีคา้ปลกีใหเ้ช่า พ้ืนท่ีเก็บของใหเ้ช่า และพ้ืนท่ี Tesco Lotus 

ไดด้งันี้ 

ตารางสรุปพ้ืนท่ีภายใตส้ญัญาเช่าย่อยปจัจุบนัในแต่ละปี  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้ง) 

รายการ 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

(9 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

(ตารางเมตร ต่อปี) 

- พื้นที่ส านกังานใหเ้ช่า  173,729.72   83,128.46   37,089.90   127.00   -    

- พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  174,397.58   182,151.70   78,722.18   16.00   -    

- พื้นที่เก็บของ ใหเ้ช่า  11,904.63   3,488.16   453.10   -     -    

- พื้นที่ Tesco Lotus  124,245.00   69,025.00   -     -     -    

ตารางสรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเช่าย่อยปจัจุบนั (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้ง) 

รายการ 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

(9 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

(บาท ต่อปี) 

- พื้นที่ส านกังานใหเ้ช่า 105,539,649 48,673,172 22,204,900 81,430  -    

- พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  176,214,151   188,990,097   90,567,790   15,150   -    

 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเ้ช่า  3,486,875   1,062,553   129,534   -     -    

- พ้ืนที่ Lotus  30,535,668.45  16,964,260.25   -     -     -    
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ข) กระแสรายไดห้ลงัสิ้นสุดสญัญาย่อยเดิม : คือตัง้แต่หลงัส้ินสุดสญัญาเช่าปัจจุบนัดงักล่าวขา้งตน้ บริษทัฯ ได ้

พิจารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาดหลงัจากส้ินสุดสญัญาเช่าปจัจุบนั โดยท าการพิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลพ้ืนท่ี

ใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัย์สินฯ ซึ่งจากการส ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบ พบว่ามีระดบัอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ี 

ส าหรบัพ้ืนท่ีส านกังานและพ้ืนท่ีคา้ปลกีในระดบัเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกบัทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่านัน้มรีายละเอียด

ดงันี้ 

• ค่าเช่าพ้ืนท่ีส านกังานตลาดทัว่ไป ประมาณ 480 ถึง 1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน

• ค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลกีตลาดทัว่ไป ประมาณ 1,000 – 3,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ขอ้มูลภายในของบริษทัฯ)

ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัท าเลท่ีตัง้ ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย การตกแต่งภายในหอ้ง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคต่างๆ ภายใน

อาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ เป็นส าคญับริษทัฯ ไดท้ าการวิเคราะห์ขอ้มูลอตัราค่าเช่าตลาด โดยจะ

ค านึงถึงลกัษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีเช่า สภาพพ้ืนท่ีเช่า ขนาดพ้ืนท่ี การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชน์สูงสุด 

สภาพแวดลอ้ม รวมถึงสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทียบกบัโครงการ/อาคารในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่ง

ราคาดงักล่าวยงัคงสามารถต่อรองไดอ้ีก พิจารณาพรอ้มกบัขอ้มูลท่ีทรพัย์สินปล่อยเช่าเองแลว้ ทางบริษทัฯ ได ้

พิจารณาอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่าดงันี้ 
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ตารางการวเิคราะหอ์ตัราค่าเช่าเฉลี่ยพ้ืนท่ีส านกังาน โดยใชว้ธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

  

หน่วย ทรพัยส์ิน

(ตารางเมตร)

หน่วย ทรพัยส์ิน

(บาท/ตารางเมตร) -                500         750         800         

(บาท/ตารางเมตร) -                470         700         750         

(บาท/ตารางเมตร) -                -          -          -          

(ว/ด/ป) -                -          -          -          

(เปอรเ์ซน็ต)์ -                -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                -          -          -          

(บาท/ตารางเมตร) -                470         700         750         

ทรพัยส์ิน

% 5% 24           -5% (35)          -5% (38)          

% 0% -          -5% (35)          -5% (38)          

% 0% -          -5% (35)          -5% (38)          

% 10% 47           5% 35           0% -          

% 5% -          -5% (35)          -5% (38)          

% 5% 24           -5% (35)          0% -          

% 10% 47           5% 35           0% -          

% 5% 24           0% -          0% -          

35% 165         -15% (105)        -20% (150)        

(บาท/ตารางเมตร) -                470         700         750         

(เปอรเ์ซน็ต)์ 35.00% -15.00% -20.00%

(บาท/ตารางเมตร) 635         595         600         

(บาท/ตารางเมตร) 230.00% 65.00% 85.00% 80.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 28.26% 36.96% 34.78%

(บาท/ตารางเมตร) 608               179         220         209         

           610               บ       ื  

วนัทีม่กีารปล่อยเช่า

ช ัน้ทีต่ ัง้ N/A N/A N/A

พื้นทีเ่ช่า 200-3,200 1,300.00 150-1,200

ประเภทพื้นทีเ่ช่า 0 0 0

ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 5

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม

ราคาทีป่ล่อยเช่า

รายการ ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 5

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

ความสูงจากพื้น-เพดาน และ Floor Layout

ปจัจยัทีพ่จิารณาเปรียบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่  าการพจิารณา

ท าเลทีต่ ัง้โครงการ

การคมนาคม/การเขา้ออกโครงการ

รูปแบบโครงการ

ชื่อเสียงผูป้ระกอบการ

ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา

ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ราคาเสนอเช่า

รายการ ขอ้มูล 1

สภาพแวดลอ้ม/ความเจริญ

ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 3 ขอ้มูล 5

ระดบัความใกลเ้คียงเมื่อเปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน

ระดบัความส าคญัของขอ้มูลเปรียบเทยีบ

มูลค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทยีบ

         ห        ห                 

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ

รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ผีลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)

อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน
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ตารางสรุปพ้ืนท่ีเช่า /พ้ืนท่ีปล่อยเช่าไดป้จัจุบนั /อตัราค่าเช่าเฉลี่ย (อา้งอิงสญัญาเช่า ณ 01/2024 ) 

ประเภท พื้นที่เช่า (ตารางเมตร) 
อตัราการ

ปล่อยเช่า 

อตัราค่าเช่าเฉลี่ยตามสญัญา 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

พื้นที่ใหเ้ช่า พื้นที่เช่าท ัง้หมด พื้นที่เช่าตามสญัญาเช่าปจัจุบนั (%) (บาท/ตร.ม./เดือน) 

- พื้นที่ส านกังานใหเ้ช่า  25,365.16  21,611.48 85.2%  609 

- พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  29,149.53  22,570.70 77.4%  1,002 

- พื้นที่เก็บของ ใหเ้ช่า  1,886.42  1,652.08 88%  294 

- พื้นที่ Lotus  13,805.00  13,805.00 100%  246 

หมายเหตุ นอกเหนือจากพ้ืนท่ีเช่าดงักล่าวแลว้ โครงการยงัมพ้ืีนท่ีเช่าอื่นๆ อกีไดแ้ก่ Code C, ATM, Media, Cell 

Site, Event, Booth, พ้ืนท่ีกองทุนฯ ใชป้ระโยชน ์และพ้ืนท่ีจอดรถ 

ประมาณการค่าเช่าพื้นท่ี และอตัราการปรบัค่าเช่า (Estimated Rent and Rent Review Rate) 

จากขอ้มูลท่ีบริษทัฯ ไดร้บัจากผูว้่าจา้งพบว่า ค่าเช่าพ้ืนท่ีแต่ละพ้ืนท่ี ณ เดือนมกราคม 2567 แยกเป็นพ้ืนท่ีส านกังาน 

มคี่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 609 บาท/ตร.ม./เดือน พ้ืนท่ีคา้ปลกีเฉลี่ยประมาณ 1,002 บาท/ตร.ม./เดือนพ้ืนท่ีเก็บของมคี่า

เช่าเฉลี่ยประมาณ 294 บาท/ตร.ม./เดือน และพ้ืนท่ี Lotus มคี่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 246 บาท/ตร.ม./เดือนส่วนการ

ปรบัค่าเช่าส่วนใหญ่ปรบัทุกระยะอายุสญัญา 3 ปี บางพ้ืนท่ีไม่มกีารปรบัค่าเช่า และบางพ้ืนท่ีมกีารปรบัค่าเช่า ไม่เกิน 

10 เปอรเ์ซ็นต ์ส าหรบัการต่อสญัญาใหม่ (อายุสญัญามาตรฐานประมาณ 3 ปี) และบริษทัฯ ไดพิ้จารณาศกัยภาพของ

โครงการ ค่าเช่า และการปรบัค่าเช่าตลาดของพ้ืนท่ีเช่าตลาดโดยทัว่ไปแลว้ สามารถก าหนดค่าเช่า และอตัราการปรบั

ค่าเช่า ของพ้ืนท่ีแต่ละส่วนไดด้งันี้ 

ตารางประมาณการค่าเช่าพ้ืนท่ีแต่ละส่วน และอตัราการปรบัค่าเช่า 

รายการ มี.ค.-24 
ปีท่ี 1 

(9 เดือน) 

ปีท่ี 2 

(12 เดือน) 

ปีท่ี 3 

(12 เดือน) 
ปีท่ี 4-10 ปีท่ี 11-End 

ประมาณการอตัราค่าเช่า (บาท/ตร.ม./เดือน) 

- พ้ืนท่ีส านกังาน  609  610  628  647  667 DCF 

- พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail-Rent)  1,002  1,010  1,040  1,072  1,104 DCF 

- พ้ืนท่ีเก็บของ (Stock)  294  300  309  318  328 DCF 

- พ้ืนท่ี Lotus  246  250  258  265  273 DCF 

ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่า (%) 

- พ้ืนท่ีส านกังาน - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ต่อปี 

- พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail-Rent) - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ต่อปี 

- พ้ืนท่ีเก็บของ (Stock) - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ต่อปี 

- พ้ืนท่ี Lotus - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ต่อปี 
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ในการประมาณการอตัราค่าเช่าเฉลี่ยของพ้ืนท่ีคา้ปลกี ตามตารางดงักล่าวขา้งตน้ ผูป้ระเมนิฯ ไดท้ าการประมาณค่า

เช่า แยกตามสถานท่ีตัง้รายชัน้ เพ่ือก าหนดค่าเช่าตลาดเฉลี่ยของพ้ืนท่ีคา้ปลกีไดด้งันี้ 

ตารางประมาณการค่าเช่าตลาดของพ้ืนท่ี คา้ปลกี (Retail Space) 

ชัน้ท่ี พ้ืนท่ีใหเ้ช่า (ตร.ม.) 
ประมาณการค่าเช่าตลาดปจัจุบนั 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 
หมายเหตุ 

G 7,775.66 600.00 30% จากค่าเช่าช ัน้ท่ี 1 

1 3,055.89 2,000.00 ประมาณการค่าเช่าตลาด 

2 3,797.12 1,200.00 60% จากค่าเช่าช ัน้ท่ี 1 

3 7,795.11 1,000.00 50% จากค่าเช่าช ัน้ท่ี 1 

4 6,684.75 950.00 95% จากค่าเช่าช ัน้ท่ี 3 

5 41.00 800.00 80% จากค่าเช่าช ัน้ท่ี 3 

รวม 29,149.53 1,010.00 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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ประมาณการอตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

จากขอ้มูลท่ีบริษทัฯ ไดร้บัจากผูว้่าจา้งพบว่า อตัราการเช่าพ้ืนท่ี ณ เดือนมกราคม 2567 แยกเป็นพ้ืนท่ีส านกังาน 

มอีตัราการเช่าประมาณ 85.2% พ้ืนท่ีคา้ปลกีมอีตัราการเช่าประมาณ 77.4% พ้ืนท่ีเก็บของมอีตัราการเช่าประมาณ 

87.6%และพ้ืนท่ี Lotus มอีตัราการเช่าประมาณ 100% ของพ้ืนท่ีเช่าทัง้หมดแต่ละส่วน และบริษทัฯ ไดพิ้จารณา

ศักยภาพของโครงการ อตัราการเช่าพ้ืนท่ีตลาดโดยทัว่ไปแลว้ และสมัภาษณ์ผูบ้ริหารถึงแนวโนม้และแผน

ด าเนินการในอนาคตส าหรบัศูนย ์จะสามารถก าหนดอตัราการเช่าพ้ืนท่ีแต่ละส่วนไดด้งันี้ 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4-10 ปีท่ี 11-End 

 (9 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) (12 เดือน) 

 - พ้ืนท่ีส านกังาน 90% 90% 90% 90% 90% 

 - พ้ืนท่ีคา้ปลกี (Retail-Rent) 95% 95% 95% 95% 95% 

 - พ้ืนท่ีเก็บของ (Stock) 90% 90% 90% 90% 90% 

 - พ้ืนท่ี Lotus 100% 100% 100% 100% 100% 

 

บวกรายไดจ้ากบริการสถานท่ี 7.0% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ ตลอดระยะประมาณการ 

Existing Rent Roll  (Office, Retail, Stock & Testco Lotus) 

 

ประมาณการรายไดอ่ื้นๆ 

จากขอ้มูลท่ีไดร้บัจากผูว้่าจา้งรายไดอ้ื่นๆ ในหมวดต่างๆ ยอ้นหลงั ตัง้แต่ปี 2019 - 2023 สามารถสรุปสดัส่วนถวั

เฉลี่ยต่อ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด  
Average (2019-23) Year 2023 

Per Year Actual 

 - รายไดจ้ากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค % of Rent & Service 

     - รายไดส่้วน-กระแสไฟฟ้า&น า้ประปา 13.4% 13.9% 

     - รายไดส่้วน -แก๊ส&รายไดจ้ากการใหบ้ริการ แอรล่์วงเวลา 1.2% 0.9% 

 - รายไดจ้ากพ้ืนท่ีจอดรถ 5.4% 5.1% 

 - รายไดอ้ื่นๆ     

     - รายไดจ้ากการใหเ้ช่า -ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 0.8% 0.7% 

     - ดอกเบี้ยรบั 0.0% 0.0% 

     - รายไดอ้ื่นๆ 1.4% 0.5% 
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จากตารางสรุปสดัส่วนรายไดอ้ื่นๆ ต่อรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ ดงักล่าวขา้งตน้สามารถสดัส่วนรายไดอ้ื่นๆ 

แยกตามประเภทไดด้งันี้ 

รายการ ประมาณการสดัส่วน ตลอดอายุการคาดการณ์ 

 - รายไดจ้ากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค   

     - รายไดส่้วน-กระแสไฟฟ้า&น า้ประปา 14.0% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

     - รายไดส่้วน -แก๊ส&รายไดจ้ากการใหบ้ริการ แอร์

ล่วงเวลา 

1.0% 
จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

 - รายไดจ้ากพ้ืนท่ีจอดรถ 5.5% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

 - รายไดอ้ื่นๆ   จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

     - รายไดจ้ากการใหเ้ช่า - ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 0.80% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

     - ดอกเบี้ยรบั 0.0% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

     - รายไดอ้ื่นๆ 1.4% จากรายไดค้่าเช่า&ค่าบริการ 

แหล่งท่ีมาของค่าใชจ้่ายสามารถจ าแนก และ รายจ่ายในการด าเนินงานบริหารและค่าใช่จ่ายอ่ืนๆ 

พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารอาคารส านกังาน ทัว่ไปท่ีทางบริษทัฯ ไดส้ ารวจและวิจยั สามารถก าหนด

อตัรารายจ่ายในการด าเนินงาน และประกอบงบบริหารไดท่ี้รบัจากทางลูกคา้  และสามารถแยกค่าใชจ้ายเป็น 2 

ส่วนกล่าวคือ 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารอาคาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารอาคาร ไดแ้ก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่ารกัษาความปลอดภยั และค่าท าความสะอาดค่าใชจ้่ายใน

การซ่อมแชม และบ ารุงรกัษา, ค่าเบี้ยประกนัค่าภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสรา้งค่าใชจ้่ายอื่นๆ รวมถึง ค่าใชจ้่ายในการ

ซ่อมแชม และบ ารุงรกัษา CAPEX  โดยมรีายรายละเอียดงันี้ 

- ค่าสาธารณูปโภค กระแสไฟฟ้า และน ้าประปา / ส่วนกลาง  ค่าใชจ้่ายส่วนนี้เป็นค่าสาธารณูปโภคเฉพาะพ้ืนท่ี

ส่วนกลาง ด ังนั้นจึงท าการอา้งอิงยอดค่าใชจ้่ายจากปี 2023 โดยโครงการมีค่าใชจ้่ายส่วนนี้ประมาณ 

63,236,534 บาท และในการประมาณการครัง้นี้ก าหนดค่าใชจ้่ายส่วนเท่ากบั 63,240,000 บาทต่อปี (12 เดือน) 

และปรบัใหเ้ป็น 9 เดือนส าหรบัปีแรกในการประมาณการ โดยก าหนดอตัราการเติบโตของค่าใชจ้่ายประมาณปี

ละ 3 เปอรเ์ซ็นต ์

- ค่าสาธารณูปโภค กระแสไฟฟ้า และน ้าประปา / ตน้ทุน ค่าใชจ้่ายส่วนสาธารณูปโภคนี้เป็นส่วนท่ีผูเ้ช่าภายใน

โครงการฯ ดงันั้นจึงมีการขึ้นลงตามจ านวนผูใ้ช ้และอตัราการเช่าพ้ืนท่ี จากขอ้มูลปี 2023 คิดเป็นสดัส่วน

ประมาณ 8.4% จากรายรบัของโครงการทัง้หมด (ค่าเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี ประมาณ 8.3%) และในการเมนิครัง้นี้

ก าหนดท่ีสดัส่วน 8.0% จากรบัรวมของโครงการ ตลอดอายุการคาดการณ์ 

- ค่ารกัษาความปลอดภยั และค่าท าความสะอาด จากขอ้มูลปี 2023 ค่าใชจ้่ายส่วนนี้เท่ากบั 42,084,787 บาท 

และในการคาดการณ์ครัง้นี้ก าหนดค่าใชจ้่ายส่วนนี้เท่ากบั 42,080,000 บาทต่อปี (12 เดือน) และปรบัใหเ้ป็น 9 

เดือนส าหรบัปีแรกในการประมาณการ และท าการปรบัเพ่ิมปีละ 3.0%  
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- ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และบ ารุงรกัษา ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมบ ารุงรกัษานี้ เป็นค่าใชจ้่ายในการ

บ ารุงรกัษาประจ าทุกๆ ปี เช่นค่าซ่อมแซมอาคาร เคร่ืองจกัร อุปกรณ์เคร่ืองมอื เคร่ืองใช ้ท่ีใชใ้นการใหบ้ริการ

ต่างๆ ภายในอาคาร เป็นตน้ โดยจากขอ้มูลยอ้นหลงั 5 ปี คือตัง้แต่ปี 2019 ถึง 2023 มสีดัส่วนค่าใชจ้่ายต่อ 

รายรบัรวมทัง้หมดประมาณ 5.6% และในการประเมินครัง้นี้ ก าหนดท่ีอตัรา 4.0% จากรายรบัรวมทัง้หมด 

ตลอดอายุการคาดการณ์ 

- ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ จากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2019 - 2023 มสีดัส่วนค่าใชจ้่ายต่อ รายรบัรวมทัง้หมดประมาณ 2.8% 

และในการประเมนิครัง้นี้ ก าหนดท่ีอตัรา 2.8% จากรายรบัรวมทัง้หมด ตลอดอายุการคาดการณ์ 

- ค่าเบ้ียประกนั จากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2023 มคี่าใชจ้่ายส่วนนี้เท่ากบั 10,735,345 บาทต่อปี ดงันัน้จึงอา้งอิง

ขอ้มูลจากปี 2023 แลว้ท าการปรบัอตัราในปีท่ี 1 เท่ากบั 10,950,000 บาท (12 เดือน) และปรบัใหเ้ป็น 9 เดือน

ส าหรบัปีแรกในการประมาณการ และท าการปรบัอตัราการเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายประมาณปีละ 2 เปอรเ์ซ็นต ์

- ค่าภาษีท่ีดิน และสิ่งปลูกสรา้ง จากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2023 มคี่าใชจ้่ายส่วนนี้เท่ากบั 18,888,059 บาทต่อปี 

ดงันัน้จึงอา้งอิงขอ้มูลจากปี 2023 แลว้ท าการปรบัอตัราในปีท่ี 1 เท่ากบั 18,888,059 บาท (12 เดือน) และปรบั

ใหเ้ป็น 9 เดือนส าหรบัปีแรกในการประมาณการ และท าการปรบัอตัราการเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายประมาณ 10 

เปอรเ์ซ็นต ์ทุก 4 ปี ตามรอบการปรบัราคาประเมนิทุนทรพัยข์องกรมธนารกัษ์ 

- ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแชม และบ ารุงรกัษา CAPEX เป็นค่าใชจ้่ายท่ีผูป้ระเมนิไดท้ าการประมาณสดัส่วน ต่อ

รายรบัรวม เพ่ือเป็นการส ารองเงนิ เพ่ือใชใ้นการด าเนินการปรบัปรุงอาคาร และเคร่ืองจกัร อุปกรณ์ (ซ่อมใหญ่) 

ซึ่งโดยปกติตอ้งกระท าการซ่อมแซมบ ารุงรกัษา ทุก 8-10 ปี เพ่ือใหอ้าคารมสีภาพท่ีดี เพ่ือรกัษาเสถียรภาพของ

ค่าเช่า และอตัราการปล่อยเช่า ตลอดจนความสามารถในการแข่งขนัในตลาดได ้  โดยในการประเมนิครัง้นี้ ได ้

ประมาณการสดัส่วนเท่ากบั 3.0% จากรายรบัรวมทัง้หมดตลอดอายุการคาดการณ์ 

ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์  

ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า  (Collection fee)

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคค่าธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee)

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจูงใจในการบริหารฯ ( Incentive Fee)ค่าคอมมชิช ัน่ (Commission fees) จาก

การจดัหาผูเ้ช่าและ ค่าธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) เป็นการอา้งอิง

ขอ้ตกลงระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัริมทรพัย ์ ซี.พี.ทาวเวอร ์ โกรท กบั บริษทั ซี.พี.แลนด ์จ ากดั โดยใน

การประเมนิครัง้สามารถสรุปสดัส่วน ไดด้งันี้ 

รายการ ประมาณการสดัส่วน ตลอดอายุการคาดการณ์ 

 - ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า (Collection fee)  3.50% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย์ 

 - ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภค 0.50% ของรายไดจ้ากค่าสาธารณูปโภค 

 - ค่าธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.74% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย์ 

 - ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.35% ของก าไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์

 -  ค่าคอมมิชช ัน่ (Commission fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า 1.60% ของรายไดค่้าเช่า และค่าบริการ 

 -  ค่าธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works) - ของค่าใชจ้่าย CAPEX   

หมายเหตุ : ขอ้ตกลงระหว่าง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท กบั บริษทั ซี.พี. แลนด ์

จ ากดั (มหาชน) มกีารระบุค่าธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing work) อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากทาง

กองทุนฯ ว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่เคยมีการเรียกเก็บจากบริษทั ซี.พี แลนด์ จ ากดั ในอดีต และจะไม่เรียกเก็บใน

อนาคต เช่นกนั ทางบริษทัฯ จึงไม่น าค่าใชจ้่ายในส่วนนี้มาประกอบการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ เป็นเกณฑ์ 
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การก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

การประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ บริษทัฯ ค านวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจ าลองการก าหนดราคาของ

สินทรัพย์ทุน (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวิเคราะห์อ ัตราคิดลดตามแนวคิดดงักล่าว มีสูตร

ค านวณดงันี้ 

สูตรค านวณ Discount Rate = Rf + β (Rm-Rf) + ε โดยท่ี 

- Discount Rate : อตัราคิดลด เพ่ือแปลงค่าเงินในอนาคต เป็นมูลค่าเงินในปัจจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า 

ความคาดหวงัของเจา้ของทรพัย์สินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงินของเจา้ของ

ทรพัยสิ์น (ทัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

- Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถือครองทรพัยสิ์นท่ีมคีวามเส่ียงเป็น

ศูนย ์ในท่ีนี้ พิจารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัท่ีประเมนิมูลค่า เท่ากบั 

2.51% เป็นเกณฑ ์

- β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยสิ์นเมื่อเทียบกบัตลาดโดยจะแสดงวธิีการการ

ค านวณในหวัขอ้ถดัไป 

- Rm-Rf = Equity Risk 

Premium Rate 

: พิจารณาขอ้มูล ณ มกราคม 2567 เป็นเกณฑ ์ท่ี 6.94% ท่ีมา

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

- ε : ความเส่ียงเพ่ิมเติม บริษทัฯ พิจารณาท่ี 1.5 เป็นเกณฑ์ 

 

การก าหนดค่าเบตา้ของทรัพย์สิน เพ่ือน ามาเป็นส่วนประกอบในการค านวณหาอัตราคิดลด (Discount Rate) ของ

ทรพัยสิ์น มขี ัน้ตอน ดงันี้ 

• รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ท่ีประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านนักงาน ใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์น 

• เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็น

เบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ (Unlevered Beta)  

• หาค่าเฉลี่ยของค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ  

• น าสดัส่วนหนี้ ส้ินและทุนของทรพัย์สิน มาค านวณกบัค่าเฉลี่ยของเบตา้ท่ีไม่มีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงิน 

ผลลพัธ์ท่ีได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัย์สิน ตามสดัส่วนหนี้ สินและทุนของทรพัย์สิน (Subject Property Levered 

Beta) น าค่าเบตา้ดงักล่าวไปค านวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการค านวณดงันี้ 

Unlevered Beta = Levered Beta/[1 + (1 - Tax Rate) x Debt to Equity Ratio)] โดยท่ี 

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ 

Levered Beta : ค่าเบตา้ท่ีมผีลกระทบของหนี้สินทางการเงนิ 

Tax Rate : อตัราภาษีส าหรบันิติบุคคลในประเทศไทย พิจารณาท่ี 20% 

Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหนี้สินต่อทุน 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ท่ีมีผลกระทบของหนี้ สินทางการเงิน (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท่ี์

ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า สามารถค านวณค่าเฉลี่ยท่ีน ามาพิจารณาค่าเบตา้ท่ีไม่มผีลกระทบ

ของหนี้สินทางการเงนิ (Unlevered Beta) ส าหรบัทรพัยสิ์น มรีายละเอียดดงันี้ 

ล าดบัที่ บริษทั 
Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 

D/E 

Ratio 

Unlevered 

Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลี่ย 

1 บมจ. สิงห ์ เอสเตท 0.74 1.37 1.06 20% 2.29 0.37 

2 บมจ. แกรนด ์ คาแนล แลนด ์ 0.54 0.36 0.45 20% 0.80 0.27 

3 บมจ. พรีเมียร ์ เทคโนโลยี 0.61 0.65 0.63 20% 1.82 0.26 

4 บมจ. ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์ 1.69 1.22 1.46 20% 3.90 0.35 

ค่าเฉลี่ย Unlevered Beta 0.31 

จากค่าเฉลี่ย Unlevered Beta เท่ากบั 0.31 น าสดัส่วนหนี้สินและทุนของค่าเฉลี่ยตลาด (ในท่ีนี้พิจารณาค่าเฉลี่ยหนี้สิน

และทุนของ 4 บริษทัตามตารางดา้นบนเป็นเกณฑ ์โดย ณ ส้ินเดือนธนัวาคม 2566 สดัส่วนหนี้สินประมาณ 65% และทุน

ประมาณ 35% : สดัส่วนหนี้สินและทุน ประมาณ 185.7%) มาค านวณตามสมการ ไดค้่าเบตา้ของทรพัยสิ์นท่ีมผีลกระทบ

ของหนี้สินทางการเงนิเท่ากบั 0.77 

บริษทัฯ มาค านวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสด ค านวณไดด้งันี้ 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) + ε หรือ 

 = 2.51% + 0.77x6.94% + 1.5% 

 = 9.35% หรือประมาณ 9.5% 

ดงันัน้ในการประเมนิครัง้นี้ บริษทัฯ จึงก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรบัการประเมินโครงการน้ีเท่ากบั 9.5% 
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อย่างไรก็ตามจากขอ้มูลของอตัราคิดลดกระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินธุรกิจ ส าหรบัทรพัย์สินประเภทอาคารส านักงาน 

และพ้ืนท่ีคา้ปลกีของทรพัยสิ์นอื่นๆ ภายใตก้รรมสิทธิสมบูรณ์ประมาณ 8.5-9% และภายใตสิ้ทธิการเช่าระยะยาว อตัราคิด

ลดกระแสเงนิสดประมาณ 9.0-10.0 เปอรเ์ซ็นต ์ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบั สถานท่ีตัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ ตลาด

คู่แข่ง เป็นตน้ โดยสามารถสรุปในรูปตารางไดด้งันี้ 

อาคาร ประเภท กรรมสิทธิ์ Discount Rate 

อาคาร เอ็กเชน ทาวเวอร ์ อาคารส านกังาน / พ้ืนท่ีคา้ปลกี Freehold 8.5% 

อาคาร แอทสาทร อาคารส านกังาน Freehold 9.0% 

อาคาร ศาลาแอทสาทร อาคารส านกังาน Freehold 9.0% 

อาคาร เอสเจ อินฟินิจ วนั บสิซิเนส อาคารส านกังาน / พ้ืนท่ีคา้ปลกี Freehold 9.0% 

อาคาร สิริภิญโญ อาคารส านกังาน Freehold 9.0% 

เอฟ วาย ไอ เซ็นตอร ์ อาคารส านกังาน LH 28 Year 9.5% 

อาคาร ทรู ทาวเวอร ์1 อาคารส านกังาน LH 30 Year 9.50% 

อาคาร ทรู ทาวเวอร ์2 อาคารส านกังาน LH 30 Year 9.50% 

อาคาร Mercury Tower อาคารส านกังาน LH 14.6 Year 9.00% 

อาคาร อินเตอรเ์ชนจ อาคารส านกังาน Leasehold 9.0 - 9.5% 

อาคาร สาทร สแควร์ อาคารส านกังาน LH 20 Year 9.25% 

อาคาร ปารค์เวนเซอร ์อีโคเพลก็ซ ์ อาคารส านกังาน LH 21 Year 9.25% 

อาคาร ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค อาคารส านกังาน / พ้ืนท่ีคา้ปลกี Leasehold 9.5% 

อาคาร บางนา บสิซิเนส คอมเพลก็ซ ์ อาคารส านกังาน Leasehold 10.0% 

อาคาร เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ พ้ืนท่ีส านกังาน (บางส่วน) Leasehold 9.0% 

อาคาร ยูนิลเีวอร ์เฮา้ส ์ พ้ืนท่ีส านกังาน (บางส่วน) Leasehold 9.0% 

จากตารางดงักล่าวขา้งตน้ อตัราคิดลดของทรพัยสิ์นแต่ละประเภท ซึ่งเป็นขอ้มูลท่ีทาง บริษทัฯ ไดร้วบรวมจากรายงาน

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงนิอิสระ ท่ีจดัท าใหก้บั บริษทั ท่ีจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ จะพบว่าปจัจุบนัอตัราคิด

ลดของทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ สูงหรือต า่ขึ้นอยู่กบัระดบัความเส่ียงของการด าเนินธุรกิจในการปล่อยเช่ากิจการ หรือ

สญัญาเช่าท่ีท ากนั ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัประเภทของกิจการ และท าเลท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นจากตารางดงักล่าวขา้งตน้ 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได ้/ วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนด ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ทัง้ทางดา้นรายรบั

และรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวเิคราะหเ์ปรียบเทียบแยกตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย รวมถึงค่าใชจ้่ายการบริหาร

ต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมกีารด าเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัย์สินท่ีประเมนิมูลค่า เ พ่ือท าการปรบัแกป้ัจจยัต่างๆ 

รวมถึงสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อน ามาท า

การวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได ้สามารถก าหนดเป็นมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมนิฯ ไดด้งันี้ 

• มูลค่าทรพัยส์ินตามสภาพปจัจุบนัภายใต้

สิทธิการเช่า 19.67 ปี

: 4,331,000,000 บาท (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น) 

8.2.1 สรุปมูลค่าทรพัยส์ินโดยวธิีรายได ้

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัย์สินดงักล่าวขา้งตน้ ทัง้ทางดา้นรายรบั

และรายจ่ายต่างๆ แลว้น ามาท าการวิเคราะห์แยกเป็นตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย รวมถึงค่าบริหารต่างๆ กบัขอ้มูล

เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงกนั เม่ือน ำมำท ำกำรปรบัแกปั้จจยัต่ำงๆ ตำมรำยละเอียดขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ตำมกระบวนกำรของวิธีรำยได ้ สำมำรถน ำมำก ำหนดเป็นมูลค่ำทรัพยส์ินฯ  ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2567 และมูลค่ำ

ทรพัยส์ินรำยไตรมำสอ่ืนๆ ไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.67 ปี)

 มูลค่าทรพัยสิ์น 4,331,000,000 บาท 

มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนำยน 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.42 ปี) 

 มูลค่าทรพัยสิ์น 4,336,000,000 บาท 

มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.17 ปี)

 มูลค่าทรพัยสิ์น 4,339,000,000 บาท 

มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 18.92 ปี)

 มูลค่าทรพัยสิ์น 4,339,000,000 บาท 

“ตารางแสดงการค านวณมูลค่าโดยวิธคีิดลดกระแสเงินสดแสดงไวแ้นบทา้ยรายงาน” 
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8.3 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ จ ากดั ไดพิ้จารณาเลือกใชว้ิธีประเมินส าหรบัทรพัย์สินฯ ตาม

หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นฯ ไดด้งันี้ 

มูลค่ำทรพัยส์ิน โดยวิธีรำยได/้วิเครำะหคิ์ดลดกระแสเงินสด ใชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

มูลค่ำทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2567 (ภำยใตอ้ำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 19.67 ปี) 

 มูลค่าทรพัยสิ์น 4,331,000,000 บาท 

มูลค่ำทรพัยส์ิน โดยวิธีรำยได ้ (Profit Rent) ใชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมูลค่ำ 

รายการทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่า 

 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 3,937,600,000 บาท 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี)

 มูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 1,758,100,000 บาท 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี)

รวมมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง  5,695,700,000 บาท 

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี) 



รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์น 

เอกสารอา้งอิงเลขท่ี : 67-1-0394-GL-1 

หนา้ที ่86 

9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นนี้ คือ วนัท่ี 31 มนีาคม 2567 

9.2 ขอ้สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 

บริษทัฯมไิดต้ัง้ขอ้สมมติฐานพิเศษใดๆท่ีมผีลกระทบต่อการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์น 

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์ิน 

การประเมนิมูลค่าทรพัยสิ์นตามท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้ าการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่า หากไม่มี

ขอ้จ ากดัใดๆ หรือขอ้ตกลงพิเศษ ตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ท่ีไม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึ่งบริษทัฯ ไม่อาจ

ทราบได ้ทัง้นี้ โดยอา้งถึงวธิีการประเมนิฯ ท่ีน ามาใชแ้ละรายละเอียดของขอ้สมมติฐานท่ีระบุไวข้า้งตน้บริษทัฯ 
จึงเสนอความเห็นท่ีเป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรพัยสิ์นฯ ณ วนัท่ีท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินภายใตอ้ายุ

สญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปีเท่ากบั 

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 : 4,331,000,000 บาท

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี) (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเอ็ดลา้นบาทถว้น) 

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 : 4,336,000,000 บาท

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.42 ปี) (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบหกลา้นบาทถว้น) 

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 : 4,339,000,000 บาท

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.17 ปี) (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น) 

• มูลค่าทรพัยส์ิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 : 4,339,000,000 บาท

(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี) (สี่พนัสามรอ้ยสามสิบเกา้ลา้นบาทถว้น) 

มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีแสดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิฯ ท่ีแสดงไวใ้นหนา้ ii 

กระท าการในนาม

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต้ี์ คอนซลัแทนท ์จ ากดั

(ลงชื่อ)............................................................

(นายวรศกัด์ิ โชติแฉลม้สกุลชยั)

ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ (วฒ.035) 

ผูป้ระเมินหลกัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากกลต. 

ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน/ผูต้รวจสอบ : นายกุลธวชั กอร่ม 

ผูส้ ารวจ และประเมินมูลค่า : นายชาญชล จ าเริญ 

ผูพ้ิมพร์ายงาน : นางสาววานิดา ทองสาย 



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมิน สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) 
ที่ตั้งทรัพยสิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) บางสวน (ยกเวนชั้น 10 บางสวน และชั้น 29) เลขที่ 3, 5, 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 3106-3110, 112, 3114, 3116, 3117 และบางสวนของ 13243 เน้ือที่ดินรวม 15-3-3.8 ไร ตําบลดินแดง อําเภอดินแดง จังหวัดกรุงเทพมหานคร วันที่ทําการประเมิน 31/3/2024

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตัง้แตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 19 ป 8 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043 19.67  
อาคารที่ทําการประเมินฯ เปนอาคารสูง 30 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชัน้ มีพื้นที่กอสรางรวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นที่คาปลีก การคํานวณมูลคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
พื้นที่หอางเทสโก โลตัส พื้นที่ Kiosk พื้นที่ตั้ง ATM  พื้นที่เก็บของ พื้นที่ตดิตั้งเสาอากาศ และระบบเครือขาย พื้นที่สงเสริมการขาย พื้นที่จอดรถ และพื้นที่สวนกลาง เปนตน

ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสญัญาเชา ณ 01/2024 ) ตารางสรุปพืน้ที่ภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
พื้นที่ใหเชา พื้นที่เชา (ตารางเมตร) อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ย รายการ ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่เชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นที่สํานักงานใหเชา 173,729.72  83,128.46  37,089.90  127.00  -  
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  21,611.48  85.2% 609   - พื้นที่คาปลีกใหเชา 174,397.58  182,151.70  78,722.18  16.00  -  
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  22,570.70  77.4% 1,002   - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 11,904.63  3,488.16  453.10  -  -  
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42  1,652.08  87.6% 294   - พื้นที่ Tesco Lotus 124,245.00  69,025.00  -  -  -  
 - พื้นที่ Tesco Lotus 13,805.00  13,805.00  100.0% 246  
หมายเหตุ นอกเหนือจากพ้ืนที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพ้ืนที่เชาอ่ืนๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth, พ้ืนที่กองทุนฯ ใชประโยชน และพ้ืนที่จอดรถ ตารางสรุปกระแสรายไดตามสญัญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year

รายการ ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอฺรจูนทาวน) หนวย : บาท  - พื้นที่สํานักงานใหเชา 105,539,649 48,673,172 22,204,900 81,430 -  

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 176,214,151  188,990,097  90,567,790  15,150  -  
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 3,486,875  1,062,553  129,534  -  -  

กระแสรายรับ  - พื้นที่ Tesco Lotus 30,535,668.45  16,964,260.25  -  -  -  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ 611,402,836         436,326,877         392,441,989         1,013,666,047  564,963,204         603,760,191  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 85,422,552          72,669,128          61,770,877          118,917,805  83,903,127          84,536,698  ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา 76,807,444          65,955,861          57,241,920          111,434,569  78,623,801          78,012,719  ###### รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 8,615,109            6,713,267            4,528,957            7,483,236  5,279,326            6,523,979               
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 37,348,185          29,644,091          20,780,561          36,622,409  28,844,663          30,647,982  ###### ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
 - รายไดอ่ืน ๆ 23,305,615          5,013,561-            21,275,139          16,201,120  6,800,795            12,513,821  ######  - พื้นที่สํานักงาน 609  610  628  647  667  DCF
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 19,338,315          14,750,632-          12,133,959          2,779,910  4,160,066            4,732,323               ######  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 1,002  1,010  1,040  1,072  1,104  DCF
      - ดอกเบี้ยรับ -  -  -  0-   -  0-   ######  - พื้นที่เก็บของ (Stock) 294  300  309  318  328  DCF
      - รายไดอ่ืนๆ 3,967,300            9,737,071            9,141,180            13,421,211  2,640,729            7,781,498                - พื้นที่ Tesco Lotus 246  250  258  265  273  DCF
รวมกระแสรายรับ 757,479,187         533,626,534         496,268,566         1,185,407,381  684,511,790         731,458,692  ###### ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - คาสาธารณูปโภค 120,300,533         102,007,626         91,365,324          165,400,559  122,397,018         120,294,212  ######  - พื้นที่สํานักงาน -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / สวนกลาง 60,022,714          51,441,139          47,239,843          72,576,098  63,236,534          58,903,266  ######  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / ตนทุน 57,975,994          49,249,964          43,122,174          90,751,285  57,576,277          59,735,139          -   - พื้นที่เก็บของ (Stock) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 2,301,825            1,316,523            1,003,307            2,073,176  1,584,206            1,655,807                - พื้นที่ Tesco Lotus -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 38,967,191          41,975,121          40,031,095          65,721,401  42,084,787          45,755,919  ######
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 29,389,806          28,981,362          27,919,971          66,258,622  52,406,389          40,991,230  ###### ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
  - คาใชจายอ่ืนๆ 17,764,156          16,027,994          14,962,081          28,513,529  20,988,803          19,651,313  Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
  - คาเบี้ยประกัน 6,395,469            8,331,426            10,771,024          13,009,302  10,735,345          9,848,513               G 7,775.66  600.00 Est.30% of 1st Floor
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 19,190,163          15,134,999-          20,448,000          26,564,779  18,888,059          13,991,200  1 3,055.89  2,000.00 WQS.
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรกัษา CAPEX -  -  2,667,350            4,109,600  -  1,355,390               2 3,797.12  1,200.00 Est.60% of 1st Floor
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 232,007,318         182,188,530         208,164,844         369,577,791  267,500,401         251,887,777  3 7,795.11  1,000.00 Est.50% of 1st Floor
คาธรรมเนียมในการบรหิารอสังหาริมทรัพย -  -  -  -  -  -  4 6,684.75  950.00 Est.95% of 3rd Floor
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 23,170,543          16,879,588          14,936,269          37,525,404  21,523,108          22,806,982  5 41.00  800.00 Est.80% of 3rd Floor
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 384,037              329,779              286,210              557,173  402,009              391,842  Total 29,149.53 1,010.00   Baht per Sq.m. per month
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 15,255,403          15,197,702          15,133,592          30,174,537  15,018,017          18,155,850  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 11,918,646          7,853,766            6,630,720            19,267,514  9,406,008            11,015,331  ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
  -  คาคอมมิชชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 9,868,948            10,881,763          10,921,981          19,463,166  11,194,877          12,466,147  รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
รวมคาธรรมเนียมในการบรหิารอสังหาริมทรัพย 60,597,577          51,142,598          47,908,771          106,987,794  57,544,018          64,836,152   - พื้นที่สํานักงาน 85% 90% 90% 90% 90% 90%
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบรหิารอสังหาริมทรัพย 464,874,292         300,295,406         240,194,950         708,841,796  359,467,371         414,734,763   - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 77% 95% 95% 95% 95% 95%

 - พื้นที่เก็บของ (Stock) 88% 90% 90% 90% 90% 90%
ตารางเปรียบเทียบเปอรเซ็นตอางองิตามงบการเงิน หนวย : %  - พื้นที่ Tesco Lotus 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 6.9% 7.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail, Stock & Testco Lotus)

รายรบันอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service of Rent & Service
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 14.0% 16.7% 15.7% 11.7% 14.9% 14.6% ประมาณการรายไดอื่นๆ 
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา 12.6% 15.1% 14.6% 11.0% 13.9% 13.4% รายการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.4% 1.5% 1.2% 0.7% 0.9% 1.2%  - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6.1% 6.8% 5.3% 3.6% 5.1% 5.4%      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา Year 2023 13.9% 14.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดอ่ืน ๆ 3.8% -1.1% 5.4% 1.6% 1.2% 2.2%      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.9% 1.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 3.2% -3.4% 3.1% 0.3% 0.7% 0.8%  - รายไดจากพื้นที่จอดรถ Average 5 Y 5.4% 5.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - รายไดอ่ืนๆ
      - รายไดอ่ืนๆ 0.6% 2.2% 2.3% 1.3% 0.5% 1.4%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Average 5 Y 0.78% 0.80%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 23.9% 22.3% 26.5% 16.9% 21.2% 22.2%       - ดอกเบี้ยรับ Average 5 Y 0.0% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
คาใชจายในการบริหารอาคาร       - รายไดอ่ืนๆ Average 5 Y 1.4% 1.4%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - คาสาธารณูปโภค 15.9% 19.1% 18.4% 14.0% 17.9% 17.0%
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / สวนกลาง 7.9% 9.6% 9.5% 6.1% 9.2% 8.5% ประมาณการคาใชจายในการบรหิารอาคาร
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / ตนทุน 7.7% 9.2% 8.7% 7.7% 8.4% 8.3% รายการ
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.3% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%  - คาสาธารณูปโภค
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 5.1% 7.9% 8.1% 5.5% 6.1% 6.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / สวนกลาง Year 2023 63,236,534  63,240,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 3.9% 5.4% 5.6% 5.6% 7.7% 5.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / ตนทุน Year 2023 8.4% 8.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอ่ืนๆ 2.3% 3.0% 3.0% 2.4% 3.1% 2.8%      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
  - คาเบี้ยประกัน 0.8% 1.6% 2.2% 1.1% 1.6% 1.4%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 42,084,787  42,080,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.5% -2.8% 4.1% 2.2% 2.8% 1.8%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 5.6% 4.0% จากรายรับรวม
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรกัษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.5% 0.3% 0.0% 0.2%   - คาใชจายอ่ืนๆ Average 5 Y 2.8% 2.8% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 46.5% 53.3% 60.4% 45.1% 57.0% 52.4%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 10,735,345  10,950,000  บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 18,888,059  18,888,059  บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรกัษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.31% 3.15% 3.55% 2.82% 2.50% 2.86% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.2% 2.3% 2.4% 2.25% 2.3% รายการ
  -  คาคอมมิชชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 2.1% 0.4%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาธรรมเนียมในการบรหิารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 8.6% 9.4% 9.8% 9.2% 10.9% 9.6%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค

  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 2.86% 2.74% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.28% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรพัย
  -  คาคอมมิชชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 0.42% 1.60% ของรายไดคาเชา และคาบริการ
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 19 ป 8 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 4,331,000,000 บาท

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

Valuation Assumption

ม.ีค.-24

ม.ีค.-24 ประมาณการสดัสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสดัสวน ตลอดอายุการคาดการณ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567
DCF Method as of 31 March 2024

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20
(9 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (11.10 month)

ก) ขอสมมตฐิานการประเมินมูลคา
พ้ืนทีเ่ชาหลกัของโครงการ
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 228,286.44  304,381.92             304,381.92  304,381.92               304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92           281,471.45  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 262,345.77  349,794.36             349,794.36  349,794.36               349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36           323,465.75  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42        ตร.ม. (ตร.ม./ป) 16,977.78  22,637.04               22,637.04  22,637.04                 22,637.04              22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04  20,933.18          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 13,805.00  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 124,245.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณอัตราการเชาพ้ืนที่
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพ้ืนที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 205,457.80  273,943.73             273,943.73  273,943.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 249,228.48  332,304.64             332,304.64  332,304.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 15,280.00  20,373.34               20,373.34  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 124,245.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
แยก เปนพ้ืนที่เชาพ้ืนที่ ตามสญัญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 173,730  83,128  37,090  127  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 174,398  182,152  78,722  16  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 11,905  3,488  453  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 124,245  69,025  -  -  -  
รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสญัญายอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 105,539,649  48,673,172             22,204,900  81,430  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 176,214,151  188,990,097  90,567,790  15,150  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 3,486,875  1,062,553               129,534  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท / ป ) 30,535,668  16,964,260             -  
พ้ืนที่เชาที่เพ่ิมขึ้นจากพ้ืนที่เชาตามสญัญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 31,728.08  190,815.27             236,853.83  273,816.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 74,830.90  150,152.94             253,582.46  332,288.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 3,375.37  16,885.18               19,920.24  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  96,635.00               165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณกรอัตราคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 610  628  647  666  686  707  728  750  773  796  820  845  870  896  923  951  980  1,009                1,039  1,070                
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,010  1,040  1,071  1,103  1,136  1,170                1,205                1,241                1,278                1,316                1,355                1,396                1,438                1,481                1,525                1,571                1,618                1,667                1,717  1,769                
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 300  309  318  328  338  348  358  369  380  391  403  415  427  440  453  467  481  495  510  525  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท/ตร.ม./เดือน) 250  258  266  274  282  290  299  308  317  327  337  347  357  368  379  390  402  414  426  439  
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ข) กระแสรายรับ และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 411,722,292  561,830,480  588,133,663            601,046,187  619,025,778  637,605,968  656,684,122  676,388,898  696,699,922  717,508,911  738,944,521  761,318,685  784,025,153  807,523,903  831,628,901  856,692,826  882,528,659  909,029,101  936,156,165         891,799,140  
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) 28,820,560  39,328,134             41,169,356  42,073,233               43,331,804  44,632,418  45,967,889  47,347,223  48,768,995  50,225,624  51,726,116  53,292,308  54,881,761  56,526,673  58,214,023  59,968,498  61,777,006  63,632,037  65,530,932           62,425,940  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ 440,542,852  601,158,613  629,303,020            643,119,420  662,357,583  682,238,386  702,652,010  723,736,121  745,468,916  767,734,534  790,670,638  814,610,993  838,906,914  864,050,576  889,842,924  916,661,324  944,305,665  972,661,138  1,001,687,097  954,225,080  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 66,081,428  90,173,792             94,395,453  96,467,913               99,353,637  102,335,758  105,397,802  108,560,418  111,820,337  115,160,180  118,600,596  122,191,649  125,836,037  129,607,586  133,476,439  137,499,199  141,645,850  145,899,171  150,253,064         143,133,762  
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) 61,675,999  84,162,206             88,102,423  90,036,719               92,730,062  95,513,374  98,371,281  101,323,057  104,365,648  107,482,835  110,693,889  114,045,539  117,446,968  120,967,081  124,578,009  128,332,585  132,202,793  136,172,559  140,236,194         133,591,511  
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 4,405,429  6,011,586               6,293,030  6,431,194                 6,623,576              6,822,384          7,026,520          7,237,361          7,454,689          7,677,345          7,906,706          8,146,110          8,389,069          8,640,506          8,898,429          9,166,613          9,443,057          9,726,611          10,016,871           9,542,251          
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ (บาท / ป) 24,229,857  33,063,724             34,611,666  35,371,568               36,429,667  37,523,111  38,645,861  39,805,487  41,000,790  42,225,399  43,486,885  44,803,605  46,139,880  47,522,782  48,941,361  50,416,373  51,936,812  53,496,363  55,092,790           52,482,379  
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) 9,691,943  13,225,489             13,844,666  14,148,627               14,571,867  15,009,244  15,458,344  15,922,195  16,400,316  16,890,160  17,394,754  17,921,442  18,455,952  19,009,113  19,576,544  20,166,549  20,774,725  21,398,545  22,037,116           20,992,952  
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 3,524,343  4,809,269               5,034,424  5,144,955                 5,298,861              5,457,907          5,621,216          5,789,889          5,963,751          6,141,876          6,325,365          6,516,888          6,711,255          6,912,405          7,118,743          7,333,291          7,554,445          7,781,289          8,013,497  7,633,801          
      - ดอกเบ้ียรับ (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) 6,167,600  8,416,221               8,810,242  9,003,672                 9,273,006              9,551,337          9,837,128          10,132,306  10,436,565  10,748,283  11,069,389  11,404,554  11,744,697  12,096,708  12,457,801  12,833,259  13,220,279  13,617,256  14,023,619           13,359,151  
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 540,546,080  737,621,618  772,154,805            789,107,529  812,712,754  837,106,499  862,154,017  888,024,220  914,690,360  942,010,274  970,152,873  999,527,688  1,029,338,783    1,060,190,057    1,091,837,268    1,124,743,444    1,158,663,051    1,193,455,217    1,229,070,068  1,170,834,173    
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 47,430,000  65,137,200             67,091,316  69,104,055               71,177,177  73,312,492  75,511,867  77,777,223  80,110,540  82,513,856  84,989,272  87,538,950  90,165,118  92,870,072  95,656,174  98,525,859  101,481,635  104,526,084  107,661,867         102,545,034  
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) 43,243,686  59,009,729             61,772,384  63,128,602               65,017,020  66,968,520  68,972,321  71,041,938  73,175,229  75,360,822  77,612,230  79,962,215  82,347,103  84,815,205  87,346,981  89,979,476  92,693,044  95,476,417  98,325,605           93,666,734  
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 1,081,092  1,475,243               1,544,310  1,578,215                 1,625,426              1,674,213          1,724,308          1,776,048          1,829,381          1,884,021          1,940,306          1,999,055          2,058,678          2,120,380          2,183,675          2,249,487          2,317,326          2,386,910          2,458,140  2,341,668          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 31,560,000  43,342,400             44,642,672  45,981,952               47,361,411  48,782,253  50,245,721  51,753,092  53,305,685  54,904,856  56,552,001  58,248,561  59,996,018  61,795,899  63,649,776  65,559,269  67,526,047  69,551,828  71,638,383           68,233,634  
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 21,621,843  29,504,865             30,886,192  31,564,301               32,508,510  33,484,260  34,486,161  35,520,969  36,587,614  37,680,411  38,806,115  39,981,108  41,173,551  42,407,602  43,673,491  44,989,738  46,346,522  47,738,209  49,162,803           46,833,367  
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) 15,135,290  20,653,405             21,620,335  22,095,011               22,755,957  23,438,982  24,140,312  24,864,678  25,611,330  26,376,288  27,164,280  27,986,775  28,821,486  29,685,322  30,571,444  31,492,816  32,442,565  33,416,746  34,413,962           32,783,357  
  - คาเบ้ียประกัน (บาท / ป) 8,212,500  11,169,000             11,392,380  11,620,228               11,852,632  12,089,685  12,331,478  12,578,108  12,829,670  13,086,264  13,347,989  13,614,949  13,887,248  14,164,993  14,448,292  14,737,258  15,032,003  15,332,644  15,639,296           14,751,388  
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 14,166,044  18,888,059             18,888,059  20,776,865               20,776,865  20,776,865  20,776,865  22,854,551  22,854,551  22,854,551  22,854,551  25,140,006  25,140,006  25,140,006  25,140,006  27,654,007  27,654,007  27,654,007  27,654,007           28,129,775  
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 16,216,382  22,128,649             23,164,644  23,673,226               24,381,383  25,113,195  25,864,621  26,640,727  27,440,711  28,260,308  29,104,586  29,985,831  30,880,163  31,805,702  32,755,118  33,742,303  34,759,892  35,803,656  36,872,102           35,125,025  
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 198,666,838  271,308,550  281,002,292            289,522,455  297,456,380  305,640,465  314,053,654  324,807,334  333,744,711  342,921,376  352,371,330  364,457,450  374,469,371  384,805,180  395,424,957  408,930,213  420,253,042  431,886,502  443,826,165         424,409,982  
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 16,637,101  22,702,755             23,765,629  24,287,405               25,013,934  25,764,733  26,535,653  27,331,895  28,152,634  28,993,495  29,859,677  30,763,784  31,681,320  32,630,870  33,604,918  34,617,715  35,661,703  36,732,548  37,828,713           36,036,310  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 308,380  420,811  440,512  450,184  463,650  477,567  491,856  506,615  521,828  537,414  553,469  570,228  587,235  604,835  622,890  641,663  661,014  680,863  701,181               667,958  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 13,024,473  17,773,014             18,605,092  19,013,568               19,582,337  20,170,105  20,773,626  21,396,969  22,039,490  22,697,764  23,375,861  24,083,648  24,801,947  25,545,310  26,307,850  27,100,725  27,918,019  28,756,337  29,614,478           28,211,283  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 8,034,162  10,958,357             11,542,084  11,740,249               12,108,525  12,489,452  12,880,359  13,235,597  13,652,223  14,078,589  14,517,866  14,924,151  15,389,431  15,871,545  16,365,689  16,821,611  17,352,635  17,896,865  18,453,232           17,540,968  
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 6,587,557  8,989,288               9,410,139  9,616,739                 9,904,412              10,201,695  10,506,946  10,822,222  11,147,199  11,480,143  11,823,112  12,181,099  12,544,402  12,920,382  13,306,062  13,707,085  14,120,459  14,544,466  14,978,499           14,268,786  
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 44,591,673  60,844,225             63,763,455  65,108,145               67,072,859  69,103,552  71,188,440  73,293,298  75,513,374  77,787,405  80,129,986  82,522,910  85,004,335  87,572,942  90,207,410  92,888,799  95,713,830  98,611,079  101,576,103         96,725,305  

กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 297,287,568  405,468,844  427,389,058            434,476,929  448,183,515  462,362,483  476,911,923  489,923,588  505,432,276  521,301,493  537,651,557  552,547,329  569,865,076  587,811,935  606,204,902  622,924,432  642,696,179  662,957,636  683,667,799         649,698,886  
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน 0.75  1.75  2.75  3.75  4.75  5.75  6.75  7.75  8.75  9.75  10.75                11.75                12.75                13.75                14.75                15.75                16.75                17.75                18.75  19.67                
มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 9.50% 0.9342  0.8531  0.7791  0.7115  0.6498  0.5934  0.5419  0.4949  0.4520  0.4128  0.3770  0.3443  0.3144  0.2871  0.2622  0.2395  0.2187  0.1997  0.1824                 0.1677  
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 277,725,757  345,925,661  332,992,592            309,146,100  291,231,812  274,379,337  258,459,724  242,476,093  228,449,088  215,179,705  202,674,508  190,218,864  179,160,400  168,769,616  158,950,239  149,163,645  140,546,237  132,399,139  124,689,646         108,955,692  
Total Present Value 4,331,493,853  Baht 

Round 4,331,000,000  Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567
DCF Method as of 31 March 2024

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20
(6 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (11.10 month)

ก) ขอสมมตฐิานการประเมินมูลคา
พ้ืนทีเ่ชาหลกัของโครงการ
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 152,190.96  304,381.92             304,381.92  304,381.92               304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92           281,471.45  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 174,897.18  349,794.36             349,794.36  349,794.36               349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36           323,465.75  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42        ตร.ม. (ตร.ม./ป) 11,318.52  22,637.04               22,637.04  22,637.04                 22,637.04              22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04  20,933.18          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 13,805.00  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 82,830.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณอัตราการเชาพ้ืนที่
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพ้ืนที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 136,971.86  273,943.73             273,943.73  273,943.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 166,152.32  332,304.64             332,304.64  332,304.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 10,186.67  20,373.34               20,373.34  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 82,830.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
แยก เปนพ้ืนที่เชาพ้ืนที่ ตามสญัญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 110,442  83,128  37,090  127  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 109,254  182,152  78,746  16  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 7,014  3,488  453  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 82,830  69,025  -  -  -  
รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสญัญายอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 67,014,905  48,673,172             22,204,900  81,430  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 110,567,068  188,990,097  90,593,200  15,150  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 2,054,669  1,062,553               129,534  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท / ป ) 20,357,112  16,964,260             -  
พ้ืนที่เชาที่เพ่ิมขึ้นจากพ้ืนที่เชาตามสญัญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 26,530.08  190,815.27             236,853.83  273,816.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 56,898.29  150,152.94             253,558.56  332,288.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 3,172.21  16,885.18               19,920.24  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  96,635.00               165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณกรอัตราคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 610  628  647  666  686  707  728  750  773  796  820  845  870  896  923  951  980  1,009                1,039  1,070                
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,010  1,040  1,071  1,103  1,136  1,170                1,205                1,241                1,278                1,316                1,355                1,396                1,438                1,481                1,525                1,571                1,618                1,667                1,717  1,769                
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 300  309  318  328  338  348  358  369  380  391  403  415  427  440  453  467  481  495  510  525  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท/ตร.ม./เดือน) 250  258  266  274  282  290  299  308  317  327  337  347  357  368  379  390  402  414  426  439  
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ข) กระแสรายรับ และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 274,596,042  561,830,480  588,133,476            601,046,187  619,025,778  637,605,968  656,684,122  676,388,898  696,699,922  717,508,911  738,944,521  761,318,685  784,025,153  807,523,903  831,628,901  856,692,826  882,528,659  909,029,101  936,156,165         891,799,140  
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) 19,221,723  39,328,134             41,169,343  42,073,233               43,331,804  44,632,418  45,967,889  47,347,223  48,768,995  50,225,624  51,726,116  53,292,308  54,881,761  56,526,673  58,214,023  59,968,498  61,777,006  63,632,037  65,530,932           62,425,940  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ 293,817,765  601,158,613  629,302,820            643,119,420  662,357,583  682,238,386  702,652,010  723,736,121  745,468,916  767,734,534  790,670,638  814,610,993  838,906,914  864,050,576  889,842,924  916,661,324  944,305,665  972,661,138  1,001,687,097  954,225,080  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 44,072,665  90,173,792             94,395,423  96,467,913               99,353,637  102,335,758  105,397,802  108,560,418  111,820,337  115,160,180  118,600,596  122,191,649  125,836,037  129,607,586  133,476,439  137,499,199  141,645,850  145,899,171  150,253,064         143,133,762  
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) 41,134,487  84,162,206             88,102,395  90,036,719               92,730,062  95,513,374  98,371,281  101,323,057  104,365,648  107,482,835  110,693,889  114,045,539  117,446,968  120,967,081  124,578,009  128,332,585  132,202,793  136,172,559  140,236,194         133,591,511  
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 2,938,178  6,011,586               6,293,028  6,431,194                 6,623,576              6,822,384          7,026,520          7,237,361          7,454,689          7,677,345          7,906,706          8,146,110          8,389,069          8,640,506          8,898,429          9,166,613          9,443,057          9,726,611          10,016,871           9,542,251          
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ (บาท / ป) 16,159,977  33,063,724             34,611,655  35,371,568               36,429,667  37,523,111  38,645,861  39,805,487  41,000,790  42,225,399  43,486,885  44,803,605  46,139,880  47,522,782  48,941,361  50,416,373  51,936,812  53,496,363  55,092,790           52,482,379  
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) 6,463,991  13,225,489             13,844,662  14,148,627               14,571,867  15,009,244  15,458,344  15,922,195  16,400,316  16,890,160  17,394,754  17,921,442  18,455,952  19,009,113  19,576,544  20,166,549  20,774,725  21,398,545  22,037,116           20,992,952  
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 2,350,542  4,809,269               5,034,423  5,144,955                 5,298,861              5,457,907          5,621,216          5,789,889          5,963,751          6,141,876          6,325,365          6,516,888          6,711,255          6,912,405          7,118,743          7,333,291          7,554,445          7,781,289          8,013,497  7,633,801          
      - ดอกเบ้ียรับ (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) 4,113,449  8,416,221               8,810,239  9,003,672                 9,273,006              9,551,337          9,837,128          10,132,306  10,436,565  10,748,283  11,069,389  11,404,554  11,744,697  12,096,708  12,457,801  12,833,259  13,220,279  13,617,256  14,023,619           13,359,151  
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 360,514,398  737,621,618  772,154,560            789,107,529  812,712,754  837,106,499  862,154,017  888,024,220  914,690,360  942,010,274  970,152,873  999,527,688  1,029,338,783    1,060,190,057    1,091,837,268    1,124,743,444    1,158,663,051    1,193,455,217    1,229,070,068  1,170,834,173    
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 31,620,000  65,137,200             67,091,316  69,104,055               71,177,177  73,312,492  75,511,867  77,777,223  80,110,540  82,513,856  84,989,272  87,538,950  90,165,118  92,870,072  95,656,174  98,525,859  101,481,635  104,526,084  107,661,867         102,545,034  
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) 28,841,152  59,009,729             61,772,365  63,128,602               65,017,020  66,968,520  68,972,321  71,041,938  73,175,229  75,360,822  77,612,230  79,962,215  82,347,103  84,815,205  87,346,981  89,979,476  92,693,044  95,476,417  98,325,605           93,666,734  
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 721,029  1,475,243               1,544,309  1,578,215                 1,625,426              1,674,213          1,724,308          1,776,048          1,829,381          1,884,021          1,940,306          1,999,055          2,058,678          2,120,380          2,183,675          2,249,487          2,317,326          2,386,910          2,458,140  2,341,668          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 21,040,000  43,342,400             44,642,672  45,981,952               47,361,411  48,782,253  50,245,721  51,753,092  53,305,685  54,904,856  56,552,001  58,248,561  59,996,018  61,795,899  63,649,776  65,559,269  67,526,047  69,551,828  71,638,383           68,233,634  
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 14,420,576  29,504,865             30,886,182  31,564,301               32,508,510  33,484,260  34,486,161  35,520,969  36,587,614  37,680,411  38,806,115  39,981,108  41,173,551  42,407,602  43,673,491  44,989,738  46,346,522  47,738,209  49,162,803           46,833,367  
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) 10,094,403  20,653,405             21,620,328  22,095,011               22,755,957  23,438,982  24,140,312  24,864,678  25,611,330  26,376,288  27,164,280  27,986,775  28,821,486  29,685,322  30,571,444  31,492,816  32,442,565  33,416,746  34,413,962           32,783,357  
  - คาเบ้ียประกัน (บาท / ป) 5,475,000  11,169,000             11,392,380  11,620,228               11,852,632  12,089,685  12,331,478  12,578,108  12,829,670  13,086,264  13,347,989  13,614,949  13,887,248  14,164,993  14,448,292  14,737,258  15,032,003  15,332,644  15,639,296           14,751,388  
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 9,444,029  18,888,059             18,888,059  20,776,865               20,776,865  20,776,865  20,776,865  22,854,551  22,854,551  22,854,551  22,854,551  25,140,006  25,140,006  25,140,006  25,140,006  27,654,007  27,654,007  27,654,007  27,654,007           28,129,775  
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 10,815,432  22,128,649             23,164,637  23,673,226               24,381,383  25,113,195  25,864,621  26,640,727  27,440,711  28,260,308  29,104,586  29,985,831  30,880,163  31,805,702  32,755,118  33,742,303  34,759,892  35,803,656  36,872,102           35,125,025  
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 132,471,621  271,308,550  281,002,247            289,522,455  297,456,380  305,640,465  314,053,654  324,807,334  333,744,711  342,921,376  352,371,330  364,457,450  374,469,371  384,805,180  395,424,957  408,930,213  420,253,042  431,886,502  443,826,165         424,409,982  
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 11,096,028  22,702,755             23,765,621  24,287,405               25,013,934  25,764,733  26,535,653  27,331,895  28,152,634  28,993,495  29,859,677  30,763,784  31,681,320  32,630,870  33,604,918  34,617,715  35,661,703  36,732,548  37,828,713           36,036,310  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 205,672  420,811  440,512  450,184  463,650  477,567  491,856  506,615  521,828  537,414  553,469  570,228  587,235  604,835  622,890  641,663  661,014  680,863  701,181               667,958  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 8,686,605  17,773,014             18,605,086  19,013,568               19,582,337  20,170,105  20,773,626  21,396,969  22,039,490  22,697,764  23,375,861  24,083,648  24,801,947  25,545,310  26,307,850  27,100,725  27,918,019  28,756,337  29,614,478           28,211,283  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 5,359,005  10,958,357             11,542,079  11,740,249               12,108,525  12,489,452  12,880,359  13,235,597  13,652,223  14,078,589  14,517,866  14,924,151  15,389,431  15,871,545  16,365,689  16,821,611  17,352,635  17,896,865  18,453,232           17,540,968  
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 4,393,537  8,989,288               9,410,136  9,616,739                 9,904,412              10,201,695  10,506,946  10,822,222  11,147,199  11,480,143  11,823,112  12,181,099  12,544,402  12,920,382  13,306,062  13,707,085  14,120,459  14,544,466  14,978,499           14,268,786  
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 29,740,847  60,844,225             63,763,434  65,108,145               67,072,859  69,103,552  71,188,440  73,293,298  75,513,374  77,787,405  80,129,986  82,522,910  85,004,335  87,572,942  90,207,410  92,888,799  95,713,830  98,611,079  101,576,103         96,725,305  

กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 198,301,930  405,468,844  427,388,878            434,476,929  448,183,515  462,362,483  476,911,923  489,923,588  505,432,276  521,301,493  537,651,557  552,547,329  569,865,076  587,811,935  606,204,902  622,924,432  642,696,179  662,957,636  683,667,799         649,698,886  
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน 0.50  1.50  2.50  3.50  4.50  5.50  6.50  7.50  8.50  9.50  10.50                11.50                12.50                13.50                14.50                15.50                16.50                17.50                18.50  19.42                
มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 9.50% 0.9556  0.8727  0.7970  0.7279  0.6647  0.6070  0.5544  0.5063  0.4624  0.4222  0.3856  0.3522  0.3216  0.2937  0.2682  0.2450  0.2237  0.2043  0.1866                 0.1716  
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 189,504,655  353,863,941  340,633,941            316,240,365  297,914,981  280,675,776  264,390,841  248,040,419  233,691,523  220,117,634  207,325,469  194,583,994  183,271,761  172,642,530  162,597,819  152,586,643  143,771,483  135,437,426  127,551,015         111,456,000  
Total Present Value 4,336,298,212  Baht 

Round 4,336,000,000  Baht

Detail Unit



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567
DCF Method as of 31 March 2024

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20
(6 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (11.10 month)

ก) ขอสมมติฐานการประเมินมูลคา
พื้นท่ีเชาหลักของโครงการ
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา 25,365.16      ตร.ม. (ตร.ม./ป) 152,190.96                    304,381.92            304,381.92             304,381.92              304,381.92            304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92        304,381.92          281,471.45        
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา 29,149.53      ตร.ม. (ตร.ม./ป) 174,897.18                    349,794.36            349,794.36             349,794.36              349,794.36            349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36        349,794.36          323,465.75        
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา 1,886.42        ตร.ม. (ตร.ม./ป) 11,318.52                      22,637.04              22,637.04               22,637.04                22,637.04             22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04            20,933.18          
 - พื้นท่ี Tesco Lotus 13,805.00      ตร.ม. (ตร.ม./ป) 82,830.00                      165,660.00            165,660.00             165,660.00              165,660.00            165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00          153,190.97        
ประมาณอัตราการเชาพื้นท่ี
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพื้นท่ีท่ีสามารถปลอยเชาได
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 136,971.86                    273,943.73            273,943.73             273,943.73              273,943.73            273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73          253,324.31        
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 166,152.32                    332,304.64            332,304.64             332,304.64              332,304.64            332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64          307,292.46        
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 10,186.67                      20,373.34              20,373.34               20,373.34                20,373.34             20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34            18,839.86          
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 82,830.00                      165,660.00            165,660.00             165,660.00              165,660.00            165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00          153,190.97        
แยก เปนพื้นท่ีเชาพื้นท่ี ตามสัญญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 110,442                        83,128                  37,090                   127                        -                      
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 109,254                        182,152                78,746                   16                          -                      
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 7,014                            3,488                    453                       -                         -                      
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 82,830                          69,025                  -                       -                         -                      
รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสัญญายอยปจจุบัน
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 67,014,905                    48,673,172            22,204,900             81,430                    -                      
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 110,567,068                   188,990,097           90,593,200             15,150                    -                      
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 2,054,669                      1,062,553              129,534                 -                         -                      
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (บาท / ป ) 20,357,112                    16,964,260            -                       
พื้นท่ีเชาท่ีเพิ่มข้ึนจากพื้นท่ีเชาตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 26,530.08                      190,815.27            236,853.83             273,816.73              273,943.73            273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73        273,943.73          253,324.31        
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 56,898.29                      150,152.94            253,558.56             332,288.64              332,304.64            332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64        332,304.64          307,292.46        
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 3,172.21                        16,885.18              19,920.24               20,373.34                20,373.34             20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34            18,839.86          
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -                               96,635.00              165,660.00             165,660.00              165,660.00            165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00        165,660.00          153,190.97        
ประมาณกรอัตราคาเชาพื้นท่ีแตละประเภท
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 610                              628                      647                       666                        686                     707                  728                  750                  773                  796                  820                  845                  870                  896                  923                  951                  980                  1,009               1,039                  1,070               
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,010                            1,040                    1,071                    1,103                      1,136                   1,170               1,205               1,241               1,278               1,316               1,355               1,396               1,438               1,481               1,525               1,571               1,618               1,667               1,717                  1,769               
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 300                              309                      318                       328                        338                     348                  358                  369                  380                  391                  403                  415                  427                  440                  453                  467                  481                  495                  510                    525                  
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (บาท/ตร.ม./เดือน) 250                              258                      266                       274                        282                     290                  299                  308                  317                  327                  337                  347                  357                  368                  379                  390                  402                  414                  426                    439                  
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพื้นท่ีแตละประเภท
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พื้นท่ี Tesco Lotus (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ข) กระแสรายรับ และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 274,596,042                   561,830,480           588,133,476           601,046,187             619,025,778          637,605,968      656,684,122      676,388,898      696,699,922      717,508,911      738,944,521      761,318,685      784,025,153      807,523,903      831,628,901      856,692,826      882,528,659      909,029,101      936,156,165         891,799,140      
 - รายไดจากบริการสถานท่ี (บาท / ป) 19,221,723                    39,328,134            41,169,343             42,073,233              43,331,804            44,632,418        45,967,889        47,347,223        48,768,995        50,225,624        51,726,116        53,292,308        54,881,761        56,526,673        58,214,023        59,968,498        61,777,006        63,632,037        65,530,932          62,425,940        
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานท่ี 293,817,765                   601,158,613           629,302,820           643,119,420             662,357,583          682,238,386      702,652,010      723,736,121      745,468,916      767,734,534      790,670,638      814,610,993      838,906,914      864,050,576      889,842,924      916,661,324      944,305,665      972,661,138      1,001,687,097      954,225,080      
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 44,072,665                    90,173,792            94,395,423             96,467,913              99,353,637            102,335,758      105,397,802      108,560,418      111,820,337      115,160,180      118,600,596      122,191,649      125,836,037      129,607,586      133,476,439      137,499,199      141,645,850      145,899,171      150,253,064         143,133,762      
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) 41,134,487                    84,162,206            88,102,395             90,036,719              92,730,062            95,513,374        98,371,281        101,323,057      104,365,648      107,482,835      110,693,889      114,045,539      117,446,968      120,967,081      124,578,009      128,332,585      132,202,793      136,172,559      140,236,194         133,591,511      
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 2,938,178                      6,011,586              6,293,028               6,431,194                6,623,576             6,822,384          7,026,520          7,237,361          7,454,689          7,677,345          7,906,706          8,146,110          8,389,069          8,640,506          8,898,429          9,166,613          9,443,057          9,726,611          10,016,871          9,542,251          
 - รายไดจากพื้นท่ีจอดรถ (บาท / ป) 16,159,977                    33,063,724            34,611,655             35,371,568              36,429,667            37,523,111        38,645,861        39,805,487        41,000,790        42,225,399        43,486,885        44,803,605        46,139,880        47,522,782        48,941,361        50,416,373        51,936,812        53,496,363        55,092,790          52,482,379        
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) 6,463,991                      13,225,489            13,844,662             14,148,627              14,571,867            15,009,244        15,458,344        15,922,195        16,400,316        16,890,160        17,394,754        17,921,442        18,455,952        19,009,113        19,576,544        20,166,549        20,774,725        21,398,545        22,037,116          20,992,952        
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง (บาท / ป) 2,350,542                      4,809,269              5,034,423               5,144,955                5,298,861             5,457,907          5,621,216          5,789,889          5,963,751          6,141,876          6,325,365          6,516,888          6,711,255          6,912,405          7,118,743          7,333,291          7,554,445          7,781,289          8,013,497            7,633,801          
      - ดอกเบี้ยรับ (บาท / ป) -                               -                       -                       -                         -                      -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                     -                  
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) 4,113,449                      8,416,221              8,810,239               9,003,672                9,273,006             9,551,337          9,837,128          10,132,306        10,436,565        10,748,283        11,069,389        11,404,554        11,744,697        12,096,708        12,457,801        12,833,259        13,220,279        13,617,256        14,023,619          13,359,151        
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 360,514,398                   737,621,618           772,154,560           789,107,529             812,712,754          837,106,499      862,154,017      888,024,220      914,690,360      942,010,274      970,152,873      999,527,688      1,029,338,783    1,060,190,057    1,091,837,268    1,124,743,444    1,158,663,051    1,193,455,217    1,229,070,068      1,170,834,173    
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 31,620,000                    65,137,200            67,091,316             69,104,055              71,177,177            73,312,492        75,511,867        77,777,223        80,110,540        82,513,856        84,989,272        87,538,950        90,165,118        92,870,072        95,656,174        98,525,859        101,481,635      104,526,084      107,661,867         102,545,034      
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) 28,841,152                    59,009,729            61,772,365             63,128,602              65,017,020            66,968,520        68,972,321        71,041,938        73,175,229        75,360,822        77,612,230        79,962,215        82,347,103        84,815,205        87,346,981        89,979,476        92,693,044        95,476,417        98,325,605          93,666,734        
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 721,029                        1,475,243              1,544,309               1,578,215                1,625,426             1,674,213          1,724,308          1,776,048          1,829,381          1,884,021          1,940,306          1,999,055          2,058,678          2,120,380          2,183,675          2,249,487          2,317,326          2,386,910          2,458,140            2,341,668          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 21,040,000                    43,342,400            44,642,672             45,981,952              47,361,411            48,782,253        50,245,721        51,753,092        53,305,685        54,904,856        56,552,001        58,248,561        59,996,018        61,795,899        63,649,776        65,559,269        67,526,047        69,551,828        71,638,383          68,233,634        
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 14,420,576                    29,504,865            30,886,182             31,564,301              32,508,510            33,484,260        34,486,161        35,520,969        36,587,614        37,680,411        38,806,115        39,981,108        41,173,551        42,407,602        43,673,491        44,989,738        46,346,522        47,738,209        49,162,803          46,833,367        
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) 10,094,403                    20,653,405            21,620,328             22,095,011              22,755,957            23,438,982        24,140,312        24,864,678        25,611,330        26,376,288        27,164,280        27,986,775        28,821,486        29,685,322        30,571,444        31,492,816        32,442,565        33,416,746        34,413,962          32,783,357        
  - คาเบี้ยประกัน (บาท / ป) 5,475,000                      11,169,000            11,392,380             11,620,228              11,852,632            12,089,685        12,331,478        12,578,108        12,829,670        13,086,264        13,347,989        13,614,949        13,887,248        14,164,993        14,448,292        14,737,258        15,032,003        15,332,644        15,639,296          14,751,388        
  - คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง (บาท / ป) 9,444,029                      18,888,059            18,888,059             20,776,865              20,776,865            20,776,865        20,776,865        22,854,551        22,854,551        22,854,551        22,854,551        25,140,006        25,140,006        25,140,006        25,140,006        27,654,007        27,654,007        27,654,007        27,654,007          28,129,775        
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 10,815,432                    22,128,649            23,164,637             23,673,226              24,381,383            25,113,195        25,864,621        26,640,727        27,440,711        28,260,308        29,104,586        29,985,831        30,880,163        31,805,702        32,755,118        33,742,303        34,759,892        35,803,656        36,872,102          35,125,025        
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 132,471,621                   271,308,550           281,002,247           289,522,455             297,456,380          305,640,465      314,053,654      324,807,334      333,744,711      342,921,376      352,371,330      364,457,450      374,469,371      384,805,180      395,424,957      408,930,213      420,253,042      431,886,502      443,826,165         424,409,982      
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 11,096,028                    22,702,755            23,765,621             24,287,405              25,013,934            25,764,733        26,535,653        27,331,895        28,152,634        28,993,495        29,859,677        30,763,784        31,681,320        32,630,870        33,604,918        34,617,715        35,661,703        36,732,548        37,828,713          36,036,310        
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 205,672                        420,811                440,512                 450,184                  463,650                477,567            491,856            506,615            521,828            537,414            553,469            570,228            587,235            604,835            622,890            641,663            661,014            680,863            701,181              667,958            
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 8,686,605                      17,773,014            18,605,086             19,013,568              19,582,337            20,170,105        20,773,626        21,396,969        22,039,490        22,697,764        23,375,861        24,083,648        24,801,947        25,545,310        26,307,850        27,100,725        27,918,019        28,756,337        29,614,478          28,211,283        
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 5,359,005                      10,958,357            11,542,079             11,740,249              12,108,525            12,489,452        12,880,359        13,235,597        13,652,223        14,078,589        14,517,866        14,924,151        15,389,431        15,871,545        16,365,689        16,821,611        17,352,635        17,896,865        18,453,232          17,540,968        
  -  คาคอมมิชช่ัน (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 4,393,537                      8,989,288              9,410,136               9,616,739                9,904,412             10,201,695        10,506,946        10,822,222        11,147,199        11,480,143        11,823,112        12,181,099        12,544,402        12,920,382        13,306,062        13,707,085        14,120,459        14,544,466        14,978,499          14,268,786        
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -                               -                       -                       -                         -                      -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                     -                  
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 29,740,847                    60,844,225            63,763,434             65,108,145              67,072,859            69,103,552        71,188,440        73,293,298        75,513,374        77,787,405        80,129,986        82,522,910        85,004,335        87,572,942        90,207,410        92,888,799        95,713,830        98,611,079        101,576,103         96,725,305        

กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 198,301,930                   405,468,844           427,388,878           434,476,929             448,183,515          462,362,483      476,911,923      489,923,588      505,432,276      521,301,493      537,651,557      552,547,329      569,865,076      587,811,935      606,204,902      622,924,432      642,696,179      662,957,636      683,667,799         649,698,886      
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน 0.50                             1.50                     2.50                      3.50                       4.50                     5.50                 6.50                 7.50                 8.50                 9.50                 10.50               11.50               12.50               13.50               14.50               15.50               16.50               17.50               18.50                  19.42               
มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 9.50% 0.9556                          0.8727                  0.7970                   0.7279                    0.6647                 0.6070              0.5544              0.5063              0.4624              0.4222              0.3856              0.3522              0.3216              0.2937              0.2682              0.2450              0.2237              0.2043              0.1866                0.1716              
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 189,504,655                   353,863,941           340,633,941           316,240,365             297,914,981          280,675,776      264,390,841      248,040,419      233,691,523      220,117,634      207,325,469      194,583,994      183,271,761      172,642,530      162,597,819      152,586,643      143,771,483      135,437,426      127,551,015         111,456,000      
Total Present Value 4,336,298,212              Baht 

Round 4,336,000,000              Baht

Detail Unit



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน)

Valuation Information

ทรัพยสินท่ีทํากาประเมิน สิทธกิารเชาท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง ภายใตช่ือโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) 
ท่ีตั้งทรพัยสิน อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) บางสวน (ยกเวนช้ัน 10 บางสวน และช้ัน 29) เลขท่ี 3, 5, 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3106-3110, 112, 3114, 3116, 3117 และบางสวนของ 13243 เนื้อท่ีดินรวม 15-3-3.8 ไร ตําบลดินแดง อําเภอดินแดง จังหวัดกรุงเทพมหานคร วันท่ีทําการประเมิน 30/9/2024

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันท่ี 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันท่ี 3 ธันวาคม 2586 อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 19 ป 2 เดือน 3 วัน                วันส้ินสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 3/12/2043 19.17  
อาคารท่ีทําการประเมินฯ เปนอาคารสูง 30 ช้ัน และช้ันใตดิน 1 ช้ัน มีพื้นท่ีกอสรางรวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นท่ีคาปลีก การคํานวณมูลคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
พื้นท่ีหอางเทสโก โลตัส พื้นท่ี Kiosk พื้นท่ีตั้ง ATM  พื้นท่ีเก็บของ พื้นท่ีติดตั้งเสาอากาศ และระบบเครือขาย พื้นท่ีสงเสริมการขาย พื้นท่ีจอดรถ และพื้นท่ีสวนกลาง เปนตน

ตารางสรุปพื้นท่ีเชา / พื้นท่ีปลอยเชาไดปจจบุนั /อัตราคาเชาเฉล่ีย (อางอิงสัญญาเชา ณ 01/2024 ) ตารางสรุปพื้นท่ีภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ท่ีไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
พื้นท่ีใหเชา พืน้ท่ีเชา (ตารางเมตร) อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉล่ีย รายการ ปท่ี 1 (3 เดือน) ปท่ี 2 (12 เดือน) ปท่ี 3 (12 เดือน) ปท่ี 4 (12 เดือน) ปท่ี 5 (12 เดือน)

พื้นท่ีเชาท้ังหมด พื้นท่ีเชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา 50,936.34  83,128.46  37,078.00  127.00  -  
 - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา 25,365.16  17,730.48  69.9% 606   - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา 53,025.13  182,143.40  78,689.78  16.00  -  
 - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา 29,149.53  18,169.77  62.3% 999   - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา 3,160.07  3,483.36  437.80  -  -  
 - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา 1,886.42  1,105.57  59% 296   - พื้นท่ี Tesco Lotus 41,415.00  69,025.00  -  -  -  
 - พื้นท่ี Tesco Lotus 13,805.00  13,805.00  100% 246  
หมายเหต ุนอกเหนือจากพ้ืนที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพ้ืนที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth, พ้ืนที่กองทุนฯ ใชประโยชน และพ้ืนที่จอดรถ ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ท่ีไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year

รายการ ปท่ี 1 (3 เดือน) ปท่ี 2 (12 เดือน) ปท่ี 3 (12 เดือน) ปท่ี 4 (12 เดือน) ปท่ี 5 (12 เดือน)
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอฺรจูนทาวน) หนวย : บาท  - พื้นท่ีสํานักงานใหเชา 30,855,251 48,673,172 22,197,344 81,430 0

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นท่ีคาปลีกใหเชา 53,904,467  188,974,115             90,524,401  15,150  -  
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - พื้นท่ีเก็บของ ใหเชา 921,837  1,061,083  124,889  -  -  

กระแสรายรับ  - พื้นท่ี Tesco Lotus 10,178,556.15                16,964,260.25  -  -  -  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานท่ี 611,402,836         436,326,877         392,441,989         1,013,666,047               564,963,204         603,760,191            
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 85,422,552           72,669,128           61,770,877           118,917,805  83,903,127           84,536,698              ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้าํประปา 76,807,444           65,955,861           57,241,920           111,434,569  78,623,801           78,012,719              #### รายการ มี.ค.-24 ปท่ี 1 (3 เดือน) ปท่ี 2 (12 เดือน) ปท่ี 3 (12 เดือน) ปท่ี 4-10 ปท่ี 11-End
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 8,615,109             6,713,267             4,528,957             7,483,236  5,279,326             6,523,979  
 - รายไดจากพื้นท่ีจอดรถ 37,348,185           29,644,091           20,780,561           36,622,409  28,844,663           30,647,982              #### ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
 - รายไดอื่น ๆ 23,305,615           5,013,561-             21,275,139           16,201,120  6,800,795             12,513,821              ####  - พื้นท่ีสํานกังาน 606  610  628  647  667  DCF
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 19,338,315           14,750,632-           12,133,959           2,779,910  4,160,066             4,732,323  ####  - พื้นท่ีคาปลีก (Retail-Rent) 999  1,010  1,040  1,072  1,104  DCF
      - ดอกเบี้ยรับ -  -  -  0-   -  0-   ####  - พื้นท่ีเก็บของ (Stock) 296  300  309  318  328  DCF
      - รายไดอื่นๆ 3,967,300             9,737,071             9,141,180             13,421,211  2,640,729             7,781,498   - พื้นท่ี Tesco Lotus 246  250  258  265  273  DCF
รวมกระแสรายรับ 757,479,187         533,626,534         496,268,566         1,185,407,381               684,511,790         731,458,692            #### ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - คาสาธารณูปโภค 120,300,533         102,007,626         91,365,324           165,400,559  122,397,018         120,294,212            ####  - พื้นท่ีสํานกังาน -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / สวนกลาง 60,022,714           51,441,139           47,239,843           72,576,098  63,236,534           58,903,266              ####  - พื้นท่ีคาปลีก (Retail-Rent) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / ตนทุน 57,975,994           49,249,964           43,122,174           90,751,285  57,576,277           59,735,139                  -   - พื้นท่ีเก็บของ (Stock) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 2,301,825             1,316,523             1,003,307             2,073,176  1,584,206             1,655,807   - พื้นท่ี Tesco Lotus -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 38,967,191           41,975,121           40,031,095           65,721,401  42,084,787           45,755,919              ####
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 29,389,806           28,981,362           27,919,971           66,258,622  52,406,389           40,991,230              #### ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
  - คาใชจายอื่นๆ 17,764,156           16,027,994           14,962,081           28,513,529  20,988,803           19,651,313              Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
  - คาเบี้ยประกัน 6,395,469             8,331,426             10,771,024           13,009,302  10,735,345           9,848,513  G 7,775.66  500.00 Est.25% of 1st Floor
  - คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 19,190,163           15,134,999-           20,448,000           26,564,779  18,888,059           13,991,200              1 3,055.89  2,000.00 WQS.
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -  -  2,667,350             4,109,600  -  1,355,390  2 3,797.12  1,300.00 Est.65% of 1st Floor
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 232,007,318         182,188,530         208,164,844         369,577,791  267,500,401         251,887,777            3 7,795.11  1,000.00 Est.50% of 1st Floor
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -  -  -  -  -  -  4 6,684.75  950.00 Est.95% of 3rd Floor
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 23,170,543           16,879,588           14,936,269           37,525,404  21,523,108           22,806,982              5 41.00  800.00 Est.80% of 3rd Floor
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 384,037               329,779               286,210               557,173  402,009               391,842  Total 29,149.53 1,000.00   Baht per Sq.m. per month
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 15,255,403           15,197,702           15,133,592           30,174,537  15,018,017           18,155,850              
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจงูใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 11,918,646           7,853,766             6,630,720             19,267,514  9,406,008             11,015,331              ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
  -  คาคอมมิชช่ัน (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 9,868,948             10,881,763           10,921,981           19,463,166  11,194,877           12,466,147              รายการ มี.ค.-24 ปท่ี 1 (3 เดือน) ปท่ี 2 (12 month) ปท่ี 3 (12 month) ปท่ี 4-10 ปท่ี 11-End
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 60,597,577           51,142,598           47,908,771           106,987,794  57,544,018           64,836,152               - พื้นท่ีสํานักงาน 70% 90% 90% 90% 90% 90%
กาํไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 464,874,292         300,295,406         240,194,950         708,841,796  359,467,371         414,734,763             - พื้นท่ีคาปลีก (Retail-Rent) 62% 95% 95% 95% 95% 95%

 - พื้นท่ีเก็บของ (Stock) 59% 90% 90% 90% 90% 90%
ตารางเปรียบเทียบเปอรเซ็นตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %  - พื้นท่ี Tesco Lotus 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year บวก รายไดจากบริการสถานท่ี Existing Rent Roll 6.9% 7.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail, Stock & Testco Lotus)

รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service of Rent & Service
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 14.0% 16.7% 15.7% 11.7% 14.9% 14.6% ประมาณการรายไดอื่นๆ 
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้าํประปา 12.6% 15.1% 14.6% 11.0% 13.9% 13.4% รายการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.4% 1.5% 1.2% 0.7% 0.9% 1.2%  - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค
 - รายไดจากพื้นท่ีจอดรถ 6.1% 6.8% 5.3% 3.6% 5.1% 5.4%      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้าํประปา Year 2023 13.9% 14.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดอื่น ๆ 3.8% -1.1% 5.4% 1.6% 1.2% 2.2%      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.9% 1.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 3.2% -3.4% 3.1% 0.3% 0.7% 0.8%  - รายไดจากพื้นท่ีจอดรถ Average 5 Y 5.4% 5.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - รายไดอื่นๆ
      - รายไดอื่นๆ 0.6% 2.2% 2.3% 1.3% 0.5% 1.4%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง Average 5 Y 0.78% 0.80%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 23.9% 22.3% 26.5% 16.9% 21.2% 22.2%       - ดอกเบี้ยรับ Average 5 Y 0.0% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
คาใชจายในการบริหารอาคาร       - รายไดอื่นๆ Average 5 Y 1.4% 1.4%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - คาสาธารณูปโภค 15.9% 19.1% 18.4% 14.0% 17.9% 17.0%
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / สวนกลาง 7.9% 9.6% 9.5% 6.1% 9.2% 8.5% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / ตนทุน 7.7% 9.2% 8.7% 7.7% 8.4% 8.3% รายการ
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.3% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%  - คาสาธารณูปโภค
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 5.1% 7.9% 8.1% 5.5% 6.1% 6.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / สวนกลาง Year 2023 63,236,534              63,240,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 3.9% 5.4% 5.6% 5.6% 7.7% 5.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้าํประปา / ตนทุน Year 2023 8.4% 8.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.0% 3.0% 2.4% 3.1% 2.8%      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
  - คาเบี้ยประกัน 0.8% 1.6% 2.2% 1.1% 1.6% 1.4%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 42,084,787              42,080,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง 2.5% -2.8% 4.1% 2.2% 2.8% 1.8%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 5.6% 4.0% จากรายรับรวม
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.5% 0.3% 0.0% 0.2%   - คาใชจายอื่นๆ Average 5 Y 2.8% 2.8% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 46.5% 53.3% 60.4% 45.1% 57.0% 52.4%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 10,735,345              10,950,000  บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   - คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง Year 2023 18,888,059              18,888,059  บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.31% 3.15% 3.55% 2.82% 2.50% 2.86% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจงูใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.2% 2.3% 2.4% 2.25% 2.3% รายการ
  -  คาคอมมิชช่ัน (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 2.1% 0.4%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 8.6% 9.4% 9.8% 9.2% 10.9% 9.6%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค

  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 2.86% 2.74% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจงูใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.28% 2.35% ของกาํไรสุทธิจากอสังหารมิทรัพย
  -  คาคอมมิชช่ัน (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 0.42% 1.60% ของรายไดคาเชา และคาบริการ
  -  คาธรรมเนียมควบคมุงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 19 ป 2 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันท่ี 30 กันยายน 2567 4,339,000,000 บาท

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

Valuation Assumption

มี.ค.-24

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 30 กันยายน 2567
DCF Method as of 31 March 2024

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20
(3 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (11.10 month)

ก) ขอสมมตฐิานการประเมินมูลคา
พ้ืนทีเ่ชาหลกัของโครงการ
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 76,095.48  304,381.92             304,381.92  304,381.92               304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92           281,471.45  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 87,448.59  349,794.36             349,794.36  349,794.36               349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36           323,465.75  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42        ตร.ม. (ตร.ม./ป) 5,659.26  22,637.04               22,637.04  22,637.04                 22,637.04              22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04  20,933.18          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 13,805.00  ตร.ม. (ตร.ม./ป) 41,415.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณอัตราการเชาพ้ืนที่
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพ้ืนที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 68,485.93  273,943.73             273,943.73  273,943.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 83,076.16  332,304.64             332,304.64  332,304.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 5,093.33  20,373.34               20,373.34  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 41,415.00  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
แยก เปนพ้ืนที่เชาพ้ืนที่ ตามสญัญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 50,936  83,128  37,078  127  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 53,025  182,143  78,690  16  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 3,160  3,483  438  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) 41,415  69,025  -  -  -  
รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสญัญายอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 30,855,251  48,673,172             22,197,344  81,430  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 53,904,467  188,974,115  90,524,401  15,150  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 921,837  1,061,083               124,889  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท / ป ) 10,178,556  16,964,260             -  
พ้ืนที่เชาที่เพ่ิมขึ้นจากพ้ืนที่เชาตามสญัญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 17,549.59  190,815.27             236,865.73  273,816.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 30,051.03  150,161.24             253,614.86  332,288.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 1,933.26  16,889.98               19,935.54  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  96,635.00               165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณกรอัตราคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 610  628  647  666  686  707  728  750  773  796  820  845  870  896  923  951  980  1,009                1,039  1,070                
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,010  1,040  1,071  1,103  1,136  1,170                1,205                1,241                1,278                1,316                1,355                1,396                1,438                1,481                1,525                1,571                1,618                1,667                1,717  1,769                
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 300  309  318  328  338  348  358  369  380  391  403  415  427  440  453  467  481  495  510  525  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท/ตร.ม./เดือน) 250  258  266  274  282  290  299  308  317  327  337  347  357  368  379  390  402  414  426  439  
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ข) กระแสรายรับ และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 137,496,883  561,823,143  588,125,339            601,046,187  619,025,778  637,605,968  656,684,122  676,388,898  696,699,922  717,508,911  738,944,521  761,318,685  784,025,153  807,523,903  831,628,901  856,692,826  882,528,659  909,029,101  936,156,165         891,799,140  
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) 9,624,782  39,327,620             41,168,774  42,073,233               43,331,804  44,632,418  45,967,889  47,347,223  48,768,995  50,225,624  51,726,116  53,292,308  54,881,761  56,526,673  58,214,023  59,968,498  61,777,006  63,632,037  65,530,932           62,425,940  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ 147,121,664  601,150,763  629,294,112            643,119,420  662,357,583  682,238,386  702,652,010  723,736,121  745,468,916  767,734,534  790,670,638  814,610,993  838,906,914  864,050,576  889,842,924  916,661,324  944,305,665  972,661,138  1,001,687,097  954,225,080  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 22,068,250  90,172,614             94,394,117  96,467,913               99,353,637  102,335,758  105,397,802  108,560,418  111,820,337  115,160,180  118,600,596  122,191,649  125,836,037  129,607,586  133,476,439  137,499,199  141,645,850  145,899,171  150,253,064         143,133,762  
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) 20,597,033  84,161,107             88,101,176  90,036,719               92,730,062  95,513,374  98,371,281  101,323,057  104,365,648  107,482,835  110,693,889  114,045,539  117,446,968  120,967,081  124,578,009  128,332,585  132,202,793  136,172,559  140,236,194         133,591,511  
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 1,471,217  6,011,508               6,292,941  6,431,194                 6,623,576              6,822,384          7,026,520          7,237,361          7,454,689          7,677,345          7,906,706          8,146,110          8,389,069          8,640,506          8,898,429          9,166,613          9,443,057          9,726,611          10,016,871           9,542,251          
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ (บาท / ป) 8,091,692  33,063,292             34,611,176  35,371,568               36,429,667  37,523,111  38,645,861  39,805,487  41,000,790  42,225,399  43,486,885  44,803,605  46,139,880  47,522,782  48,941,361  50,416,373  51,936,812  53,496,363  55,092,790           52,482,379  
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) 3,236,677  13,225,317             13,844,470  14,148,627               14,571,867  15,009,244  15,458,344  15,922,195  16,400,316  16,890,160  17,394,754  17,921,442  18,455,952  19,009,113  19,576,544  20,166,549  20,774,725  21,398,545  22,037,116           20,992,952  
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 1,176,973  4,809,206               5,034,353  5,144,955                 5,298,861              5,457,907          5,621,216          5,789,889          5,963,751          6,141,876          6,325,365          6,516,888          6,711,255          6,912,405          7,118,743          7,333,291          7,554,445          7,781,289          8,013,497  7,633,801          
      - ดอกเบ้ียรับ (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) 2,059,703  8,416,111               8,810,118  9,003,672                 9,273,006              9,551,337          9,837,128          10,132,306  10,436,565  10,748,283  11,069,389  11,404,554  11,744,697  12,096,708  12,457,801  12,833,259  13,220,279  13,617,256  14,023,619           13,359,151  
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 180,518,282  737,611,987  772,143,876            789,107,529  812,712,754  837,106,499  862,154,017  888,024,220  914,690,360  942,010,274  970,152,873  999,527,688  1,029,338,783    1,060,190,057    1,091,837,268    1,124,743,444    1,158,663,051    1,193,455,217    1,229,070,068  1,170,834,173    
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 15,810,000  65,137,200             67,091,316  69,104,055               71,177,177  73,312,492  75,511,867  77,777,223  80,110,540  82,513,856  84,989,272  87,538,950  90,165,118  92,870,072  95,656,174  98,525,859  101,481,635  104,526,084  107,661,867         102,545,034  
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) 14,441,463  59,008,959             61,771,510  63,128,602               65,017,020  66,968,520  68,972,321  71,041,938  73,175,229  75,360,822  77,612,230  79,962,215  82,347,103  84,815,205  87,346,981  89,979,476  92,693,044  95,476,417  98,325,605           93,666,734  
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 361,037  1,475,224               1,544,288  1,578,215                 1,625,426              1,674,213          1,724,308          1,776,048          1,829,381          1,884,021          1,940,306          1,999,055          2,058,678          2,120,380          2,183,675          2,249,487          2,317,326          2,386,910          2,458,140  2,341,668          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 10,520,000  43,342,400             44,642,672  45,981,952               47,361,411  48,782,253  50,245,721  51,753,092  53,305,685  54,904,856  56,552,001  58,248,561  59,996,018  61,795,899  63,649,776  65,559,269  67,526,047  69,551,828  71,638,383           68,233,634  
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 7,220,731  29,504,479             30,885,755  31,564,301               32,508,510  33,484,260  34,486,161  35,520,969  36,587,614  37,680,411  38,806,115  39,981,108  41,173,551  42,407,602  43,673,491  44,989,738  46,346,522  47,738,209  49,162,803           46,833,367  
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) 5,054,512  20,653,136             21,620,029  22,095,011               22,755,957  23,438,982  24,140,312  24,864,678  25,611,330  26,376,288  27,164,280  27,986,775  28,821,486  29,685,322  30,571,444  31,492,816  32,442,565  33,416,746  34,413,962           32,783,357  
  - คาเบ้ียประกัน (บาท / ป) 2,737,500  11,169,000             11,392,380  11,620,228               11,852,632  12,089,685  12,331,478  12,578,108  12,829,670  13,086,264  13,347,989  13,614,949  13,887,248  14,164,993  14,448,292  14,737,258  15,032,003  15,332,644  15,639,296           14,751,388  
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 4,722,015  18,888,059             18,888,059  20,776,865               20,776,865  20,776,865  20,776,865  22,854,551  22,854,551  22,854,551  22,854,551  25,140,006  25,140,006  25,140,006  25,140,006  27,654,007  27,654,007  27,654,007  27,654,007           28,129,775  
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 5,415,548  22,128,360             23,164,316  23,673,226               24,381,383  25,113,195  25,864,621  26,640,727  27,440,711  28,260,308  29,104,586  29,985,831  30,880,163  31,805,702  32,755,118  33,742,303  34,759,892  35,803,656  36,872,102           35,125,025  
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 66,282,805  271,306,816  281,000,324            289,522,455  297,456,380  305,640,465  314,053,654  324,807,334  333,744,711  342,921,376  352,371,330  364,457,450  374,469,371  384,805,180  395,424,957  408,930,213  420,253,042  431,886,502  443,826,165         424,409,982  
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 5,556,050  22,702,459             23,765,292  24,287,405               25,013,934  25,764,733  26,535,653  27,331,895  28,152,634  28,993,495  29,859,677  30,763,784  31,681,320  32,630,870  33,604,918  34,617,715  35,661,703  36,732,548  37,828,713           36,036,310  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 102,985  420,806  440,506  450,184  463,650  477,567  491,856  506,615  521,828  537,414  553,469  570,228  587,235  604,835  622,890  641,663  661,014  680,863  701,181               667,958  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 4,349,593  17,772,782             18,604,829  19,013,568               19,582,337  20,170,105  20,773,626  21,396,969  22,039,490  22,697,764  23,375,861  24,083,648  24,801,947  25,545,310  26,307,850  27,100,725  27,918,019  28,756,337  29,614,478           28,211,283  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 2,684,534  10,958,172             11,541,873  11,740,249               12,108,525  12,489,452  12,880,359  13,235,597  13,652,223  14,078,589  14,517,866  14,924,151  15,389,431  15,871,545  16,365,689  16,821,611  17,352,635  17,896,865  18,453,232           17,540,968  
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 2,199,950  8,989,170               9,410,005  9,616,739                 9,904,412              10,201,695  10,506,946  10,822,222  11,147,199  11,480,143  11,823,112  12,181,099  12,544,402  12,920,382  13,306,062  13,707,085  14,120,459  14,544,466  14,978,499           14,268,786  
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 14,893,112  60,843,388             63,762,506  65,108,145               67,072,859  69,103,552  71,188,440  73,293,298  75,513,374  77,787,405  80,129,986  82,522,910  85,004,335  87,572,942  90,207,410  92,888,799  95,713,830  98,611,079  101,576,103         96,725,305  

กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 99,342,365  405,461,783  427,381,046            434,476,929  448,183,515  462,362,483  476,911,923  489,923,588  505,432,276  521,301,493  537,651,557  552,547,329  569,865,076  587,811,935  606,204,902  622,924,432  642,696,179  662,957,636  683,667,799         649,698,886  
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน 0.25  1.25  2.25  3.25  4.25  5.25  6.25  7.25  8.25  9.25  10.25                11.25                12.25                13.25                14.25                15.25                16.25                17.25                18.25  19.17                
มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 9.50% 0.9776  0.8928  0.8153  0.7446  0.6800  0.6210  0.5671  0.5179  0.4730  0.4319  0.3945  0.3602  0.3290  0.3004  0.2744  0.2506  0.2288  0.2090  0.1909                 0.1755  
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 97,113,804  361,978,084  348,444,400            323,497,428  304,751,514  287,116,705  270,458,064  253,732,434  239,054,261  225,168,879  212,083,160  199,049,295  187,477,469  176,604,319  166,329,103  156,088,191  147,070,741  138,545,435  130,478,048         114,013,685  
Total Present Value 4,339,055,019  Baht 

Round 4,339,000,000  Baht

Detail Unit



ขอมูล และขอสมมตฐิานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมิน สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) 
ที่ต้ังทรัพยสิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) บางสวน (ยกเวนชั้น 10 บางสวน และชั้น 29) เลขที่ 3, 5, 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 3106-3110, 112, 3114, 3116, 3117 และบางสวนของ 13243 เนื้อที่ดินรวม 15-3-3.8 ไร ตําบลดินแดง อําเภอดินแดง จงัหวดักรุงเทพมหานคร วันที่ทําการประเมิน 31/12/2024

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 18 ป 11 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043 18.92  
อาคารที่ทําการประเมินฯ เปนอาคารสูง 30 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชั้น มีพ้ืนที่กอสรางรวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พ้ืนที่คาปลีก การคํานวณมูลคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
พ้ืนที่หอางเทสโก โลตัส พ้ืนที่ Kiosk พ้ืนที่ต้ัง ATM  พ้ืนที่เก็บของ พ้ืนที่ติดต้ังเสาอากาศ และระบบเครือขาย พ้ืนที่สงเสริมการขาย พ้ืนที่จอดรถ และพ้ืนที่สวนกลาง เปนตน

ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสญัญาเชา ณ 01/2024 ) ตารางสรุปพื้นที่ภายใตสญัญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
พ้ืนทีใ่หเชา พ้ืนทีเ่ชา (ตารางเมตร) อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ยตาม รายการ ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พ้ืนที่เชาทั้งหมด พ้ืนที่เชาตามสญัญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา -  83,095.79                 36,977.30                 127.00  -  
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  7,638.98  30.1% 590   - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา -  182,116.20               78,403.30                 16.00  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  16,949.87  58.1% 1,017   - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา -  3,477.66  436.40  -  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42  455.03  24% 311   - พ้ืนที่ Tesco Lotus -  69,025.00                 -  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 13,805.00  13,805.00  100% 246  
หมายเหตุ นอกเหนือจากพื้นที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพื้นที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth, พื้นที่กองทุนฯ ใชประโยชน และพื้นที่จอดรถ ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year

รายการ ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 (ฟอฺรจูนทาวน) หนวย : บาท  - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 0 48,651,938 22,160,755 81,430 0

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา -  188,953,825  90,208,557               15,150  -  
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา -  1,059,413                 124,539  -  -  

กระแสรายรับ  - พ้ืนที่ Tesco Lotus -  16,964,260.25           -  -  -  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ 611,402,836         436,326,877         392,441,989         1,013,666,047                564,963,204         603,760,191  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 85,422,552           72,669,128           61,770,877           118,917,805  83,903,127           84,536,698  ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 76,807,444           65,955,861           57,241,920           111,434,569  78,623,801           78,012,719      -  รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 8,615,109             6,713,267             4,528,957             7,483,236  5,279,326             6,523,979                
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ 37,348,185           29,644,091           20,780,561           36,622,409  28,844,663           30,647,982      -  ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
 - รายไดอื่น ๆ 23,305,615           5,013,561-             21,275,139           16,201,120  6,800,795             12,513,821      -   - พ้ืนที่สํานักงาน 590  610  628  647  667  DCF
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 19,338,315           14,750,632-           12,133,959           2,779,910  4,160,066             4,732,323                    -   - พ้ืนที่คาปลีก (Retail-Rent) 1,017  1,010  1,040  1,072  1,104  DCF
      - ดอกเบ้ียรับ -  -  -  0-   -  0-       -   - พ้ืนที่เก็บของ (Stock) 311  300  309  318  328  DCF
      - รายไดอื่นๆ 3,967,300             9,737,071             9,141,180             13,421,211  2,640,729             7,781,498                 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 246  250  258  265  273  DCF
รวมกระแสรายรับ 757,479,187         533,626,534         496,268,566         1,185,407,381                684,511,790         731,458,692      -  ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - คาสาธารณูปโภค 120,300,533         102,007,626         91,365,324           165,400,559  122,397,018         120,294,212      -   - พ้ืนที่สํานักงาน -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 60,022,714           51,441,139           47,239,843           72,576,098  63,236,534           58,903,266      -   - พ้ืนที่คาปลีก (Retail-Rent) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 57,975,994           49,249,964           43,122,174           90,751,285  57,576,277           59,735,139      -   - พ้ืนที่เก็บของ (Stock) -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 2,301,825             1,316,523             1,003,307             2,073,176  1,584,206             1,655,807                 - พ้ืนที่ Tesco Lotus -  3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 38,967,191           41,975,121           40,031,095           65,721,401  42,084,787           45,755,919      -  
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 29,389,806           28,981,362           27,919,971           66,258,622  52,406,389           40,991,230      -  ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
  - คาใชจายอื่นๆ 17,764,156           16,027,994           14,962,081           28,513,529  20,988,803           19,651,313  Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
  - คาเบ้ียประกัน 6,395,469             8,331,426             10,771,024           13,009,302  10,735,345           9,848,513                G 7,775.66  500.00 Est.25% of 1st Floor
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 19,190,163           15,134,999-           20,448,000           26,564,779  18,888,059           13,991,200  1 3,055.89  2,000.00 WQS.
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -  -  2,667,350             4,109,600  -  1,355,390                2 3,797.12  1,300.00 Est.65% of 1st Floor
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 232,007,318         182,188,530         208,164,844         369,577,791  267,500,401         251,887,777  3 7,795.11  1,000.00 Est.50% of 1st Floor
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -  -  -  -  -  -  4 6,684.75  950.00 Est.95% of 3rd Floor
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 23,170,543           16,879,588           14,936,269           37,525,404  21,523,108           22,806,982  5 41.00  800.00 Est.80% of 3rd Floor
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 384,037               329,779               286,210               557,173  402,009               391,842  Total 29,149.53 1,000.00   Baht per Sq.m. per month
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 15,255,403           15,197,702           15,133,592           30,174,537  15,018,017           18,155,850  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 11,918,646           7,853,766             6,630,720             19,267,514  9,406,008             11,015,331  ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 9,868,948             10,881,763           10,921,981           19,463,166  11,194,877           12,466,147  รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 60,597,577           51,142,598           47,908,771           106,987,794  57,544,018           64,836,152   - พ้ืนที่สํานักงาน 30% 90% 90% 90% 90% 90%
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 464,874,292         300,295,406         240,194,950         708,841,796  359,467,371         414,734,763   - พ้ืนที่คาปลีก (Retail-Rent) 58% 95% 95% 95% 95% 95%

 - พ้ืนที่เก็บของ (Stock) 24% 90% 90% 90% 90% 90%
ตารางเปรียบเทียบเปอรเซ็นตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %  - พ้ืนที่ Tesco Lotus 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 6.9% 7.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail, Stock & Testco Lotus)

รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service of Rent & Service
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 14.0% 16.7% 15.7% 11.7% 14.9% 14.6% ประมาณการรายไดอ่ืนๆ 
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 12.6% 15.1% 14.6% 11.0% 13.9% 13.4% รายการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.4% 1.5% 1.2% 0.7% 0.9% 1.2%  - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ 6.1% 6.8% 5.3% 3.6% 5.1% 5.4%      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา Year 2023 13.9% 14.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดอื่น ๆ 3.8% -1.1% 5.4% 1.6% 1.2% 2.2%      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.9% 1.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 3.2% -3.4% 3.1% 0.3% 0.7% 0.8%  - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ Average 5 Y 5.4% 5.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
      - ดอกเบ้ียรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - รายไดอื่นๆ
      - รายไดอื่นๆ 0.6% 2.2% 2.3% 1.3% 0.5% 1.4%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Average 5 Y 0.78% 0.80%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 23.9% 22.3% 26.5% 16.9% 21.2% 22.2%       - ดอกเบ้ียรับ Average 5 Y 0.0% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
คาใชจายในการบริหารอาคาร       - รายไดอื่นๆ Average 5 Y 1.4% 1.4%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - คาสาธารณูปโภค 15.9% 19.1% 18.4% 14.0% 17.9% 17.0%
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 7.9% 9.6% 9.5% 6.1% 9.2% 8.5% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 7.7% 9.2% 8.7% 7.7% 8.4% 8.3% รายการ
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.3% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%  - คาสาธารณูปโภค
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 5.1% 7.9% 8.1% 5.5% 6.1% 6.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง Year 2023 63,236,534               63,240,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 3.9% 5.4% 5.6% 5.6% 7.7% 5.6%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน Year 2023 8.4% 8.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.0% 3.0% 2.4% 3.1% 2.8%      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
  - คาเบ้ียประกัน 0.8% 1.6% 2.2% 1.1% 1.6% 1.4%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 42,084,787               42,080,000  บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.5% -2.8% 4.1% 2.2% 2.8% 1.8%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 5.6% 4.0% จากรายรับรวม
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.5% 0.3% 0.0% 0.2%   - คาใชจายอื่นๆ Average 5 Y 2.8% 2.8% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 46.5% 53.3% 60.4% 45.1% 57.0% 52.4%   - คาเบ้ียประกัน Year 2023 10,735,345               10,950,000  บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 18,888,059               18,888,059  บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.31% 3.15% 3.55% 2.82% 2.50% 2.86% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.2% 2.3% 2.4% 2.25% 2.3% รายการ
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 2.1% 0.4%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 8.6% 9.4% 9.8% 9.2% 10.9% 9.6%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค

  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 2.86% 2.74% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.28% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาคอมมิชชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 0.42% 1.60% ของรายไดคาเชา และคาบริการ
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 18 ป 11 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 4,339,000,000 บาท

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

Valuation Assumption

มี.ค.-24

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
DCF Method as of 31 March 2024

Year 01 Year 02 Year 03 Year 04 Year 05 Year 06 Year 07 Year 08 Year 09 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20
(0 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (12 month) (11.10 month)

ก) ขอสมมตฐิานการประเมินมูลคา
พ้ืนทีเ่ชาหลกัของโครงการ
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา 25,365.16  ตร.ม. (ตร.ม./ป) -  304,381.92             304,381.92  304,381.92               304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92  304,381.92           281,471.45  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา 29,149.53  ตร.ม. (ตร.ม./ป) -  349,794.36             349,794.36  349,794.36               349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36  349,794.36           323,465.75  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา 1,886.42        ตร.ม. (ตร.ม./ป) -  22,637.04               22,637.04  22,637.04                 22,637.04              22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04          22,637.04  20,933.18          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus 13,805.00  ตร.ม. (ตร.ม./ป) -  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณอัตราการเชาพ้ืนที่
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพ้ืนที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -  273,943.73             273,943.73  273,943.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -  332,304.64             332,304.64  332,304.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -  20,373.34               20,373.34  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  165,660.00             165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
แยก เปนพ้ืนที่เชาพ้ืนที่ ตามสญัญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -  83,096  36,977  127  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -  182,116  78,403  16  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -  3,478  436  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  69,025  -  -  -  
รายไดจากคาเชาและคาบริการตามสญัญายอยปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) -  48,651,938             22,160,755  81,430  -  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) -  188,953,825  90,208,557  15,150  -  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) -  1,059,413               124,539  -  -  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท / ป ) -  16,964,260             -  
พ้ืนที่เชาที่เพ่ิมขึ้นจากพ้ืนที่เชาตามสญัญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -  190,847.94             236,966.43  273,816.73               273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73  273,943.73           253,324.31  
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -  150,188.44             253,901.34  332,288.64               332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64  332,304.64           307,292.46  
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -  16,895.68               19,936.94  20,373.34                 20,373.34              20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34          20,373.34  18,839.86          
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (ตร.ม./ป) -  96,635.00               165,660.00  165,660.00               165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00  165,660.00           153,190.97  
ประมาณกรอัตราคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 610  628  647  666  686  707  728  750  773  796  820  845  870  896  923  951  980  1,009                1,039  1,070                
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 1,010  1,040  1,071  1,103  1,136  1,170                1,205                1,241                1,278                1,316                1,355                1,396                1,438                1,481                1,525                1,571                1,618                1,667                1,717  1,769                
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 300  309  318  328  338  348  358  369  380  391  403  415  427  440  453  467  481  495  510  525  
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (บาท/ตร.ม./เดือน) 250  258  266  274  282  290  299  308  317  327  337  347  357  368  379  390  402  414  426  439  
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพ้ืนที่แตละประเภท
 - พ้ืนที่สํานักงานใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่คาปลีกใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่เก็บของ ใหเชา (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
 - พ้ืนที่ Tesco Lotus (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ข) กระแสรายรับ และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) -  561,830,514  588,144,970            601,046,187  619,025,778  637,605,968  656,684,122  676,388,898  696,699,922  717,508,911  738,944,521  761,318,685  784,025,153  807,523,903  831,628,901  856,692,826  882,528,659  909,029,101  936,156,165         891,799,140  
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) -  39,328,136             41,170,148  42,073,233               43,331,804  44,632,418  45,967,889  47,347,223  48,768,995  50,225,624  51,726,116  53,292,308  54,881,761  56,526,673  58,214,023  59,968,498  61,777,006  63,632,037  65,530,932           62,425,940  
รวมรายไดจากคาเชา คาบริการ และบริการสถานที่ -  601,158,650  629,315,118            643,119,420  662,357,583  682,238,386  702,652,010  723,736,121  745,468,916  767,734,534  790,670,638  814,610,993  838,906,914  864,050,576  889,842,924  916,661,324  944,305,665  972,661,138  1,001,687,097  954,225,080  
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) -  90,173,797             94,397,268  96,467,913               99,353,637  102,335,758  105,397,802  108,560,418  111,820,337  115,160,180  118,600,596  122,191,649  125,836,037  129,607,586  133,476,439  137,499,199  141,645,850  145,899,171  150,253,064         143,133,762  
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) -  84,162,211             88,104,117  90,036,719               92,730,062  95,513,374  98,371,281  101,323,057  104,365,648  107,482,835  110,693,889  114,045,539  117,446,968  120,967,081  124,578,009  128,332,585  132,202,793  136,172,559  140,236,194         133,591,511  
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) -  6,011,586               6,293,151  6,431,194                 6,623,576              6,822,384          7,026,520          7,237,361          7,454,689          7,677,345          7,906,706          8,146,110          8,389,069          8,640,506          8,898,429          9,166,613          9,443,057          9,726,611          10,016,871           9,542,251          
 - รายไดจากพ้ืนที่จอดรถ (บาท / ป) -  33,063,726             34,612,331  35,371,568               36,429,667  37,523,111  38,645,861  39,805,487  41,000,790  42,225,399  43,486,885  44,803,605  46,139,880  47,522,782  48,941,361  50,416,373  51,936,812  53,496,363  55,092,790           52,482,379  
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) -  13,225,490             13,844,933  14,148,627               14,571,867  15,009,244  15,458,344  15,922,195  16,400,316  16,890,160  17,394,754  17,921,442  18,455,952  19,009,113  19,576,544  20,166,549  20,774,725  21,398,545  22,037,116           20,992,952  
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) -  4,809,269               5,034,521  5,144,955                 5,298,861              5,457,907          5,621,216          5,789,889          5,963,751          6,141,876          6,325,365          6,516,888          6,711,255          6,912,405          7,118,743          7,333,291          7,554,445          7,781,289          8,013,497  7,633,801          
      - ดอกเบ้ียรับ (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) -  8,416,221               8,810,412  9,003,672                 9,273,006              9,551,337          9,837,128          10,132,306  10,436,565  10,748,283  11,069,389  11,404,554  11,744,697  12,096,708  12,457,801  12,833,259  13,220,279  13,617,256  14,023,619           13,359,151  
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) -  737,621,663  772,169,650            789,107,529  812,712,754  837,106,499  862,154,017  888,024,220  914,690,360  942,010,274  970,152,873  999,527,688  1,029,338,783    1,060,190,057    1,091,837,268    1,124,743,444    1,158,663,051    1,193,455,217    1,229,070,068  1,170,834,173    
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) -  65,137,200             67,091,316  69,104,055               71,177,177  73,312,492  75,511,867  77,777,223  80,110,540  82,513,856  84,989,272  87,538,950  90,165,118  92,870,072  95,656,174  98,525,859  101,481,635  104,526,084  107,661,867         102,545,034  
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) -  59,009,733             61,773,572  63,128,602               65,017,020  66,968,520  68,972,321  71,041,938  73,175,229  75,360,822  77,612,230  79,962,215  82,347,103  84,815,205  87,346,981  89,979,476  92,693,044  95,476,417  98,325,605           93,666,734  
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) -  1,475,243               1,544,339  1,578,215                 1,625,426              1,674,213          1,724,308          1,776,048          1,829,381          1,884,021          1,940,306          1,999,055          2,058,678          2,120,380          2,183,675          2,249,487          2,317,326          2,386,910          2,458,140  2,341,668          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) -  43,342,400             44,642,672  45,981,952               47,361,411  48,782,253  50,245,721  51,753,092  53,305,685  54,904,856  56,552,001  58,248,561  59,996,018  61,795,899  63,649,776  65,559,269  67,526,047  69,551,828  71,638,383           68,233,634  
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) -  29,504,867             30,886,786  31,564,301               32,508,510  33,484,260  34,486,161  35,520,969  36,587,614  37,680,411  38,806,115  39,981,108  41,173,551  42,407,602  43,673,491  44,989,738  46,346,522  47,738,209  49,162,803           46,833,367  
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) -  20,653,407             21,620,750  22,095,011               22,755,957  23,438,982  24,140,312  24,864,678  25,611,330  26,376,288  27,164,280  27,986,775  28,821,486  29,685,322  30,571,444  31,492,816  32,442,565  33,416,746  34,413,962           32,783,357  
  - คาเบ้ียประกัน (บาท / ป) -  11,169,000             11,392,380  11,620,228               11,852,632  12,089,685  12,331,478  12,578,108  12,829,670  13,086,264  13,347,989  13,614,949  13,887,248  14,164,993  14,448,292  14,737,258  15,032,003  15,332,644  15,639,296           14,751,388  
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) -  18,888,059             18,888,059  20,776,865               20,776,865  20,776,865  20,776,865  22,854,551  22,854,551  22,854,551  22,854,551  25,140,006  25,140,006  25,140,006  25,140,006  27,654,007  27,654,007  27,654,007  27,654,007           28,129,775  
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) -  22,128,650             23,165,090  23,673,226               24,381,383  25,113,195  25,864,621  26,640,727  27,440,711  28,260,308  29,104,586  29,985,831  30,880,163  31,805,702  32,755,118  33,742,303  34,759,892  35,803,656  36,872,102           35,125,025  
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) -  271,308,558  281,004,964            289,522,455  297,456,380  305,640,465  314,053,654  324,807,334  333,744,711  342,921,376  352,371,330  364,457,450  374,469,371  384,805,180  395,424,957  408,930,213  420,253,042  431,886,502  443,826,165         424,409,982  
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) -  22,702,756             23,766,085  24,287,405               25,013,934  25,764,733  26,535,653  27,331,895  28,152,634  28,993,495  29,859,677  30,763,784  31,681,320  32,630,870  33,604,918  34,617,715  35,661,703  36,732,548  37,828,713           36,036,310  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) -  420,811  440,521  450,184  463,650  477,567  491,856  506,615  521,828  537,414  553,469  570,228  587,235  604,835  622,890  641,663  661,014  680,863  701,181               667,958  
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) -  17,773,015             18,605,450  19,013,568               19,582,337  20,170,105  20,773,626  21,396,969  22,039,490  22,697,764  23,375,861  24,083,648  24,801,947  25,545,310  26,307,850  27,100,725  27,918,019  28,756,337  29,614,478           28,211,283  
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) -  10,958,358             11,542,370  11,740,249               12,108,525  12,489,452  12,880,359  13,235,597  13,652,223  14,078,589  14,517,866  14,924,151  15,389,431  15,871,545  16,365,689  16,821,611  17,352,635  17,896,865  18,453,232           17,540,968  
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) -  8,989,288               9,410,320  9,616,739                 9,904,412              10,201,695  10,506,946  10,822,222  11,147,199  11,480,143  11,823,112  12,181,099  12,544,402  12,920,382  13,306,062  13,707,085  14,120,459  14,544,466  14,978,499           14,268,786  
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) -  60,844,229             63,764,745  65,108,145               67,072,859  69,103,552  71,188,440  73,293,298  75,513,374  77,787,405  80,129,986  82,522,910  85,004,335  87,572,942  90,207,410  92,888,799  95,713,830  98,611,079  101,576,103         96,725,305  

กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) -  405,468,877  427,399,941            434,476,929  448,183,515  462,362,483  476,911,923  489,923,588  505,432,276  521,301,493  537,651,557  552,547,329  569,865,076  587,811,935  606,204,902  622,924,432  642,696,179  662,957,636  683,667,799         649,698,886  
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน -  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  18.92                
มูลคาปจจุบันของเงิน 1 บาท 9.50% 1.0000  0.9132  0.8340  0.7617  0.6956  0.6352  0.5801  0.5298  0.4838  0.4418  0.4035  0.3685  0.3365  0.3073  0.2807  0.2563  0.2341  0.2138  0.1952                 0.1795  
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) -  370,291,212  356,456,238            330,921,026  311,744,932  293,705,440  276,664,518  259,555,069  244,540,062  230,336,040  216,950,031  203,617,065  191,779,690  180,657,024  170,146,012  159,670,092  150,445,711  141,724,767  133,472,250         116,630,063  
Total Present Value 4,339,307,242  Baht 

Round 4,339,000,000  Baht

Detail Unit


