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เอกสารอา้งองิเลขที ่67-1-0395-GL-1 

วนัที ่16 พฤษภาคม 2567 
กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
เลขที ่195 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 
กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 

ตามที่บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความคิดเห็นซึ่งเป็นมูลค่าตลาดของ
ทรพัยส์นิประเภทสทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สทิธิการเช่าที่ดิน จาํนวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที ่
9355 และ 9356 เนื้อทีด่ินรวม 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา พรอ้มอาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 
และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) และอาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B และอาคาร C)
ภายใตอ้ายุสญัญาเช่ามกีาํหนดระยะเวลา 30 ปี นบัต ัง้แต่วนัที่ 4 ธนัวาคม 2556 ถงึวนัที่ 3 ธนัวาคม 2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญา
เช่าคงเหลอื 19.67 ปี (236.10 เดือน)) ภายใตช้ือ่ "อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท)" ต ัง้อยู่เลขที่ 34 ถนนพญาไท และถนน
ศรีอยุธยา แขวงทุง่พญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร โดยรายงานฉบบัน้ีไดถู้กจดัทาํขึ้นโดยเฉพาะสาํหรบัลูกคา้/ผูว้่าจา้ง
เพือ่วตัถปุระสงคแ์ละขอ้สมมติฐานในการประเมนิมลูค่า ตามทีร่ะบไุวใ้นรายงานฉบบันีเ้ท่านัน้ 

บริษทัฯ ไดท้าํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ดงักลา่ว เมือ่วนัที ่31 มนีาคม 2567 และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นินีต้ามข ัน้ตอนแลว้ บริษทัน มคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิฯ ควรมมีลูค่าดงัน้ี 

 มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 : 614,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิสี่ลา้นบาทถว้น)
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี)

 มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2567 : 617,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเจ็ดลา้นบาทถว้น)
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.42 ปี)

 มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2567 : 617,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเจ็ดลา้นบาทถว้น)
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.17 ปี)

 มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 : 619,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเกา้ลา้นบาทถว้น)
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 18.92 ปี)

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั และขา้พเจา้ขอรบัรองไม่มผีลประโยชนใ์ดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม
เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิมูลค่า และไดป้ฏบิตัิหนา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงั และรกัษา
จรรยาบรรณในวชิาชพีอย่างสูงสุด 

ขอแสดงความนบัถอื 
บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั

นายวรศกัดิ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั
กรรมการผูจ้ดัการ 
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หนา้ที ่i 
 

 

สรุปสาระสาํคญั และมูลค่าของทรพัยส์นิ 
ชื่อลูกคา้  : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิฯ  : เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 
ประเภททรพัยส์นิ  : สทิธิการเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ : ภายใตช้ื่อ "อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท)" ต ัง้อยู่เลขที ่34 ถนนพญาไท 

และถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS : LAT : 13.757703  LON : 100.533708 
รายละเอยีดทรพัยส์นิ : สทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สทิธิการเช่าที่ดิน จาํนวน 2 แปลง ไดแ้ก่ 

โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356 เน้ือที่ดินรวม 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา 
พรอ้มอาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) และอาคาร
สาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B และอาคาร C) ภายใต ้
อายุสญัญาเช่ามกีาํหนดระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2556 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 
2586 (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี (236.10 เดอืน)) โดยปจัจบุนัทรพัยส์นิมกีาร
ใชป้ระโยชน์ดา้นพาณิชยกรรมประเภทอาคารสํานักงานใหเ้ช่า ประกอบดว้ยพื้นที่
สาํนกังาน (Office) และพื้นทีค่า้ปลกี (Retail) โดยมรีายละเอยีดพื้นทีแ่บ่งเช่าดงัน้ี 

  ประเภทของพื้นทีเ่ช่า 
1) พื้นทีส่าํนกังาน (Office) 9,235.00 ตารางเมตร 
2) พื้นทีค่า้ปลกี (Retail)  5,644.12 ตารางเมตร 
3) พื้นทีเ่ก็บของใหเ้ช่า(Stock) 70.00 ตารางเมตร 
 รวมพื้นทีใ่หเ้ช่าท ัง้หมด 14,949.12 ตารางเมตร  

สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
กรรมสทิธิก์ารถอืครอง : สทิธิการเช่าระยะยาว 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ์ที่ดิน/ ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 
ผูเ้ช่า : กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
ภาระจาํนอง : ทรพัยส์นิไม่มภีาระผูกพนัจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดๆ 
ภาระอื่นๆ : ทรพัยส์นิฯ ตดิสญัญาเช่าที่ดนิและอาคารมกีาํหนดอายุสญัญา 30 ปี ระหว่าง  

บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) (ผูใ้หเ้ช่า) กบักองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (ผูเ้ช่า) นบัต ัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2556  
ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี (236.10 เดอืน) 

ขอ้จาํกดัดา้นการใชป้ระโยชน ์
ในทีด่ินและอาคาร 

: ทรพัยส์ินทีป่ระเมนิต ัง้อยู่ในเขตใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) 
เขตพื้นทีส่แีดง (พ.3-16) ทีด่นิประเภทพาณิชยกรรม 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-0395-GL-1 
 

หนา้ที ่ii 
 

 

 
วนัที่ทาํการประเมนิมลูค่า : 31 มนีาคม 2567 
วธิีการประเมนิมลูค่า : บริษทัฯ ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด เป็นเกณฑใ์นการ

กาํหนดมูลค่าทรพัยส์ิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี และเลอืกใชว้ธิีรายได ้
(Profit Rent Method) และวิธีตน้ทุนทดแทน เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมูล ค่า
ทรพัยส์นิ 

มลูค่าทรพัยส์นิ  : 614,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิสีล่า้นบาทถว้น) 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 
มลูค่าทรพัยส์นิ  : 617,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 
ณ วนัที ่30 มถินุายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.42 ปี) 
มลูค่าทรพัยส์นิ  : 617,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.17 ปี) 
มลูค่าทรพัยส์นิ  : 619,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 18.92 ปี) 

หมายเหตุ : บทสรุปดงักลา่วขา้งตน้ใชป้ระกอบกบัรายละเอียดและเงือ่นไขต่างๆ ทีไ่ดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ์ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 
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เงือ่นไขและขอ้จาํกดัในการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

เงือ่นไขและขอ้จาํกดัท ัว่ไปในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและมลูค่าที่ประเมนิไดจ้าํกดัอยู่ใน
เงือ่นไขและความรบัผดิชอบดงัต่อไปน้ี 
 รายงานหรือสาํเนารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีถอืเป็นลขิสทิธิข์อง บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั 

(ต่อไปน้ีเรียกว่าบริษทั) ผูค้รอบครองไม่มสีทิธินาํไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพ ์หรือเผยแพร่ในรูปแบบใดๆ หรือไม่อาจใชเ้พือ่การ
อืน่ใด โดยไม่ไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ถูกตอ้งสมบูรณ์
ของบริษทัตอ้งมตีราประทบัรอยนูนตามแบบของบริษทัในหนา้ที่มกีารลงนามผูกพนับริษทั และหนา้ทีม่กีารลงนามในฐานะผู ้
ประเมนิค่าทรพัยส์นิ 

 รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินน้ีจะนําไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงค์ที่ระบุไวใ้นรายงานมิได ้เวน้แต่ไดร้บัความ
ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั และความรบัผิดชอบของบริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดัไวก้บั
ลูกคา้ซึง่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ีเท่านัน้ ไม่ครอบคลุมถงึบคุคลอืน่ทีน่าํรายงานฉบบัน้ีไปใช ้

 มูลค่าทรพัยส์ินทีว่เิคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ี ไดม้าจากการวเิคราะหต์ามสถานการณ์
และสภาพแวดลอ้มในปจัจุบนั และตามผงัและแบบที่ไดร้บัมา แนวทางการวเิคราะหน้ี์ไม่พงึนาํไปใชก้บัการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิอื่นใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบัน้ี 

 บริษทัใหค้าํม ัน่ต่อลูกคา้ว่ารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ีถือเป็นความลบั บริษทัจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากลูกคา้ หรือการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินนัน้เป็นการประเมินมูลค่าเพื่อวตัถุประสงค์
สาธารณะ 

 บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิยนืยนัว่าไม่มสี่วนไดส้่วนเสยีใดๆ ต่อทรพัยส์นิที่ประเมนิค่าน้ีท ัง้สิ้น ในการรบัจา้งทาํ การ
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินน้ี และค่าจา้งที่ไดร้บัไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าและการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินใน
ทีน้ี่ท ัง้สิ้น 

 กรณีที่ผูว้่าจา้งจาํเป็นตอ้งอา้งบริษทัไปใหก้ารต่อศาล หรือใหป้ากคาํต่อเจา้หนา้ที่ราชการต่างๆ ในเรื่องเกี่ยวกบัการประเมนิ
มูลค่าทรพัยส์ินน้ี บริษทัยินดีใหค้วามร่วมมอืก็ต่อเมื่อมกีารแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนว่าจา้งทาํการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และตอ้งชาํระค่าบริการเพิม่จากค่าบริการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิปกตขิ ัน้ตํา่คร ัง้ละ10,000 บาท ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและคร ัง้ละ20,000 บาทในพื้นทีจ่งัหวดัอืน่ 

 ขอ้มูลข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีไดม้าจากแหล่งขอ้มูลที่น่าเชือ่ถอืได ้และเชือ่ว่าถูกตอ้ง ณ 
วนัประเมนิ สาํหรบัขอ้มูลใดทีม่ไิดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศพัทห์มายถึงขอ้มูลนัน้ไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการ
คน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหน่วยงาน แหล่งขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ท ัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นทีไ่ด ้
จากขอ้มลูถอืเป็นความคิดเหน็อสิระเฉพาะของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ 

 บริษทัและผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ ถอืว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซื้อขาย
เปลีย่นมอืไดไ้ม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอืน่ใด ทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นินอกเหนือจากทีร่ะบุไวใ้นรายงานและ
บริษทัไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพนัของทรพัยส์นิ ซึง่มไิดจ้ดทะเบยีนไวณ้ สาํนกังานทีด่นิ 
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1.0 บทนํา 

การมอบหมายงาน 

ตามทีบ่ริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากท่านใหเ้สนอความเหน็ที่เป็นมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิประเภท
สทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สทิธิการเช่าที่ดิน จาํนวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 
และ 9356 เนือ้ทีด่นิรวม 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา พรอ้มอาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้ พรอ้มช ัน้ใต ้
ดิน และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) และอาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร B 
และอาคาร C) ภายใตอ้ายุสญัญาเช่ามกีาํหนดระยะเวลา 30 ปี นบัต ัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2556 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 
2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี (236.10 เดือน)) ภายใตช้ื่อ"อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)" 
ต ัง้อยู่เลขที่ 34 ถนนพญาไท และถนนศรีอยุธยา แขวงทุง่พญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร และทางบริษทัได ้
ดาํเนินการประเมินมูลค่าของทรพัยส์ินน้ี ภายใตก้รรมสิทธิ์การถือครองโดยสิทธิการเช่าระยะยาว (ปจัจุบนัอายุ
สญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) ซึง่เป็นไปตามความประสงคข์องผูว้่าจา้ง 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นินี ้จดัทาํขึ้นตามวตัถปุระสงคเ์พื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

มูลค่าตลาด (Market Value) 

ในการวเิคราะหเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึ่งมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินนัน้ บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ได ้
ยดึถอืการประเมนิมลูค่าตามมาตรฐานสากล และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย มลูค่าตลาดเสรีเป็น
ราคาทีด่ีทีสุ่ดซึง่ผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินพึงจะไดร้บัจากการขายทรพัยส์ินฯ ซึง่ไดร้บัเป็นเงนิสด โดยปราศจาก
เงือ่นไขใดๆ และเป็นไปตามกลไกตลาด ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า ท ัง้นีภ้ายใตส้มมติฐานว่า 

 มผูีย้นิดทีีจ่ะขาย 

 ระยะเวลาของการประเมินมูลค่าคือ ช่วงระยะเวลาหน่ึงซึ่งเหมาะสม สําหร ับการซื้ อขายทร ัพย์สินแต่ 
ละประเภท(โดยพิจารณาจากลกัษณะและสภาวะตลาดของทรพัยส์ินนัน้ ที่เกี่ยวกบัการเจรจาต่อรองราคาและ
เงือ่นไขอื่นๆ จนถงึข ัน้ตอนการตกลงซื้อขาย) 

 สภาพของตลาดทรพัยส์นิ ระดบัของมูลค่าและสภาพการณ์อืน่ๆ ซึ่งเกิดขึ้น ในเวลาก่อนที่จะมกีารตกลงซื้อขาย
กนันัน้ ยงัถอืว่าคงสภาพเดิมภายในระยะเวลาของการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

 ไม่มกีารพจิารณาถงึขอ้เสนอเพิม่เติมใดๆ จากผูซ้ื้อทีม่คีวามตอ้งการทรพัยส์นิ นัน้เป็นพเิศษ 

 ท ัง้สองฝ่ายไดต้กลงดาํเนินการซือ้ขายทรพัยส์ินนัน้ บนพื้นฐานของความรูค้วามเขา้ใจ และการไตร่ตรองอย่าง
ละเอยีดรอบคอบทีเ่ท่าเทยีมกนั โดยปราศจากสภาวการณ์บงัคบัใดๆ 

วนัท่ีสาํรวจสภาพทรพัยส์ิน 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ เมือ่วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2567 
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2.0 ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ 

2.1 ทีต่ ัง้ 

ทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิมลูค่าภายใตช้ือ่ "อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท)" ต ัง้อยู่เลขที ่34 ถนนพญาไท 
และถนนศรีอยุธยา (บริเวณแยกพญาไท) แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร ทรพัยส์นิฯ อยู่ใน
พื้นทีค่วามรบัผดิชอบของสาํนกังานเขตราชเทว ีซึง่มรีะยะห่างจากสถานทีส่าํคญัดงัน้ี 

- ติดกบั สถานีรถไฟฟ้า BTS เชือ่มต่อ สถานีรถไฟฟ้า  ระยะประมาณ - เมตร 
 แอรพ์อรต์ เรล ลงิกส์ถานีพญาไท    
- ห่างจาก โรงเรียนสนัตริาษฎรว์ทิยาลยั ระยะประมาณ 150.00 เมตร 
- ห่างจาก สถานีตาํรวจนครบาลพญาไท ระยะประมาณ 400.00 เมตร 
- ห่างจาก อนุสาวรียช์ยัสมรภูม ิ ระยะประมาณ 880.00 เมตร 

ทรพัยส์ินที ่ประเมินมูลค่า ต ัง้อยู่ห่างจากบริเวณศูนยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (สีลม สุรวงศ)์ 
ระยะทางประมาณ 5.00 กิโลเมตร 

 

โดยทรพัยส์ินฯ ต ัง้อยู่ห่างจากสาธารณูปโภคทีส่าํคญัดงัน้ี 

- ติดกบั สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีพญาไท  ระยะประมาณ - กิโลเมตร 
- ติดกบั สถานีรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลงิก ์สถานีพญาไท ระยะประมาณ - กิโลเมตร 
- ห่างจาก จดุขึ้น-ลงทางพเิศษเฉลมิมหานคร ระยะประมาณ 2.50 กิโลเมตร 
- ห่างจาก ท่าอากาศยานนานาชาตสิุวรรณภูม ิ ระยะประมาณ 33.00 กิโลเมตร 
- ห่างจาก ท่าอากาศยานดอนเมอืง ระยะประมาณ 26.00 กิโลเมตร 

(แผนทีส่งัเขปแสดงทาํเลทีต่ ัง้ทรพัยส์นิฯ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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2.2 การเขา้ออก 

 ถนนสายหลกัและผ่านดา้นหนา้ทรพัยส์ินไดแ้ก่ ถนนพญาไท ผิวจราจรเป็นถนนลาดยางขนาด 6 ช่อง
จราจรไป-กลบั เขตทางกวา้งประมาณ 30.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
 ถนนสายหลกั และผ่านดา้นที่ต ัง้ทรพัยส์นิไดแ้ก่ ถนนศรีอยุธยา ผวิจราจรเป็นถนนลาดยางขนาด 4 ช่อง

จราจรไป-กลบั เขตทางกวา้งประมาณ 37.00 เมตร สทิธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์

 
 

2.3 สภาพแวดลอ้ม 
สภาพแวดลอ้มโดยท ัว่ไปในบริเวณที่ต ัง้ทรพัยส์ินฯ มีลกัษณะการใชป้ระโยชน์ที่ดินในบริเวณใกลเ้คียง  
จะเป็นการใชป้ระโยชนท์ีด่นิเพื่อการพาณิชยกรรม และการอยู่อาศยัเป็นหลกั การใชป้ระโยชนเ์พือ่การพาณิช
ยกรรมจะอยู่ในลกัษณะของ อาคารพาณิชย ์อาคารสาํนกังาน โรงแรม ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสนิคา้ ช็อปป้ิง
เซน็เตอร ์สถาบนัการเงนิฯลฯ โดยจะตัง้อยู่ริมถนนพญาไท และถนนศรีอยุธยา ท ัง้สองฝัง่เช่นกนั และถนน
เมนแยกย่อยต่างๆ สาํหรบัการใชป้ระโยชนท์ีด่ินเพือ่การอยู่อาศยั จะอยู่ในลกัษณะของบา้นพกัอาศยัแบบ
ปลูกสรา้งเอง เช่น บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และอาคารอยู่อาศยัเชิงพาณิชย ์สาํหรบัในบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้
ทรพัยส์นิมโีครงการพฒันาเป็นคอนโดมเินียมท ัง้แบบ High-rise และแบบ Low-rise ก่อสรา้งและพฒันา
เป็นจาํนวนมากโดยมีสิ่งปลูกสรา้งหรือโครงการพ ัฒนาที่สาํคญัๆในพื้นที่น้ี ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ประตูนํา้ 
ศูนยก์ารคา้แพลทตินมั แฟชัน่ มอลลศู์นยก์ารคา้เซ็นทรลัเวริล์ด ์ศูนยก์ารคา้สยามพารากอน ศูนยก์ารคา้
เซ็นจูรี่ อนุสาวรียช์ยัสมรภูมอิาคารวรรณสรณ์อาคารสปริงทาวเวอรศู์นยก์ารคา้คิง เพาเวอร ์รางนํา้ อาคาร
พญาไทเพลสอาคารสิริภิญโญอนุสาวรียช์ยัสมรภูมสิถานีดบัเพลงิและกูภ้ยัพญาไท และสาํนกังานเขตราช
เทว ีเป็นตน้ 

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า  

ถนนศรีอยุธยา 

ถนนพญาไท 

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ประเมินมูลค่า  



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-0395-GL-1 
 

หนา้ที ่4 

 

 
 

2.4 สิ่งอาํนวยความสะดวกและบรกิารบรเิวณใกลเ้คียง 

 ธนาคาร ประกอบดว้ย ธนาคารทหารไทยธนชาต สาขาพญาไท (ซ.ีพ.ี ทาวเวอร3์)ธนาคารกรุงไทย สาขา
ถนนศรีอยุธยาธนาคารกรุงเทพ สาขาพญาไทพลาซ่าธนาคารไทยพาณิชย์ สาขาเซ็นเตอร์ว ัน  
ชอ้ปป้ิงพลาซ่าเป็นตน้ 

 หา้งสรรพสินคา้ และศูนยก์ารคา้ ประกอบดว้ย ศูนยก์ารคา้แพลทตินมั แฟชัน่ มอลล ์ศูนยก์ารคา้
เซน็ทรลัเวริล์ ศูนยก์ารคา้สยามพารากอน ศูนยก์ารคา้เซน็จูรี่ อนุสาวรียช์ยัสมรภูมเิป็นตน้ 

 สถานศึกษา ประกอบดว้ย มหาวทิยาลยัมหิดลคณะเภสชัศาสตร ์คณะทนัตแพทยศาสตร ์โรงเรียน
สนัตริาษฎรว์ทิยาลยัโรงเรียนพญาไทโรงเรียนอาํนวยศิลป์ และโรงเรียนศรีอยุธยาเป็นตน้ 

 โรงพยาบาล ประกอบดว้ย โรงพยาบาลราชวถิโีรงพยาบาล สถาบนัโรคไตภูมริาชนครินทรโ์รงพยาบาล
พญาไท 2 โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล เกษตรเป็นตน้ 

 สถานีรถไฟฟ้า ไดแ้ก่ สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีพญาไท และ จุดเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ 
เรล ลงิก ์สถานีพญาไท เป็นตน้ 

 ระบบขนส่งมวลชน ไดแ้ก่ สาย 29, 34, 36, 54, 59, 187, 529, และ 542 เป็นตน้ 

2.5 โครงการพฒันาของรฐั 

ปจัจบุนัไม่มโีครงการพฒันาของรฐัที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์องที่ดินในบริเวณนี ้
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2.6 ภาพรวมเศรษฐกจิและตลาดพื้นทีส่าํนักงาน 

เศรษฐกจิไทยปี 2567และแนวโนม้ถงึปี 2569 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 ยงัคงฟ้ืนตวัชา้และเติบโตตํา่กว่าคาด ธปท.ปรบัลดคาดการณ์ GDP ปี 2566 และ 
2567 เหลอื 2.4% และ 3.2% ตามลาํดบั อย่างไรก็ตาม หากรวมโครงการกระเป๋าเงนิดิจทิลัดว้ย การเตบิโต
ของ GDP ในปี 2567 อาจสูงถงึ 3.8% การท่องเที่ยวซึ่งเป็นตวัขบัเคลือ่นสาํคญัของเศรษฐกิจไทยก่อนเกิด
โรคระบาดยงัคงเป็นที่น่ากงัวล แมว้่าปจัจุบนัมาเลเซียจะมีส่วนแบ่งนกัท่องเทีย่วต่างชาติมากที่สุดโดยมี
นกัท่องเที่ยวมาเยอืนถงึ 4 ลา้นคนในเดือนพฤศจิกายน 2566 แต่ตวัเลขน้ีสูงกว่าระดบัก่อนการแพร่ระบาด
ในเดอืนพฤศจิกายน 2562 เพยีง 8% เท่านัน้ นอกจากนี ้มาเลเซยียงัอยู่ในอนัดบัทีสู่งที่สุดเน่ืองจากจาํนวน
นกัท่องเทีย่วชาวจีน ลดลงกว่า 30% จากปีก่อนยุคโควดิ-19 ท ัง้นีเ้นือ่งมาจากปจัจยัต่างๆ เช่น การชะลอตวั
ของเศรษฐกิจจีน อตัราเงนิเฟ้อติดลบเป็นเวลานานกว่า 2 เดือน และวกิฤตการณ์ดา้นอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กาํลงัดาํเนินอยู่ ซึง่ส่งผลใหก้าํลงัซือ้และความตอ้งการเดินทางไปต่างประเทศลดลงอย่างมาก หรือความ
สนใจในการเดินทางไปยงัประเทศอื่นๆ ที่เพิ่มมากขึ้น จุดหมายปลายทาง สิ่งเหล่าน้ีทา้ทายจํานวน
นกัท่องเทีย่วในปี 2567 ทีอ่าจไม่ถงึจดุสูงสุดก่อนโควดิที ่39.9 ลา้นคน 

ส่วนการส่งออกตามขอ้มูลจากสาํนกังานนโยบายและยุทธศาสตรก์ารคา้ กระทรวงพาณิชย ์แมว้่ามูลค่า 
10M2566 ยงัคงหดตวั 2.7% เมื่อเทียบกบัปีก่อน แต่ก็เริ่มมีสญัญาณดีขึ้นจากการฟ้ืนตวัของวงจร
อิเลก็ทรอนิกส ์ประเทศไทยยงัมสี่วนแบ่งการส่งออกเครื่องใชไ้ฟฟ้าสูงทีสุ่ดเมื่อเทียบกบัมูลค่าการส่งออก
สินคา้อุตสาหกรรมท ัง้หมดของประเทศไทย มูลค่าการส่งออกสินคา้ทุกประเภทของไทยในเดือนตุลาคม 
2566 ขยายตวั 8.0% YoY  อย่างไรก็ตาม ปจัจยัทีส่าํคญัทีสุ่ดประการหน่ึงทีท่าํใหเ้ศรษฐกิจเติบโตตํา่คือ
ปญัหาหน้ีครวัเรือน จากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทย หน้ีครวัเรือนของไทยสูงถงึ 90.9% ของ GDP 
ในไตรมาส 3 ปี 2566 อยู่ที ่16.2 ลา้นลา้นบาท ซึง่ส่งผลกระทบดา้นลบต่อกาํลงัซื้อของผูบ้ริโภค 

อตัราเงนิเฟ้อของไทยในเดือนธนัวาคม 2566 อยู่ที่ -0.83% ซึ่งติดลบติดต่อกนั 3 เดือนและสูงสุดในรอบ 
34 เดือน เรื่องน้ีนาํไปสู่การถกเถยีงกนัว่าประเทศไทยอยู่ในภาวะเงนิฝืดหรือไม่ สาเหตุหลกัประการหน่ึงที่
ทาํใหอ้ตัราเงนิเฟ้อลดลงเน่ืองมาจากมาตรการดา้นพลงังานของรฐับาลที่ทาํใหร้าคาผลติภณัฑพ์ลงังาน เช่น 
นํา้มนัดีเซลและนํา้มนัเบนซนิ E10 ลดลง รวมถงึราคาอาหารที่ตํา่กว่าปีที่แลว้ อย่างไรก็ตาม เราอาจรูส้กึว่า
ผลติภณัฑบ์างอย่างยงัคงมรีาคาแพงแมว้่าค่าการเปลีย่นแปลง CPI จะเป็นลบก็ตาม เนือ่งจากมลูค่าฐานของ
ปีทีแ่ลว้อยู่ในระดบัสูง 

ทีป่รึกษามองว่าการบริโภคภาคเอกชนและการท่องเทีย่วจะยงัคงเป็นกลไกหลกัในการเตบิโตของ GDP ในปี 
2567 คาดว่าการลงทนุภาคเอกชนจะมบีทบาทมากขึ้นในการสนบัสนุนการเตบิโตทางเศรษฐกิจ เช่น การเพิ่ม
หรือเปิดโรงงานผลิตรถยนตไ์ฟฟ้าจากประเทศจีนใน ประเทศไทย เช่น Changan, GAC, GWM และ 
Rever นอกจากนีข้อ้มลูจากสาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ระบวุ่าบตัรส่งเสริมการลงทุน
ที่ออกในช่วง 9M2566 เพิ่มขึ้น 0.4% YoY เครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเลก็ทรอนิกสม์มีูลค่าสูงสุด 130.4 พนัลา้น
บาท นอกจากนี ้มลูค่าการขอใบรบัรอง BOI ก็เพิม่ขึ้น 22% YoY เทยีบกบั 9M2022 
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เศรษฐกิจไทยคาดว่าจะขยายตวัเฉลีย่ 3.4% ต่อปีในช่วงปี 2567-2569 แมป้รบัดีขึ้นจากที่เติบโต 2.5% ใน
ปี 2566 (ภาพที่ 11) และเติบโตเฉลีย่เขา้ใกลร้ะดบัแนวโนม้ศกัยภาพระยะยาวแต่ยงัตํา่กว่าค่าเฉลีย่ในช่วง 
10 ปีก่อนเกิดการระบาด COVID-19 (ปี 2553-2562) ที ่3.7% โดยเศรษฐกิจไทยไดแ้รงสนบัสนุนสาํคญั
จาก (1) การฟ้ืนตวัต่อเน่ืองภาคการท่องเทีย่ว โดยคาดว่าจาํนวนนกัท่องเทีย่วต่างชาติจะเพิม่ขึ้นจาก 27.7 
ลา้นคนในปี 2566 เป็น 35.6 ลา้นคนในปี 2567 และ 40 ลา้นคนในปี 2568  ซึ่งเป็นระดบัเดียวกบัช่วงก่อน
เกิดโควดิในปี 2562 (2) การเติบโตของการบริโภคภาคเอกชนจากการฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยวและการจา้ง
งานที่เพิม่ขึ้น อีกท ัง้ปจัจยับวกจากนโยบายของรฐับาลทีจ่ะสนบัสนุนการใชจ้่ายใหเ้ร่งตวัขึ้นโดยเฉพาะในปี 
2567 (3) การขยายตวัของการลงทุนทีเ่กี่ยวขอ้งกบักิจกรรมภายในประเทศ การลงทนุโครงสรา้งพื้นฐาน การ
พฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และการส่งเสริมการลงทุนของธุรกิจอย่างย ัง่ยืนภายใต ้
แนวคิด BCG อย่างไรก็ตาม ในภาคส่งออกอาจยงัเผชิญแรงกดดนัจากเศรษฐกิจโลกที่มแีนวโนม้เติบโตตํา่
แมอ้าจจะกระเตื้องขึ้นในบางกลุ่มสินคา้จากปจัจยัเฉพาะ เช่น วฎัจกัรการฟ้ืนตวัของสินคา้อิเลก็ทรอนิกส ์
การรกัษาความม ัน่คงทางดา้นอาหาร และความร่วมมอืทางเศรษฐกิจในภูมภิาค (Regionalization) เป็นตน้ 
สาํหรบัทิศทางอตัราดอกเบี้ยนโยบายของไทย คาดว่าคณะกรรมนโยบายการเงนิ (กนง.) จะคงไวท้ีร่ะดบั
สูงสุดในรอบ 10 ปี ที่ 2.50% เพื่อดูแลเงนิเฟ้อทีม่แีนวโนม้เพิม่ขึ้นใหอ้ยู่ภายในกรอบเป้าหมาย และเอื้อให ้
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของไทยฟ้ืนตวักลบัเขา้สู่แนวโนม้ระยะยาว ขณะเดียวกนัยงัเป็นการรกัษา Policy 
space เพือ่รองรบัความเสีย่งที่มอียู่มากในอนาคต 

Thailand’s Real GDP 

 

ในช่วงระยะ 3 ปีขา้งหนา้ แมภ้าพรวมเศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ปรบัดีขึ้น ทว่าอตัราการเติบโตยงัค่อนขา้งตํา่
เมื่อเทียบกบัเศรษฐกิจของประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคเดียวกนั เน่ืองจากยงัมีหลายปจัจยัท ัง้ภายในและ
ภายนอกทีอ่าจกระทบการขยายตวัของเศรษฐกิจไทย  อาทิ (1) หน้ีครวัเรือนและตน้ทุนการกูย้ืมที่อยู่ใน
ระดบัสูง ซึง่อาจจาํกดัการใชจ้่ายของผูม้รีายไดน้อ้ยและ SMEs (2) ผลกระทบจากภยัแลง้ทีอ่าจทวคีวาม
รุนแรงในปี 2567 (3) หนีส้าธารณะทีป่รบัสูงขึ้นจากการดาํเนินนโยบายขบัเคลือ่นเศรษฐกิจซึง่อาจกระทบต่อ
เสถียรภาพทางการคลงัและความยืดหยุ่นของการใชจ้่ายภาครฐัในอนาคต (4) ปญัหาเชิงโครงสรา้ง เช่น 
โครงสรา้งประชากร (อตัราการเกิดลดลง การเขา้สู่สงัคมผูสู้งวยัอย่างสมบูรณ์ การขาดแคลนแรงงาน) และ
ความสามารถในการแข่งขนัที่ลดลงในบางภาคอุตสาหกรรม และ (5) ปจัจยัภายนอก เช่น  ผลกระทบจาก
อตัราดอกเบี้ยที่สูงต่อเน่ืองของประเทศแกนหลกัอาจส่งผลใหอุ้ปสงคต่์างประเทศมแีนวโนม้ฟ้ืนตวัชา้ การ
ชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนจากวกิฤตในภาคอสงัหาริมทรพัย ์ การแบ่งข ัว้ทางเศรษฐกิจที่นาํโดยสหรฐัฯ และ
จนี และความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร ์ ปจัจยัเหลา่นีอ้าจส่งผลต่อการเตบิโตในภาคส่งออกและการลงทุนใน
ธุรกิจทีเ่กี่ยวขอ้ง 
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ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงาน 

ตลาดพื้นทีส่าํนกังาน ใหเ้ช่าในปี 2024 มแีนวโนม้ขยายตวัจากกลุ่มเกรด A เป็นหลกั ท่ามกลางภาวะอุปทาน
ส่วนเกินทีเ่พิม่มากขึ้น  
 ตลาดสาํนกังานใหเ้ช่ามแีนวโนม้ขยายตวัเลก็นอ้ย จากการเขา้มาของกลุ่มบริษทัใหม่โดยเฉพาะต่างชาติ 

และบริษทัขา้มชาติ ที่คาดว่าจะกลบัมาลงทุนมากขึ้น โดยเฉพาะบริษทัต่างชาติขนาดใหญ่ ที่นิยมพืน้ที่ 
สาํนกังานใหเ้ช่าในกลุ่ม CBD เกรด A ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่คาดว่าจะฟ้ืนตวัไดม้าก
ขึ้นจากปีก่อนหนา้โดยมกีารขยายตวัของกลุ่มทีย่า้ยมาจาก Segment อื่นมาทีก่ลุม่ CBD เกรด A  

 อตัราค่าเช่ามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัเล็กนอ้ย หลงัจากหดตวัลงต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2021 และอาจหดตวัอีก
เลก็นอ้ยในปี 2023 โดยการขยายตวัส่วนใหญ่มาจากกลุ่ม CBD เกรด A จากความตอ้งการที่คาดว่าจะ
มากกว่ากลุม่อื่น 

 อปุทานพื้นที่ใหเ้ช่าใหม่ที่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นต่อเน่ือง และยงัตอ้งเผชิญกบัภาวะอุปทานส่วนเกินที่เพิม่มาก
ขึ้น ในอตัราทีม่ากกว่าการขยายตวัของความตอ้งการพื้นที่ใหเ้ช่าเป็นอกีปจัจยัสาํคญัทีย่งัคงกดดนัตลาด
สาํนกังานใหเ้ช่าใหฟ้ื้นตวัไดอ้ย่างจาํกดั และทาํใหอ้ตัราการปล่อยเช่ามแีนวโนม้ลดลงอย่างต่อเน่ือง โดย
คาดว่าอุปทานพืน้ที่ใหเ้ช่าใหม่ในปี 2024-2027 จะเพิม่ขึ้นอีกอย่างนอ้ย 1.25 ลา้น ตร.ม. ซึง่สดัส่วน
เกือบ 90% อยู่ในกลุม่เกรด A  

อปุทาน (Demand) 
บริษทั ไนทแ์ฟรงคช์ารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั ออกรายงานวจิยัตลาดออฟฟิศในกรุงเทพฯ พบว่าในปี 
2566 มีอุปทานออฟฟิศสรา้งเสร็จเพิ่มขึน้อีก 300,000 ตร.ม. ถือว่าเป็นสถิติที่สูงมากและทาํใหเ้กิดภาวะ 
อปุสงค ์ไม่ทนั อปุทาน 
กราฟแสดงการเปลีย่นแปลงอปุทานสุทธิของพื้นทีส่าํนกังานในกรุงเทพฯ 

 
ปีทีแ่ลว้ถือว่าอุปทาน เขา้ตลาดสูง แต่ปี 2567 จะสูงยิง่กว่าและประเมนิว่าปีน้ีจะม ีอุปทานพืน้ทีส่าํนกังาน
สรา้งเสร็จอกี 650,000 ตารางเมตร ของโครงการ วนั แบงค็อก. มากกว่าซพัพลายของปีก่อนเกินเท่าตวัโดย
ธรรมชาตขิองผูเ้ช่าอาคารมกัจะพจิารณายา้ยไปยงัตึกใหม่ที่มอีงคป์ระกอบและสิ่งอาํนวยความสะดวกทีด่ีขึ้น 
เช่น ระบบปรบัอากาศ ระบบลฟิต ์องคป์ระกอบเป็นอาคารเขยีวรกัษส์ิง่แวดลอ้ม เป็นตน้ การมอีปุทานใหม่
ในตลาดเพิ่มสูงขึ้นมากในภาวะที่อุปสงคใ์หม่ไม่ไดสู้งตาม จึงสะเทอืนอาคารสาํนกังานเก่าที่ตอ้งรกัษาลูกคา้
ไวใ้หไ้ดห้น่ึงในโครงการรายใหญ่ในกลุ่มอาคารสาํนกังานที่จะสรา้งความเปลีย่นแปลงในตลาดคือโครงการ 
วนั แบงค็อก ดว้ยการสรา้งโครงการมกิซยู์สขนาดใหญ่ในทาํเลติดรถไฟฟ้า และสวนสาธารณะลุมพนีิ ทาํให ้
ผูเ้ช่าหลายรายสนใจ โดยช่วงกลางปีนี ้วนั แบงค็อกจะประเดิมเปิดตึกแรก ‘Tower 4’ ทีม่พีื้นที่เช่า 96,000 
ตร.ม. ปจัจบุนัตกึดงักลา่วทาํสญัญาเช่าไดแ้ลว้ 60-70% 
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คาดว่าปี 2567 จะยงัไดร้บัโมเมนตมัจากปี 2566 โดยบริษทั หลายแห่งกาํลงัพจิารณาการยา้ยไปยงัอาคาร
สาํนกังานแห่งใหม่ในกรุงเทพฯ ส่วนอาคารเดิมที่ไดร้บัการดูแลอย่างดี ผ่านการซ่อมแซมปรบัปรุงใหม่ใหม้ี
มาตรฐานระดบัสูงจะสามารถรกัษาจาํนวนผูเ้ช่าบางส่วนไวไ้ด ้โดยเฉพาะอย่างยิง่บริษทัทีไ่ม่มนีโยบายการ
ทาํงานแบบไฮบริด ในขณะที่บริษทัอื่นๆ จะตดัสินใจยา้ยเมือ่พวกเขาไดร้บัผลประโยชน์ที่น่าดึงดูดจาก
เงือ่นไขการเช่าจากผูใ้หเ้ช่าทีต่อ้งการเพิ่มอตัราการเช่าสาํนกังาน 

อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 
ณ ไตรมาส 4 ปี 2566 ตลาดอาคารสาํนกังานมอีตัราการเช่าพื้นที่เฉลีย่เพยีง 78% ลดลงจากปีก่อนหนา้ถงึ 
1.9% pts แมแ้ต่ตลาดอาคารสาํนกังานเกรดเอ ยงัไดร้บัผลกระทบจากภาวะอุปทานลน้ตลาด โดยปี 2566 
ออฟฟิศเกรดเอมอีตัราการเช่าพื้นที่เพยีง 81% ลดลงแรงถงึ 6.6% pts จากปีก่อนหนา้ 

ตารางแสดงอตัราการครอบครองพื้นทีส่าํนกังานในกรุงเทพ โดยแบ่งตามเกรดอาคาร 

 

ค่าเช่า (Rent) 
บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ ไดร้ายงานว่า สิ้นปี 2566 ค่าเช่าเฉลีย่อยู่ที่ 816 บาทต่อตร.ม.ต่อเดอืน ลดลงเลก็นอ้ย 
0.2% เทยีบไตรมาสต่อไตรมาส และขยายตวั 0.7% เทยีบปีต่อปี เมื่อแยกย่อยลงมา อาคารสาํนกังาน เกรด 
A มเีช่าเฉลีย่ 1,181 บาท เกรด B อยู่ที ่840 บาท และเกรด C อยู่ที ่510 บาท การเปลีย่นแปลงไตรมาสต่อ
ไตรมาสทกุเกรดมเีพยีงเลก็นอ้ย เตบิโตตํา่กว่า 0.5% หากเทยีบปีต่อปีเกรด A เพิ่มขึ้นมากทีสุ่ด 1.1% เกรด 
B เพิม่ 0.7% และเกรด C เพิ่ม 0.3% แต่ท ัง้หมดยงัคงตํา่กว่าค่าเฉลีย่ 10 ปี จากแรงกดดนัดา้นอปุทาน
เพิ่มขึ้น 
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ค่าเช่าเฉลีย่ของพื้นทีส่าํนกังานในกรุงเทพฯ โดยแบ่งตามเกรดของอาคาร 

 

ภาพรวมตลาดพืน้ที่คา้ปลีก 

ตลาดพืน้ทีค่ํา้ปลกีใหเ้ช่าในปี 2024 มแีนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ืองอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยการเพิม่ขึน้ของ
อปุทานทีย่งัอยู่ในระดบัสูงส่งผลใหอ้ตัราปลอ่ยเช่าลดลงจากช่วงก่อนหนา้ 
 ตลาดพื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่ามแีนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ือง อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามอุปทานใหม่ที่คาดว่าจะ

เพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ืองจากปี 2023 โดยโครงการที่จะแลว้เสร็จส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มี
แนวโนม้ดึงดูดผูเ้ช่าไดด้ี ขณะที่สถานการณ์กาํลงัซื้อในประเทศก็มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัไดม้ากขึ้น ประกอบ
กบัการกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ทาํให ้Traffic ในหลายโครงการยงัคงมีความหนาแน่น 
อย่างไรก็ตาม ยงัตอ้งติดตามภาวะหน้ีครวัเรือนและภาระค่าใชจ้่ายทีย่งัอยู่ในระดบัสูง อาจยงักดดนั
กาํลงัซื้อในกลุม่เปราะบาง 

 อตัราค่าเช่ามแีนวโนม้ขยายตวัเลก็นอ้ย ใกลเ้คียงกบัอตัราในปีก่อนหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอย่างค่อย
เป็นค่อยไป ตามกาํลงัซื้อทีค่่อย ๆ ฟ้ืนตวั และภาระตน้ทุนที่ปรบัตวัสูงขึ้น หลงัจากหดตวัแรงในช่วง 
COVID-19  

 อตัราการเพิ่มขึ้นของอุปทานที่ยงัอยู่ในระดบัสูง ยงัคงส่งผลใหอ้ตัราปล่อยเช่าลดลงจากช่วงก่อนหนา้ 
โดยคาดว่าอุปทานพืน้ทีใ่หเ้ช่าใหม่ในปี 2024-2027 จะเพิม่ขึ้นอีกอย่างนอ้ย 1 ลา้นตร.ม. ซึง่ยงัมอีีก
หลายโครงการขนาดใหญ่ที่มแีผนจะเปิดในช่วงปี 2027 เป็นตน้ไป ที่ยงัไม่ไดร้ะบุขนาดพื้นที่ที่แน่นอน
ออกมา แต่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นอกีมาก โดยเฉพาะในชานเมอืง (Suburb) อย่างไรก็ตาม คาดว่าอปุสงคใ์น
ระยะปานกลางจะสามารถปรบัตวัเพิม่ขึ้นไดใ้นอตัราทีใ่กลเ้คียงกนัท าใหค้วามเสีย่งอุปทานส่วนเกิน
อาจไม่รุนแรง และไม่ไดก้ดดนัใหอ้ตัราการเช่าลดลงมากดงัเช่นในกรณีที่จะเกิดขึ้นกบัตลาดพื้นที่
สาํนกังานใหเ้ช่า 

ภาคการคา้ปลกีกาํลงัอยู่ระหว่างการเปลีย่นแปลงแบบไดนามกิ โดยไดร้บัแรงหนุนจากนกัพฒันาและผูค้า้
ปลกีที่ขยายไปสู่ทุกพื้นที่ของเมอืง การขยายหา้งสรรพสนิคา้ โดยเฉพาะคอมมูนิตีม้อลลแ์ละรา้นคา้ปลกีใน
โครงการมกิซยู์ส จะยงัคงดาํเนินต่อไปในปี 2567 ความตอ้งการแหล่งช็อปป้ิงทีส่ะดวกสบายและเขา้ถึงไดม้ี
เพิ่มขึ้น โดยเฉพาะในย่านใจกลางเมอืงและใจกลางเมอืง พื้นที่ชานเมอืงยงัเห็นการพฒันาหา้งสรรพสินคา้
เพิม่ขึ้น โดยไดร้บัแรงหนุนจากการเตบิโตของจาํนวนประชากรและโครงสรา้งพื้นฐานที่ไดร้บัการปรบัปรุง 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-0395-GL-1 
 

หนา้ที ่10 
 

 

อตัราการเขา้พกัโดยรวมของรา้นคา้ปลกียงัคงอยู่ในระดบัสูงในปี 2566 ที ่95% แนวโนม้เชงิบวกครอบคลุม
ทุกรูปแบบหา้งสรรพสินคา้ อุปทานใหม่และที่ไดร้บัการปรบัปรุงใหม่จะถูกเพิ่มเขา้มาในพื้นที่คา้ปลีกของ
กรุงเทพฯ ในปี 2567 อย่างไรก็ตาม อปุทานที่เพิ่มขึ้นในอนาคตอาจสรา้งแรงกดดนัต่ออตัราการครอบครอง
ในปี 2567 
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3.0 ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมินมูลค่า 

3.1 รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่าประเภท สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย สิทธิการเช่าที่ดิน 
จาํนวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่ินเลขที่ 9355 และ 9356 เน้ือที่ดินรวม 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 
ตารางวา พรอ้มอาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้ พรอ้มช ัน้ใตด้นิ และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) และอาคารสาํนกังาน
และจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร B และอาคาร C) ภายใตอ้ายุสญัญาเช่ามกีาํหนด
ระยะเวลา 30 ปี นบัต ัง้แต่วนัที ่4 ธนัวาคม 2556 ถงึวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 
19.67 ปี (236.10 เดอืน)) 
โดยปจัจุบนัทรพัยส์ินมกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิชยกรรม ประภทอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า ประกอบดว้ย
พื้นทีส่าํนกังาน(Office) และพื้นทีค่า้ปลกี (Retail)และพื้นทีห่อ้งเก็บของโดยมรีายละเอยีดพื้นที่ใหเ้ช่าดงัน้ี 

สรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าภายในอาคาร 

ประเภทของพื้นทีเ่ช่า 
1) พื้นทีส่าํนกังาน (Office) 9,235.00 ตารางเมตร 
2) พื้นทีค่า้ปลกี (Retail)  5,644.12 ตารางเมตร 
3) พื้นทีเ่ก็บของใหเ้ช่า(Stock) 70.00 ตารางเมตร 
 รวมพื้นทีใ่หเ้ช่าท ัง้หมด 14,949.12 ตารางเมตร 

โดยมกีารแบ่งพื้นทีใ่ชส้อยและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคารดงัน้ี 

อาคาร A 
- ช ัน้ที ่1แบ่งเป็น รา้นคา้รา้นอาหาร รา้นกาแฟ และรา้นฟาสฟูด๊ส ์
- ช ัน้ M แบ่งเป็น โรงเรียนกวดวชิา 
- ช ัน้ที ่2 แบ่งเป็น ธนาคาร โรงเรียนกวดวชิา  
- ช ัน้ที ่3 แบ่งเป็น โรงเรียนกวดวชิา  
- ช ัน้ที ่4 - 14 แบ่งเป็น พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า 
อาคาร Bและอาคาร C 
- ช ัน้ที ่1 แบ่งเป็น รา้นคา้/สะดวกซื้อรา้นอาหาร รา้นกาแฟ โรงเรียนกวดวชิา และทีจ่อดรถ 
- ช ัน้ที ่2 แบ่งเป็น โรงเรียนกวดวชิาและคลนิิกทนัตกรรม และทีจ่อดรถ 
- ช ัน้ที ่3 - 5 แบ่งเป็น โรงเรียน/สถาบนักวดวชิา และทีจ่อดรถ 
- ช ัน้ที ่6 - 7 แบ่งเป็น ทีจ่อดรถ 
สิง่อาํนวยความสะดวก และบริการ ประกอบดว้ย 
- ธนาคารพาณิชย ์รา้นอาหาร รา้นกาแฟ รา้นคา้ปลกี และรา้นสะดวกซื้อ 
- ความสูงจากพื้นจรดฝ้า ประมาณ 2.95 เมตร 
- ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 8 ตวั ลฟิตจ์อดรถ จาํนวน 2 ตวั และบนัไดเลือ่น จาํนวน 4 ชดุ 
- ระบบทาํความเยน็ แบบ Cooling Tower และระบบ AirHandling Unit (AHU) 
- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  
- ทีจ่อดรถยนต ์จาํนวน 320 คนั 
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ตารางสรุปพื้นทีแ่ละการใชป้ระโยชน ์

พื้นทีส่าํนกังาน (Office) / ช ัน้ที่ 3 – 15 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

1 A03 3 756.00 756.00 10 Aug 23 9 Aug 26 
2 A04 4 755.00 755.00 1 Feb 23 31 Jan 26 
3 A05-2 5 752.00 - 1 Apr 21 31 Mar 24 
4 A06 6 757.00 - - - 
5 A07 7 772.00 772.00 1 Mar 23 28 Feb 26 
6 A08 8 757.00 757.00 1 Aug 22 31 Jul 25 
7 A09 9 772.00 772.00 1 Dec 23 30 Nov 26 
8 A10-1 10 459.00 459.00 16 May 21 15 May 24 
9 A10-1-1 10 24.00 24.00 1 Jul 23 30 Jun 24 
10 A10-2 10 259.00 259.00 1 Jun 23 31 May 26 
11 A11 11 136.00 - - - 
12 A11-1 11 24.00 24.00 1 Dec 23 31 May 24 
13 A11-1-1 11 96.00 96.00 16 Jul 23 31 Dec 24 
14 A11-2 11 209.50 209.50 1 Jan 22 31 Dec 24 
15 A11-2-1 11 52.50 52.50 1 Oct 23 31 Dec 24 
16 A11-3 11 224.00 224.00 1 Apr 22 31 Mar 25 
17 A12,A12-1 A12 781.00 781.00 1 Aug 22 31 Jul 25 
18 A12A,A12A-1 A12A 796.00 796.00 1 Aug 22 31 Jul 25 
19 A A14 829.00 - - - 
20 A14-1 14 24.00 - - - 

Total area 9,235.00 6,737.00 Occupancy rate = 73.0% 
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ตารางสรุปพื้นทีแ่ละการใชป้ระโยชน ์ 
พื้นทีค่า้ปลกี (Retail) / ช ัน้ที ่1–5 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

1 A101-102 1 424.05  424.05  1 Jan 24 31 Dec 26 
2 A103 1 86.00  86.00  1 Aug 21 31 May 24 
3 A104-A105 1 210.00  210.00  16 Jan 22 15 Jan 25 
4 AS1-01 1 10.00  10.00  1 Jul 21 30 Jun 24 
5 A106 1 120.00  120.00  1 Jan 22 31 Dec 24 
6 A107 1 42.00  42.00  15 Oct 22 14 Oct 25 
7 A108 1 45.00  45.00  16 May 22 15 May 25 
8 AM 01 M 227.00  -    - - 
9 AM 02 M 172.00  172.00  16 Nov 23 15 Nov 26 
10 AM03,04 M 311.00  -    - - 
11 AM 05 M 126.00  126.00  16 Aug 23 15 Mar 24 
12 A201,202 2 204.00  204.00  1 May 23 30 Apr 24 
13 A203 2 99.00  99.00  1 May 23 30 Apr 24 
14 A204 2 126.00  126.00  16 Jul 23 15 Jul 26 
15 B101 1 160.00  160.00  1 Jul 23 30 Jun 26 
16 B101-1,'B102-2 1 141.00  141.00  16 Oct 23 15 Oct 26 
17 B103 1 30.00  30.00  1 Oct 22 30 Sep 25 
18 B104 1 39.00  39.00  16 Jan 22 15 Jan 25 
19 B105 1 51.00  51.00  16 Jul 22 15 Jul 25 
20 B106 1 67.00  67.00  1 Dec 23 30 Nov 26 
21 B107 1 52.00  52.00  1 Sep 23 31 Aug 26 
22 B108 1 20.00  20.00  16 Dec 22 15 Dec 25 
23 B201 2 201.00  201.00  16 Dec 23 15 Dec 26 
24 B202 2 151.00  151.00  15 Dec 22 14 Dec 25 
25 B203 2 70.00  70.00  1 Jul 21 30 Jun 24 
26 B204 2 53.00  53.00  1 Mar 23 28 Feb 26 
27 B205-207 2 111.00  111.00  1 Jun 23 31 May 26 
28 B301 3 100.00  100.00  16 Apr 23 15 Apr 26 
29 B301-1 3 105.00  -    - - 
30 B302 3 71.00  71.00  1 Oct 22 30 Nov 24 
31 B302-1 3 38.00  38.00  1 Oct 22 30 Nov 24 
32 B303 3 106.00  106.00  28 Mar 23 27 Mar 26 
33 B304 3 53.00  53.00  28 Mar 23 27 Mar 26 
34 B305,06,07 3 115.00  115.00  1 Oct 23 30 Sep 26 
35 C3 01, C401 3 626.00  626.00  16 Dec 22 15 Dec 24 
36 B401-1, C301-1 4,3 261.00  261.00  1 Feb 22 31 Jan 25 
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ตารางสรุปพื้นทีแ่ละการใชป้ระโยชน ์(ต่อ) 
พื้นทีค่า้ปลกี (Retail) / ช ัน้ที ่1-5 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

37 C101-103 1 208.00  756.00  1 Aug 22 31 Jul 25 
38 C201-1 2 100.00  755.00  1 Nov 23 31 Oct 26 
39 C201  2 50.00  752.00  16 Nov 22 15 Nov 25 
40 C202 2 16.38  -    - - 
41 C3 02 3 16.69  772.00  16 Dec 20 15 Dec 23 
42 C401 4 215.00  757.00  16 Dec 22 15 Dec 25 
43 C5 01 5 215.00  772.00  1 Aug 23 31 Jul 26 

Total area 5,644.12 4,858.43 Occupancy rate =86.1% 

ตารางสรุปพื้นทีแ่ละการใชป้ระโยชน ์ 
โซนพื้นที่เก็บของ (Stock) / ช ัน้ที ่1-2 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

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

1 BS 1-01 1 27.00 27.00 1 Aug 22 31 Jul 25 
2 BS 1-02 1 32.00 32.00 1 Nov 23 31 Oct 26 
3 BS2-01 2 11.00 11.00 16 Nov 22 15 Nov 25 

Total area 70.00 70.00 Occupancy rate = 100% 

หมายเหตุ : ขอ้มูล Rent Roll Tenancy Report พืน้ทีเ่ช่าสาํนกังาน (Office) พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail) และ
พื้นที่เช่าอืน่ๆ รวมถงึอายุสญัญาเช่าพืน้ที่ต่างๆ ภายในอาคารซี.พี. ทาวเวอร3์ (พญาไท) ทางบริษทัฯ อา้งอิง
ขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากลูกคา้/ผูว้่าจา้ง เป็นเกณฑฯ์ 
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สภาพทัว่ไปภายในอาคารทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิมลูค่า 

 
สภาพทัว่ไปภายในอาคารทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิมลูค่า 

รายละเอยีดโครงการทรพัยส์ินฯ 
เป็นอาคารสาํนกังานสูง 15 ช ัน้ และช ัน้ใตด้ิน 1 ช ัน้(อาคาร A) จาํนวน 1 หลงั และอาคารสาํนกังาน และ
จอดรถ จาํนวน 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้ (อาคาร B และอาคาร C) จาํนวน 1 หลงั บนเน้ือที่ขนาด 4 ไร่ 0 งาน 0 
ตารางวา พื้นที่อาคารรวม  29,656.00 ตร.ม. แบ่งพื้นที่เป็นโซน ไดแ้ก่ สาํนกังาน และคา้ปลีก (พื้นที่
สาํนกังาน : พื้นที่เช่าสาํนกังาน และพื้นที่คา้ปลีก : รา้นคา้จาํหน่ายสินคา้ อาหาร เครื่องดื่ม การจดับูท
ประชาสมัพนัธส์นิคา้ และการจดังาน Event ต่างๆ) พื้นทีเ่ช่ารวม 14,949.12 ตารางเมตร มทีาํเลทีต่ ัง้อาคาร
ติดถนนพญาไทและถนนศรีอยุธยาบริเวณสถานีรถไฟฟ้า BTSสถานีพญาไท เชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้าแอร์
พอรต์ เรล ลงิก ์สถานีพญาไท 

การบริหารกจิการ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัแจง้กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.
ทาวเวอร ์โกรท ว่าผูบ้ริหารอาคาร คือบริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน)  
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3.2 รายละเอยีดทีด่ิน 

3.2.1 ลกัษณะรูปร่าง และสภาพทีด่ิน 

ลกัษณะรูปร่างของทีด่ินเป็นรูปคลา้ยสีเ่หลี่ยมผืนผา้มรีะดบัที่ดินโดยเฉลี่ยเสมอถนน ทรพัยส์ินมแีนวเขต
ที่ดินทางดา้นทิศตะวนัออก ติดถนนพญาไท ระยะประมาณ 70.00 เมตร มแีนวเขตทีด่ินทางดา้นทิศเหนือ 
ติดถนนศรีอยุธยา ระยะประมาณ 80.00 เมตร และมแีนวเขตทีด่ินทางดา้นทิศใต ้ติดทีด่ินทางรถไฟสาย
ตะวนัตก ระยะประมาณ 67.00 เมตร 

 
ตาํแหน่งทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 

(ตรวจสอบจากระบบคน้หารูปแปลงทีดิ่น / กรมทีดิ่น) 
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3.2.2 อาณาเขตติดต่อ 

ทีด่นิทีท่าํการประเมนิฯ มแีนวเขตตดิต่อกบัทรพัยส์นิขา้งเคียงดงัน้ี 

ทศิเหนือ : ตดิต่อกบัถนนศรีอยุธยา ประมาณ 80.00 เมตร 
ทศิใต ้ : ตดิต่อกบัที่ดินทางรถไฟสายตะวนัออก ประมาณ 67.00 เมตร 
ทศิตะวนัออก : ตดิต่อกบัถนนพญาไท ประมาณ 70.00 เมตร 
ทศิตะวนัตก : ตดิต่อกบัโรงเรียนสนัตริาษฎรว์ทิยาลยั ประมาณ 110.00 เมตร 

 
ผงัที่ดินทรพัยส์นิที่ประเมนิมลูค่า 

3.2.3 การใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั 

วนัที่สาํรวจสภาพทรพัยส์นิน้ี ปรากฏว่าทรพัยส์นิฯ มกีารพฒันาและใชป้ระโยชนภ์ายในที่ดิน ในการดาํเนิน
ธุรกิจประเภทอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าภายใตช้ื่อ "อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท)" 

3.2.4 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ใหบ้ริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบ ที่ต ัง้ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมินมูลค่า 
ตามสภาพ ณ วนัทีท่าํการสาํรวจทรพัยส์นิฯ ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 

3.2.5 สภาพแวดลอ้มทีม่ีผลกระทบต่อทีด่ิน 

การตรวจสอบปญัหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงเท่าทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัสาํรวจพบดงันี ้ 

- ปญัหาเรื่องนํา้ท่วมขงั : ไม่ม ี 
- ปญัหามลพษิ : ไม่ม ี
- การตรวจสอบอืน่ๆ : ไม่ม ี
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3.3 รายละเอยีดอาคารสิ่งปลูกสรา้ง 

รายละเอยีดของอาคารสิง่ปลูกสรา้ง และส่วนปรบัปรุงอืน่ๆ แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปน้ี 

สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 1 : อาคารสาํนักงาน สูง 15 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน และชัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) 

 
 ตาํแหน่งทีต่ ัง้ : ต ัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที9่355 
รายละเอยีดของอาคาร 
ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูง 15 ช ัน้ มชี ัน้ใตด้นิและช ัน้ดาดฟ้า 
ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร 
พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 12,892.00 ตารางเมตร 
อายุอาคาร : ประมาณ 44 ปี    
มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 
สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%  
ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 
โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงหลงัคา/หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็,เมทลัชที และโครงเหลก็ (ดาดฟ้า) 
พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
วสัดุผวิพื้น : หนิอ่อน กระเบื้องหินแกรนิต กระเบื้องหินธรรมชาติผิวไม่เรียบ กระเบื้อง

เซรามกิ กระเบื้องแกรนิตโต ้พื้นลามเินต คอนกรีตผิวขดัมนัผสมอีพอ๊กซี ่
และพื้นคอนกรีตเปลอืยตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

ผนงั : ก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาส ีกระจกอลูมเินียม และหนิอ่อน 
ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบ ทอ้งพื้นช ัน้บนฉาบเรียบ 
ประตู : บานกระจกอตัโนมตั ิกระจกกรอบอลูมเินียม ไมเ้นือ้แขง็ และไมอ้ดัทาส ี
หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียมบานเลือ่นและกระจกกรอบอลูมเินียมบานกระทุง้ 
หอ้งนํา้ : พื้นและผนงัปูดว้ยกระเบื้อง และหนิแกรนิต 
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สุขภณัฑ ์ : อ่างลา้งมอื กระจกเงา โถสุขภณัฑช์นิดชกัโครกแบบนัง่ราบ โถปสัสาวะชาย 

และอปุกรณ์สาํหรบัผูพ้กิาร 
สิง่อาํนวยความสะดวก : ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 6 ตวั 

บนัไดเลือ่น (ขึ้น/ลง) จาํนวน 4 ชดุ 

การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 

ช ัน้ใตด้ิน : สาํนกังาน (ฝ่ายบริหารอาคาร) หอ้งประชมุ แผนกซ่อมบาํรุง หอ้งเครื่องปัน่ไฟ 
หอ้ง Chiller หอ้งควบคุม และหอ้งนํา้ 

ช ัน้ที ่1 : โถงทางเขา้อาคาร พื้นทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า 
ช ัน้ M : โถงโลง่/พกัคอย พื้นทีร่า้นคา้/สาํนกังานใหเ้ช่า และหอ้งนํา้ชาย/หญงิ 
ช ัน้ที ่2–14 (15) : พื้นทีร่า้นคา้/สาํนกังานใหเ้ช่า และหอ้งนํา้ชาย/หญงิ 
ช ัน้ดาดฟ้า : แทง็กน์ํา้สาํรอง 
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สิ่ งปลูกสรา้งรายการที่ 2 : อาคารสาํนักงานและจอดรถ สูง 5 ชัน้ และ 7 ชัน้ 
พรอ้มชัน้ดาดฟ้า (อาคาร B และ C) 

 
 ตาํแหน่งทีต่ ัง้ : ต ัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที9่356 

รายละเอยีดของอาคาร 
ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้ 
ขนาด (กวา้ง x ยาว) : ประมาณ 44.70 x 60.80 เมตร 
พื้นทีใ่ชส้อย : พื้นทีภ่ายในอาคารรวม ประมาณ 4,587.00 ตารางเมตร 
  พื้นทีจ่อดรถรวม ประมาณ 12,177.00 ตารางเมตร 
อายุอาคาร : ประมาณ 44 ปี    
มาตรฐานวสัดุก่อสรา้ง : ปานกลาง 
สภาพการก่อสรา้ง : ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%  
ลกัษณะโครงสรา้งอาคารและวสัดุตกแต่ง 
โครงสรา้ง : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงหลงัคา/หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหลก็และโครงเหลก็ เมทลัชที  
พื้น : คอนกรีตเสริมเหลก็ 
วสัดุผวิพื้น : หนิอ่อน กระเบื้องหนิแกรนิต กระเบื้องเซรามกิ กระเบื้องแกรนิตโต ้ 

พื้นลามเินตและพื้นคอนกรีตเปลอืยตกแต่งโดยผูเ้ช่า 
ผนงั : ก่ออฐิฉาบปูนเรียบทาส ีกระจกอลูมเินียม และกระเบื้องหนิอ่อน 
ฝ้าเพดาน : ยปิซ ัม่บอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพื้นคอนกรีตฉาบเรียบ 
ประตู : กระจกบานอตัโนมตั ิกระจกกรอบอลูมเินียม ไมเ้นือ้แขง็ และไมอ้ดัทาส ี
หนา้ต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียมบานเลือ่นและกระจกกรอบอลูมเินียมบานกระทุง้ 
หอ้งนํา้ : พื้นและผนงัปูดว้ยกระเบื้อง และหนิแกรนิต 
สุขภณัฑ ์ : อ่างลา้งมอื กระจกเงา โถสุขภณัฑช์นิดชกัโครกแบบนัง่ราบ โถปสัสาวะชาย 

และอปุกรณ์สาํหรบัผูพ้กิาร 
สิง่อาํนวยความสะดวก : ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 2 ตวั ลฟิตจ์อดรถ จาํนวน 1 ตวั 
การจดัแบ่งพื้นทีอ่าคารและการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 
ช ัน้ที ่1 : พื้นทีร่า้นคา้และทีจ่อดรถ 
ช ัน้ที ่2 – 5 : พื้นทีร่า้นคา้  พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า และพื้นทีจ่อดรถ 
ช ัน้ดาดฟ้า : ลานจอดรถ และหอ้งเครื่อง 
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 งานระบบภายในอาคาร 

งานระบบภายในโครงการและอาคาร ประกอบดว้ย งานระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร (Electrical and 
Communication System) งานระบบสุขาภิบาลและระบบดับเพลิง (Sanitary and Fire Protection 
System) ง า น ร ะ บบป รับ อ า ก า ศ แ ล ะ ร ะ บ า ย อ า ก า ศ  ( Air Condition and Ventilation System) 
มรีายละเอยีดดงัน้ี 

1) งานระบบไฟฟ้าและสื่อสาร (Electrical and Communication System) ประกอบดว้ย 

- งานระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System) ตดิต ัง้หมอ้แปลงไฟฟ้า (Electrical Transformer) ชนิด 
Dry Type 24 Kv. ขนาด 1,250KVA.และชนิดนํา้มนั Oil Type 24 Kv. ขนาด 1,250KVA.เพื่อแปลง
แรงดนัไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage) จากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (PEA.) ใหเ้ป็นไฟฟ้าแรงดนัตํา่ (Low 
Voltage) เพือ่ใชง้านในพื้นทีข่องอาคารท ัง้หมด 

- ระบบสาํรองไฟฟ้า (Electrical Emergency) ดว้ยเครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator Sets) สาํหรบังาน
ระบบปัม๊นํา้ และบางพื้นทีข่องระบบส่องสว่าง เป็นตน้ 

- ระบบตูป้ระธาน ตูจ้่ายไฟฟ้า และตูส้ลบัแหลง่จ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่าง ๆ (Main Distribution Board, Load 
Center and Emergency Distribution Board) ทีม่กีารออกแบบไวเ้พือ่การใชง้านถูกตอ้งตามมาตรฐาน
ของอาคารท ัว่ไป  

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) ประกอบดว้ย ตูร้บัสายโทรศพัท ์(Main Distribution Frame) 
พรอ้มทีจ่ะทาํการแจกจ่ายสญัญาณโทรศพัทไ์ปยงัพื้นที่ใชง้านโดยการควบคุมของ PABX และเทคโนโลย ี

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) ประกอบดว้ย เสาอากาศรวม (Master Attenna) 
- ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) สําหรบัความปลอดภยัในพื้นที่ของอาคาร เช่นบริเวณโถงตอ้นรบั 

โถงทางเดนิภายในอาคารแต่ละช ัน้ เป็นตน้ 
- ระบบเครือข่ายคอมพวิเตอร ์(Computor Network System) สาํหรบัจดัการฐานขอ้มูล และใหบ้ริการกบั

แขกผูใ้ชบ้ริการ เช่นการใหบ้ริการ Internet เป็นตน้ 
- ระบบ ป้องก ัน ฟ้ าผ่ า และส ายดิน  (Lightening Protection and Grounding System) พร ้อมท ั้ง 

อปุกรณ์ประกอบ 

2) ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลงิ (Sanitary and Fire Protection System) ประกอบดว้ย 

- ระบบนํา้ดี (Cold Water System) โดยอาศยันํา้ประปาจากการประปาส่วนภูมภิาคพกัไวท้ี่ถงัเก็บนํา้ และ
ใชป้ ัม๊สูบนํา้ส่งใชง้านภายในอาคาร 

- ระบบบาํบดันํา้เสยี (Waste Water Treatment System) สาํหรบันํา้เสียทีม่าจากส่วนต่างๆ ของพืน้ที่ใน
อาคาร เช่น หอ้งนํา้ อ่างลา้งมอื อ่างลา้งหนา้ต่าง ๆ จะถูกนาํมาบาํบดัทีถ่งับาํบดันํา้เสยี 

- ระบบระบายนํา้เสยี (Drainage System) เช่น การระบายนํา้เสยีจากถงับาํบดั ลงสู่ท่อระบายระบายนํา้ของ
โครงการฯ ซึง่เชื่อมต่อกบัระบบท่อระบายนํา้ของหน่วยงานราชการ  

- ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) ประกอบดว้ย สญัญาณไฟฉุกเฉิน สญัญาณเตือนภ ัย  
เครื่องตรวจจบัควนั สปริงเกอร์ เครื่องดบัเพลิงเคมีแหง้ ที่ติดต ัง้กระจายตามพื้นที่ในอาคาร โดยมี
ระยะห่างและตาํแหน่งการตดิต ัง้ บริเวณโถงทางเดนิภายในอาคาร 
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3) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ (Air Conditioning and Ventilation System) ประกอบดว้ย 

- ระบบปรบัอากาศแบบCooling Tower และระบบ AirHandling Unit (AHU) 
- ระบบระบายอากาศ ไดแ้ก่ พดัลม และท่อสาํหรบัระบายอากาศเสยีในหอ้งนํา้ (Exhaust FanSystem)  

4) ระบบลิฟตโ์ดยสาร / บนัไดเลื่อน 

- ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 8ชดุ  
แบ่งเป็น อาคาร A จาํนวน 6ชดุ และอาคาร Bจาํนวน 2ชดุ 

- บนัไดเลือ่น จาํนวน 4 ชดุ 

  การสาํรวจอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาและเงือ่นไขขอ้จาํกดัในการสาํรวจ 

บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัสาํเนาเอกสารและรายละเอียดของใบอนุญาตต่างๆ จากทาง
ลูกคา้ ดงัน้ี 

1. ประเภทใบอนุญาต : ใบรบัรองสิง่ปลูกสรา้ง 
 เลขทีใ่บอนุญาต : กท.7103/3672 
 ออกใหโ้ดย : สาํนกังานเขตราชเทว ี

 วนัที่อนุญาต : 15 กรกฎาคม 2556 
 อนุญาตให ้  : บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 
 เป็นอาคารชนิด : เป็นอาคาร 3 หลงั ประกอบดว้ย 

 - อาคาร ค.ส.ล.15 ช ัน้ช ัน้ใตด้นิ 1 ช ัน้ 
 - อาคาร ค.ส.ล.7 ช ัน้ พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า 
 - อาคาร ค.ส.ล.5 ช ัน้ 

 ในทีด่ิน : โฉนดที่ดินเลขที ่9355 และ 9356 
 เป็นที่ดนิของ : บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 

เงือ่นไขขอ้จาํกดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

 ผูป้ระเมนิไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่นๆ  ตลอดจนระบบนํา้ประปา 
ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใชง้านท ัว่ไปเท่านัน้ โดยไม่มกีารสาํรวจหรือทดสอบทางวศิวกรรม
ของอาคารและส่วนปรบัปรุงอืน่ๆ เกี่ยวกบัความแขง็แรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดุที่
อาจเป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

 ผูป้ระเมนิไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ มกีารก่อสรา้งตรงตามแบบทีไ่ดร้บัอนุญาต
ก่อสรา้งหรือไม่ และไม่สามารถยนืยนัไดว้่า เน้ือที่อาคารที่แทจ้ริงมขีนาดเน้ือที่ตรงตามแบบคาํนวณทีไ่ดร้บัหรือที่
ไดป้ระมาณการหรือไม่ 

 ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอืน่ๆ ไดร้บัการปลูกสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกบั
ขอ้กาํหนดของผงัเมอืงและกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอืน่ในรายงาน 
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4.0 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

4.1 รายละเอยีดเอกสารสทิธิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัสาํเนาโฉนดที่ดินจากผูว้่าจา้งและไดท้าํการตรวจสอบ
กับโฉนดที่ดินฉบบัสํานักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เมื่อวนัที่   
28 กุมภาพนัธ ์2567 ซึง่มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

เอกสารสทิธิประเภท : โฉนดที่ดิน 
ระวาง 5136 IV 6620-5 ตาํบลทุ่งพญาไท (พญาไท) อาํเภอพญาไท (ดุสติ) กรุงเทพมหานคร 

ลาํดบั โฉนดที่ดิน เลขทีด่ิน หนา้สาํรวจ เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิ 
ที ่ เลขที ่     ไร่ งาน ตร.ว. 
1 9355 90 2372 2 1 16.0 
2 9356 136 2373 1 2 84.0 

  เน้ือที่ดินตามเอกสารสทิธิ 4 0 00.0 

  เน้ือที่ดินทีป่ระเมนิมลูค่า 4 0 00.0 

  
ลกัษณะการถอืครอง : สทิธิการเช่าระยะยาว 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์/ ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 
ผูค้รอบครอง / ผูเ้ช่า : กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอรโ์กรท 
ภาระผูกพนัอื่น ๆ : มีการจดทะเบียนเช่าที่ดิน จํานวน 2 โฉนด ระยะเวลาการเช่ามีกําหนด  

30 ปี ระหว่าง บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน)(ผูใ้หเ้ช่า) กบั กองทนุรวม
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (ผูเ้ช่า) สญัญาเช่าเริ่มวนัที่ 
4 ธนัวาคม 2556 สิ้นสุดวนัที่ 3 ธนัวาคม 2586 (ปจัจุบนัอายุสญัญาเช่า
คงเหลอื 19.67 ปี 

(สาํเนาเอกสารสทิธิดงักลา่วขา้งตน้ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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4.2 รายละเอยีดสญัญาเช่า 
ประกอบดว้ยหนงัสอืสญัญาเช่าทีด่ิน จาํนวน 1 ฉบบั ดงัน้ี 

สญัญาเช่า : สญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร 
ทรพัยส์นิทีเ่ช่า : 1. โฉนดทีด่นิเลขที ่9355 และ 9356 เนือ้ทีด่นิรวม 4-0-00.0 ไร่ 

2. อาคารซี.พี. ทาวเวอร์3 (พญาไท) เลขที่ 34 ถนนพญาไทแขวงทุ่ ง 
พญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานครตัง้บนทีด่ินทีเ่ช่าโดยมขีนาดพื้นที่
อาคารรวมประมาณ 29,656 ตารางเมตร 

3. ส่วนควบและงานระบบสาธารณูปโภคที่จําเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ใน
อาคารที่เช่าซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผูใ้หเ้ช่าซึ่งไดต้ิดต ัง้ และใชง้านอยู่ใน
อาคารทีเ่ช่า 

วตัถปุระสงคใ์นการเช่า : ผูเ้ช่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนห์รือดาํเนินการอื่นใดกบัทรพัยส์ินที่
เช่าอนัเกี่ยวเน่ืองกบัการประกอบธุรกิจสาํนกังานใหเ้ช่าและธุรกิจอื่น ๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง และ/หรือเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่า และ/หรือ
รายละเอียดที่ก ําหนดในโครงการจ ัดการกองทุนรวมสิทธิการ เ ช่ า
อสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท และหนงัสอืชี้ชวนของกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 

วนัทาํสญัญาเช่า : วนัที ่3 ธนัวาคม 2556 
เริ่มตน้สญัญาการเช่า : วนัที ่4 ธนัวาคม 2556 
วนัทีส่ิ้นสุดสญัญาเช่า : วนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
ระยะเวลาสญัญาเช่า : 30 ปี (ปจัจบุนัอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 
ผูใ้หเ้ช่า / เจา้ของทีด่นิ : บริษทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 
ผูเ้ช่า : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
อตัราค่าเช่า : ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าทรพัยท์ี่เช่า เป็นจาํนวน 853,992,807 บาท 
  เพือ่ตอบแทนการเช่าทรพัยท์ีเ่ช่าตลอดรยะเวลาการเช่า โดยแบ่งค่าเช่าตาม

รายละเอยีดดงัน้ี 
1. ค่าเช่าสาํหรบัที่ดินที่เช่า และอาคารที่เช่า เป็นจาํนวนเงนิท ัง้สิ้น 

811,008,167 บาท 
2. ค่าเช่าสาํหรบังานระบบสาธารณูปโภคที่เช่า เป็นจาํนวนเงนิท ัง้สิ้น 

38,044,278 บาท 
3. คู่สญัญาตกลงซื้อขายทรพัยส์นิทีซ่ื้อในราคา 4,640,362 บาท 
4. ค่าตอบแทนในสทิธิการใชเ้ครื่องหมายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 300,000 บาท 
ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าท ัง้จาํนวนในวนัจดทะเบยีนการเช่า 

รายละเอยีดอื่นๆ : ดูตามเอกสารสญัญาแนบทา้ยรายงาน 
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4.3 การตรวจสอบความถูกตอ้งของทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ไดท้ ําการตรวจสอบตําแหน่งที่ต ัง้ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่าจากระวางรูปแผนที่ทิศทางที่ต ัง้ 
รูปที่ดินแนวเขตที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศ และมีผูน้ําชี้  (คุณอิทธิกร โทร.083-989-1509เกี่ยวขอ้งเป็น
เจา้หนา้ทีฝ่่ายบริหารอาคาร) แลว้มคีวามเหน็เชือ่ไดว้่าตาํแหน่งทีต่ ัง้ตามที่ไดร้ะบุไวใ้นรายงานประเมนิฯ ฉบบั
นีม้คีวามถูกตอ้ง 

4.4 ราคาประเมินทีด่ินของทางราชการ 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินของทางราชการจากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานครซึ่ง
กาํหนดโดยกรมธนารกัษ ์เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ 
และการเรียกเก็บภาษกีารขายอสงัหาริมทรพัย ์มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ลาํดบั โฉนดที่ดิน เน้ือที่ ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการ (บาท) 
ที ่ เลขที ่ (ตารางวา) ตารางวาละ ราคาประเมนิฯ รวม 
1 9355 916.0  440,000   403,040,000  
2 9356 684.0  440,000   300,960,000  

ราคาประเมนิที่ดินของทางราชการรวมเท่ากบั 704,000,000 

“ราคาประเมินราชการดงักล่าวขา้งตน้เป็นการประมาณราคาเบื้องตน้จากบริษทัฯ ซึ่งอาจไม่เท่ากบัราคา
ประเมนิราชการทีค่าํนวณโดยเจา้หนา้ทีท่ีดิ่น ดงันัน้เห็นว่าควรตรวจสอบราคาประเมนิทีช่ดัเจนกบัสาํนกังาน
ทีดิ่นอกีครัง้” 
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5.0 กาํหนด และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง 

5.1 ผงัเมือง 
ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่าต ัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่บงัคบัการใชป้ระโยชนใ์นที่ดิน ตามพระราชบญัญตัิผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) ระบวุ่าทรพัยส์นิต ัง้อยู่ในเขตพื้นทีส่แีดง เป็นทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม 
(บริเวณ พ.3-16) 

 

ที่ดินประเภท พ. 3 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวตัถุประสงค์เพื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศูนย ์
พาณิชยกรรมของเมอืง เพือ่รองรบัการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคา้ การบริการ และนนัทนาการที ่
ใหบ้ริการแก่ประชาชนโดยท ัว่ไป 
ทีด่นิประเภทนีห้า้มใชป้ระโยชนท์ี่ดนิเพือ่กิจการตามทีก่าํหนดดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทกุจาํพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจาํพวกทีก่าํหนดให ้

ดาํเนินการไดต้ามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ีทีไ่ม่ก่อเหตุราํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่
เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรกัษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม
แห่งชาตแิละมพีื้นทีป่ระกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

(2) การทาํผลติภณัฑค์อนกรีตผสมทีไ่ม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีทีเ่ป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จใน
ลกัษณะชัว่คราวทีต่ ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คียงเพือ่ประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) คลงันํา้มนัเชือ้เพลงิและสถานที่ที่ใชใ้นการเก็บรกัษานํา้มนัเชือ้เพลงิ ทีไ่ม่ใช่กา๊ซปิโตรเลยีมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติเพือ่จาํหน่ายทีต่อ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํา้มนัเชื้อเพลงิ เวน้แต่สถานี
บริการนํา้มนัเชื้อเพลงิทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร 

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ สาํหรบักา๊ซปิโตรเลยีมเหลว และกา๊ซธรรมชาติ
ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมนํา้มนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้นจาํหน่ายกา๊ซ สถานที่ใชก้า๊ซ และสถานที่จาํหน่าย
อาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน บริเวณท่ีตัง้ทรัพย์สิน 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-0395-GL-1 
 

หนา้ที ่27 
 

 

(5) การเลี้ยงสตัวท์กุชนิดเพือ่การคา้ที่อาจก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเลี้ยงสตัวน์ํา้เค็มหรือนํา้กร่อย 
(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌาปน

สถานทีม่อียู่เดมิ 
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมที่ม่จีาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ี

ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(9) การอยู่อาศยัประเภทอาคารอยู่อาศยัรวมที่มพีื้นทีอ่าคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
(ก) การอยู่อาศยัที่มพีื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตรที่ต ัง้อยู่ริม

ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การอยู่อาศยัทีม่พีื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(10) การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตรเวน้แต่ 
(ก) การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน10,000 ตาราง

เมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ
ทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(11) สาํนกังานทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
(ก) สาํนกังานทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตรทีต่ ัง้อยู่ริม

ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) สาํนกังานที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

(12) การติดตัง้หรือก่อสรา้งป้ายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน ้าํหนกัรวมท ัง้โครงสรา้งเกิน 10 
กิโลกรมั ในบริเวณที่มรีะยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรือถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดติดตัง้หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร และในบริเวณทีม่รีะยะห่างจากจุด
ศูนยก์ลางของอนุสาวรียส์มเด็จพระเจา้ตากสนิมหาราชนอ้ยกว่า 200 เมตร เวน้แต่ป้ายชือ่อาคารหรือ
สถานประกอบการและป้ายสถานีบริการน ้าํมนัเชื้อเพลงิหรือสถานีบริการกา๊ซ 

(13) สถานที่เก็บสินคา้ สถานีรบัส่งสินคา้หรือการประกอบกิจการรบัส่งสินคา้ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

(14) ศนยูป์ระชุม อาคารแสดงสนิคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่
นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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(15) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลี้ยงสตัว ์
(16) ตลาดทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) ตลาดที่มพีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) ตลาดที่มพีืน้ทีป่ระกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต ัง้อยู่ริมถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(17) โรงฆ่าสตัวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจาํหน่ายเนือ้สตัว ์
(18) ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 
(19) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ที่ต ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16เมตร หรือ

ต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(20) สวนสนุกเวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมทีีว่่างโดยรอบจากแนวเขต
ทีด่นิไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร เพือ่ปลูกตน้ไมห้รือที่ดาํเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

(21) สวนสตัว ์
(22) สนามแข่งรถ 
(23) สนามแข่งมา้ 
(24) สนามยงิปืน 
(25) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 16 เมตร หรือต ัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(26) การกาํจดัสิง่ปฏกูิลและมลูฝอย 
(27) การกาํจดัวตัถอุนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ยวตัถอุนัตราย 
(28) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจกัรกลเก่า 
(29) การซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(30) ทีพ่กัอาศยชัว่คราวสาํหรบัคนงาน เวน้แต่ทีต่ ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร 

จากบริเวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชนแ์ก่โครงการก่อสรา้งนัน้การใชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทน้ีที่ไม่ใช่เพื่อการ
อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มอีตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่ินไม่เกิน 7 : 1 ท ัง้น้ีที่ดินแปลงใดทีไ่ดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตาม อตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่
เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

(2) มอีตัราส่วนของที่ว่างต่อพืน้ที่อาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ แต่อตัราส่วนของที่ว่างตอ้งไม่ตํา่
กว่าเกณฑข์ ัน้ตํา่ของทีว่่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ท ัง้น้ีทีด่ิน
แปลงใดที่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร ัง้ก็ตามอตัราส่วนของที่ว่าง
ต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท ัง้หมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละสีจ่ดุหา้ และใหม้พีื้นทีน่ํา้ซมึผ่านไดเ้พือ่ปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละหา้สบิของพื้นทีว่่าง 
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ขอ้กฎหมายอืน่ๆ 

 ขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหานคร เรื่อง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบาง
ชนิดหรือบางประเภทในพื้นทีบ่างส่วนในทอ้งทีก่รุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

 

ทรพัยส์ินต ัง้อยู่ในเขตพื้นที่ก ําหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนิดบาง
ประเภท (บริเวณที ่3) ตามขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
ภายในบริเวณที่ 3 หา้มบุคคลใดก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรม ประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง เวน้แต่อาคาร 
พาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่ง ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนัเพือ่ประกอบกิจการขายปลกีขายส่งสินคา้อุปโภค 
และบริโภคหลายประเภทที่ใชใ้นชวีติประจาํวนั ต ัง้แต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ท ัง้น้ี
จะตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนด ดงัต่อไปน้ี 

1) ทีด่นิแปลงที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคารจะตอ้งอยู่ติดถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร และ
จะตอ้งบรรจบกบัถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางที่เท่ากนัหรือมากกว่า 

2) แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถยนตต์อ้งอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกนัของถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางตัง้แต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่นอ้ยกว่า 200 เมตร 

3) มทีี่ว่างดา้นหนา้อาคารห่างจากเขตทีด่ินของผูอ้ื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร โดย
วดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตทีด่ินของผูอ้ื่น หรือริมเขตทางดา้นทีต่ิดกบัแปลงทีด่ินทีใ่ชเ้ป็น
ทีต่ ัง้ของอาคาร 

4) มทีีว่่างดา้นขา้งและดา้นหลงัของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผูอ้ืน่ หรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 
6 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผูอ้ื่น หรือริมเขตทางดา้นทีต่ิดกบัแปลง
ทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ ัง้ของอาคาร 

5) มทีีว่่างไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของแปลงทีด่ินที่ใชเ้ป็นที่ต ัง้ของอาคาร โดยมพีืน้ที่ที่จดัเป็นสวนหรือปลูก
ตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของพื้นทีว่่าง 

6) ตอ้งมรีะยะห่างจากแนวเขตทีด่ินซึง่เป็นทีต่ ัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล ไม่
นอ้ยกว่า 500 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสุดของแปลงทีด่ินทีใ่ชเ้ป็นทีต่ ัง้ของอาคารถึงแนวเขตที่ดิน
ของสถานทีด่งักลา่ว 

ที่ต ัง้ทรพัยส์นิ 
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7) ตอ้งมกีารจดัทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้มทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกัวเิคราะหผ์ลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม สํานักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม กระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม กรณีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งจดัทาํ 

8) ตอ้งมแีผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแกไ้ขผลกระทบดา้นการจราจร ทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากกรุงเทพมหานคร กรณีมทีีจ่อดรถยนตต์ ัง้แต่ 100 คนัขึ้นไป 

9) ตอ้งมหีนงัสอืเห็นชอบในหลกัการใหล้ดระดบัคนัหินทางเทา้ และทาํทางเชือ่มในที่สาธารณะจากผูว้่า
ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ตอ้งมีใบอนุญาตใหส้รา้งทาง ถนน หรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็นทางเขา้ออกทางหลวง  
ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึง่อยู่ในความรบัผดิชอบของหน่วยงานอืน่ 

 ขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 
ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ต ัง้อยู่ในเขตขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และ พ.ศ. 2544 

6.0 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทีด่ิน 

การใชป้ระโยชนสู์งสุดและดีทีสุ่ดอาจกาํหนดคําจาํกดัความไดว้่า“เป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดีทีสุ่ดเท่าทีจ่ะเป็นไปไดข้อง
ทรพัยส์ินภายใตเ้งื่อนไขขอ้กาํหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพเกี่ยวกบัทาํเลทีต่ ัง้ ลกัษณะรูปร่างและ
ขนาดเนือ้ที ่ความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิ ภายในช่วงระยะเวลาทีก่าํหนด ท ัง้นีเ้พือ่ใหไ้ดร้บัผลตอบแทน
สุทธิทีจ่ะทาํใหท้รพัยส์นินัน้มมีลูค่าสูงสุด” ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
จากการพจิารณาถงึลกัษณะทางกายภาพของทีด่ินที่ประเมนิมูลค่า เช่น ทาํเล ที่ต ัง้ ศกัยภาพในการพฒันาของทีด่ิน 
และสภาพการใชท้ี่ดินในบริเวณขา้งเคียงที่ต ัง้ทรพัยส์ิน ทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั มี
ความเห็นว่า การใชป้ระโยชนท์ี่ดินในดา้นพาณิชยกรรมตามสภาพปจัจุบนัเป็นการใชท้ีด่ินทีใ่หป้ระโยชนสู์งสุดของ
ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูค่า 
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7.0 วิธีการประเมินมูลค่า 

7.1 การประเมินมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิภายใตส้ญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์น
การสอบทานมลูค่าทรพัยส์นิภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี  

7.1.1 วิธีรายได/้ PROFIT RENT METHOD 

หลกัการของวธิีนี ้คือ มลูค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า คาํนวณหาไดจ้าก
ผลรวมของมูลค่าที่ดินเปล่า (Land Value) ซึ่งในการกาํหนดมูลค่าที่ดินภายใตส้ทิธิการเช่าทางบริษทัฯ ได ้
เลือกใชว้ิธีคิดกาํไรจากค่าเช่าช่วง (Profit Rent Method) ซึ่งพิจารณาหาอตัราค่าเช่าตลาดที่ดินจากวิธี
เปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด แลว้นาํมาหกัดว้ยค่าเช่าตามสญัญา จะไดมู้ลค่าทีด่ินภายใตส้ทิธิการเช่า สาํหรบั
ที่ดินว่างเปล่า โดยใชค่้าอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม มาประกอบการคาํนวณ
ร่วมกบัวิธีวิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis)โดยกําหนดระยะเวลา
ออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ทาํการประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน  
5-15 ปี และช่วงทีส่อง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่สิ้นสุดการประมาณการช่วงแรก จนถงึสิ้นสุดสญัญาเช่า 

7.1.2 วิธีตน้ทนุทดแทน (REPLACEMENT COST APPROACH) 

หลกัการของวธิีนี ้คือ มลูค่ารวมท ัง้หมด (Capital Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า คาํนวณหาไดจ้าก
ผลรวมของมูลค่าของทีด่ินเปล่า (Land Value) ซึ่งไดจ้ากการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบราคาตลาด และมูลค่า
ตน้ทนุทดแทนใหม่ทีห่กัค่าเสื่อมแลว้ของสิ่งปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost) บนทีด่นิแปลง
นัน้ สาํหรบัมูลค่าตน้ทุนทดแทนใหม่หลงัหกัค่าเสือ่ม ของสิ่งปลูกสรา้งไดจ้ากการประมาณราคาตน้ทุนการ
ก่อสรา้งใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที่ประเมนิฯ หกัออกดว้ยจาํนวนค่าเสื่อมสภาพที่เกิดขึ้น โดยพจิารณา
จากองค์ประกอบเกี่ยวกบัสภาพการใชง้านลกัษณะทางกายภาพที่เป็นอยู่ในปจัจุบนั และค่าเสื่อมดา้น
เศรษฐศาสตร ์(Economic Obsolescences) เป็นวธิีที่ใชก้บัทรพัยส์ินประเภททีม่ลีกัษณะเฉพาะ หรือหา
ขอ้มูลซื้อขายของทรพัยส์ินอื่นๆ เพื่อใชใ้นการเปรียบเทียบไดย้าก และยงัอาจใชเ้ป็นวิธีการตรวจสอบ 
สาํหรบัวธิีการอืน่ไดด้ว้ย นอกจากนัน้เราใชว้ธิีการน้ีสาํหรบัการประเมนิเพื่อการประกนัภยัของสิ่งปลูกสรา้ง 
ทรพัย์สินที่ใชว้ิธีการน้ี ไดแ้ก่ โรงงานอุตสาหกรรม โกดงั  หรือคลงัสินคา้ อาคารสถานที่ราชการ 
โรงพยาบาล เป็นตน้ 

7.1.3 วิธีเปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด (DIRECT COMPARISON APPROACH) 

วธิีเปรียบเทยีบขอ้มูลตลาด (Direct Comparison or Market Approach) เป็นการรวบรวมขอ้มูลราคา
ซื้อขายของตวัเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบั
ทรพัยส์ินทีป่ระเมนิฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่าง ๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ ทาํเลทีต่ ัง้ การ
คมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหล่งชุมชนระบบสาธารณูปโภค จากนัน้ ทาํ
การปรบัแกป้จัจยัความต่างทีม่อียู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมนิฯ และทรพัยส์นิเปรียบเทยีบดงักล่าวเพื่อให ้
ไดม้ลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ 



รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
เอกสารอา้งองิเลขที่ : 67-1-0395-GL-1 
 

หนา้ที ่32 
 

 

8.0 การประเมินมูลค่า 

8.1 การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดเ้ลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑ์
ในการสอบทานมลูค่าทรพัยส์นิ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี โดยใชว้ธิีตน้ทนุทดแทนเป็นเกณฑ์
ในการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์นิภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ 

8.1.1 มูลค่าทีด่ิน ภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ 

บริษทัฯ เลอืกใชว้ธิีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าทีด่ินของทรพัยส์ิน ภายใต ้
กรรมสทิธิ์สมบูรณ์ (Freehold) และเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑใ์นการพจิารณา
มลูค่าทีด่นิของทรพัยส์นิ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอ 19.67 ปี 

การวิเคราะหข์อ้มูลราคาตลาดของทรพัยส์นิ 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมลูค่า 

จากการสาํรวจราคาซือ้-ขายหรือราคาเสนอขายของทรพัยส์ินท ัว่ไป ในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือใน
บริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการรวบรวมขอ้มูลที่ดินที่เป็นราคาซื้อขาย 
และเสนอขายของตัวเปรียบเทียบ (Comparable Evidence) ซึ่งเป็นที่ดินแปลงอื่นๆ ที่มีลกัษณะ
คลา้ยคลึงกบัทรพัยส์ินที่ประเมินฯ แลว้วเิคราะหเ์ปรียบเทียบในดา้นต่าง ๆ เช่น ลกัษณะทางกายภาพ 
ทาํเลทีต่ ัง้ การคมนาคมและความสะดวกในการเขา้ออก ความใกลไ้กลจากแหลง่ชุมชนระบบสาธารณูปโภค 
จากนัน้ ทาํการปรบัแกป้จัจยัความต่างที่มีอยู่ระหว่างทรพัยส์ินที่ประเมินฯ และทรพัยส์ินเปรียบเทียบ
ดงักล่าวเพื่อใหไ้ดมู้ลค่าตลาด (Market Value) ของทรพัย์สินที่ประเมินฯ เพื่อนําไปสู่กระบวนการ
ตัง้สมมตฐิานในการประเมนิคร ัง้  
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 1 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

 . 
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.7542325, 100.531835 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยั  
เน้ือที่ดิน : 1-3-14.2 ไร่ หรือ 714.2 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ44.00 เมตร 
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร  
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง – ประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-1) 
FAR. / OSR. : 10:1 / 3.00% 
ราคาซื้อ-ขายปี 2565 : 1,678,489บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : ตรวจสอบจากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 2 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.755389, 100.532712 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยั  
เน้ือที่ดิน : 1-0-00 ไร่หรือ 400.0 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ28.00 เมตร 
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร  
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง – ประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-1) 
FAR. / OSR. : 10:1 / 3.00% 
ราคาซื้อ-ขาย ปี 64 : 1,000,000บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : ตรวจสอบจากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 3 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.760365, 100.535994 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม พกัอาศยั 
เน้ือที่ดิน : 1-3-87 ไร่ หรือ 787.0 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ 55.00 เมตร  
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม พกัอาศยั 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง – ประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-6) 
FAR. / OSR. : 10: 1 / 3% 
ราคาซื้อ-ขาย 2562 : 2,100,000 บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : ตรวจสอบจากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 4 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

 

 
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินว่างเปลา่ 
ทีต่ ัง้ : ถนนเพชรบรุี แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.752509, 100.534393 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยั  
เน้ือที่ดิน : 4-1-88 ไร่หรือ 1,788.0 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ66.00 เมตร 
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร  
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง – ประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-1) 
FAR. / OSR. : 10:1 / 3.00% 
ราคาเสนอขาย : 2,069,351 บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : โทร 062-879-4929 
หมายเหตุ  : - 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 5 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูและขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ทีต่ ัง้ : ถนนเพชรบรุี แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.754568, 100.527581 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม 
เน้ือที่ดิน : 0-1-73 ไร่หรือ 173.0 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ 10.00 เมตร  
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง - ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-6) 
FAR. / OSR. : 10: 1 / 3% 
ราคาเสนอขาย : 982,659 บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : โทร 083-989-0768 
หมายเหตุ  : เป็นตกึแถว 3 ช ัน้ 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 6 

 
สภาพท ัว่ไปของถนนดา้นหนา้ขอ้มลูและขอ้มลูเปรียบเทยีบ 

  
รูปแปลงที่ดนิ แผนทีข่อ้มลู 

ประเภท : ทีด่ินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ทีต่ ัง้ : ถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ค่าพกิดั GPS. : 13.756203,100.540142 
สภาพแวดลอ้ม : พาณิชยกรรม 
เน้ือที่ดิน : 0-2-92 ไร่หรือ 292.0 ตารางวา 
ลกัษณะรูปร่าง : คลา้ยสี่เหลีย่มผนืผา้ 
หนา้กวา้งทีด่ิน : กวา้งประมาณ 28.00 เมตร  
ระดบัที่ดิน : เสมอถนน 
สาธารณูปโภค : ระบบไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายนํา้ 
สภาพถนนดา้นหนา้ : ถนนลาดยาง 6 ช่องจราจร (ไป-กลบั) กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 
การใชป้ระโยชนสู์งสุด : พาณิชยกรรม 
ขอ้จาํกดัผงัเมอืง : สแีดง - ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม (ย.5-6) 
FAR. / OSR. : 10: 1 / 3% 
ราคาเสนอขาย : 1,440,000บาท/ตารางวา 
วนัที่ทราบขอ้มลู : มนีาคม 2567 
แหลง่ขอ้มลู : โทร 097-783-2669 
หมายเหตุ  : เป็นตกึแถว 2 - 3 ช ัน้ 
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จากการสาํรวจราคาเสนอขายของที่ดินในบริเวณเดียวกบัทรพัยส์ิน หรือในบริเวณใกลเ้คียงกบัที่ต ัง้
ทรพัยส์นิทีท่าํการประเมนิมลูค่า พบว่า 
 ทีด่นิว่างเปลา่ ตดิถนนพญาไทเนือ้ทีป่ระมาณ 400.0 – 787.0 ตารางวา มรีะดบัราคาเสนอขาย ประมาณ

ตารางวาละ 1,000,000 บาท ถงึ2,100,000บาท (ขอ้มลูที ่1-3) 
 ที่ดินว่างเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (ไม่พจิารณาสิ่งปลูกสรา้ง) ติดถนนเพชรบุรี เน้ือที่ประมาณ 

173.0 – 1,788.0 ตารางวา มรีะดบัราคาเสนอขาย ประมาณตารางวาละ 982,659 บาท ถงึ 2,069,351
บาท (ขอ้มลูที ่4 และ 5) 

 ที่ดินว่างเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (ไม่พิจารณาสิ่งปลูกสรา้ง) ติดถนนศรีอยุธยา เน้ือที่
ประมาณ 292.0 ตารางวา มรีะดบัราคาเสนอขาย ประมาณตารางวาละ 1,440,000 บาท (ขอ้มลูที ่6) 

ท ัง้นีข้ ึ้นอยู่กบัทาํเลที่ต ัง้ สภาพของทีด่ิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดของทีด่ิน เป็นสาํคญั อย่างไร
ก็ตามขอ้มูลที่นําเสนอในขา้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเพียงการเสนอขาย ยงัไม่มีการตอบรบัจากตลาด ซึ่งเมือ่
พจิารณาจากสภาพเศรษฐกิจในปจัจุบนั ผูซ้ื้อมอีาํนาจในการต่อรองค่อนขา้งสูง โดยเฉลีย่อตัราการต่อรอง
ราคาในปจัจุบนัจะอยู่ที่ 5% ถงึ 30% ซึ่งขึ้นอยู่กบัลกัษณะทางกายภาพโดยท ัว่ไปของที่ดินเป็นหลกัสาํคญั 
บริษทัฯ ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มลูราคาตลาด โดยจะคาํนึงถงึลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปร่าง ลกัษณะ 
ขนาดเน้ือที่ การใชป้ระโยชนสู์งสุด สภาพแวดลอ้ม รวมถงึทาํเลทีต่ ัง้ ตลอดจนสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม
แลว้ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์นิไดด้งัน้ี 

ตารางเปรียบเทยีบขอ้มลูตลาด 

ขอ้มลู ประเภทขอ้มลู เน้ือที ่(ตารางวา) ประเภทราคา ราคา (ตารางวา) 
1 ทีด่ินว่างเปลา่  714.2  ซื้อ-ขาย ประมาณปี 65 1,678,489 
2 ทีด่ินว่างเปลา่  400.0  ซื้อ-ขาย ประมาณปี 64 1,000,000 
3 ทีด่ินว่างเปลา่  787.0  ซื้อ-ขาย ประมาณปี 62 2,100,000 
4 ทีด่ินว่างเปลา่ 1,788.0  เสนอขาย 2,069,351 

ทรพัยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า ประกอบดว้ย โฉนดทีด่ินเลขที ่9355 และ 9356 เน้ือทีด่ิน 4-0-00.0 ไร่ หรือ
เท่ากบั 1,600.0 ตารางวา โดยสภาพที่ดินไดร้บัการพฒันาปรบัถมดินแลว้ มรีะดบัที่ดินเสมอถนน ลกัษณะ
รูปร่างของที่ดินเป็นรูปร่างคลา้ยสีเ่หลีย่ม หนา้กวา้งติดถนนพญาไท ประมาณ 70.00 เมตร และหนา้กวา้ง
ตดิถนนศรีอยุธยา 80.00 เมตร ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจและพาณิชยกรรม ของถนนพญาไท และถนนศรีอยุธยา
(บริเวณแยกพญาไท และสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีพญาไท) ปจัจบุนัพบว่ามกีารใชป้ระโยชนใ์นดา้นพาณิช
ยกรรม ประเภทอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า ซึ่งเป็นการใชป้ระโยชน์ที่เหมาะสมกบัสภาพแวดลอ้มบริเวณ
ทรพัยส์นิ ดงันั้นเมื่อนําปจัจยัต่างๆ มาทําการปรบัลดใหเ้กิดสภาพคล่อง สามารถนํามากําหนดเป็นราคา
ประเมินที่ดินทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์(Freehold) เท่ากบัตารางวาละ 1,200,000 บาท ขนาด
เน้ือที่ดิน 1,600.0 ตารางวา คิดเป็นมูลค่าที่ดิน ภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ เท่ากบั 1,920,000,000 บาท  
(ตารางวเิคราะหม์ลูค่าต่อหน่วยของทีดิ่นแสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ยรายงาน 
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ตารางการวเิคราะหม์ลูค่าที่ดินทรพัยส์นิโดยใชว้ธิี  ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

หน่วย ทรพัย์สิน
(ไร)่ 4-0-0 ไร่

(ตารางวา) 1,600.0
(เมตร) 75.00

คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้
สีแดง

(เมตร) 0.00

หน่วย ทรพัย์สิน
(บาท/ตารางวา) -                     -              -         -              2,069,351
(บาท/ตารางวา) -                     -              -         -              1,800,000   
(บาท/ตารางวา) -                     1,678,489 1,000,000 2,100,000

(ว/ด/ป) -                     ปี 2565 ปี 2564 ปี 2562
(เปอรเ์ซน็ต์) -                     10% 15% 20% -           

(บาท/ตารางวา) -                     1,846,338      1,150,000 2,520,000      -           
(บาท/ตารางวา) -                     1,846,338      1,150,000 2,520,000      1,800,000   

ทรพัย์สิน
5% 92,317          5% 57,500     -10% (252,000)       -5% (90,000)      
5% 92,317          5% 57,500     -5% (126,000)       5% 90,000       
5% 92,317          5% 57,500     5% 126,000        0% -           
0% -              0% -         0% -              0% -           

-10% (184,634)        -10% (115,000)   -10% (252,000)       -10% (180,000)    
-10% (184,634)        -10% (115,000)   -10% (252,000)       -10% (180,000)    
-10% (184,634)        -5% (57,500)    0% -              -5% (90,000)      
-10% (184,634)        0% -         -10% (252,000)       -5% (90,000)      
0% -              0% -         -10% (252,000)       -5% (90,000)      
0% -              0% -         0% -              0% -           
0% -              0% -         0% -              0% -           

-25% (461,584)        -10% (115,000)   -50% (1,260,000)     -35% (630,000)    

(บาท/ตารางวา) -                     1,846,338      1,150,000 2,520,000      1,800,000   
(เปอรเ์ซน็ต์) -25.00% -10.00% -50.00% -35.00%

(บาท/ตารางวา) 1,384,753      1,035,000 1,260,000     1,170,000  
(บาท/ตารางวา) 280.00% 75.00% 90.00% 50.00% 65.00%
(เปอรเ์ซน็ต์) 100% 26.79% 32.14% 17.86% 23.21%

(บาท/ตารางวา) 1,200,202             370,916        332,679   225,000        271,607     
ตารางวาละ 1,200,000             บาท 0

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

หรอืเท่ากบั 714.2 400.0 787.0 1,788.0
ขนาดเนือ้ทีด่ิน 1-3-14.2 ไร่ 1-0-0 ไร่ 1-3-87 ไร่ 4-1-88 ไร่

รูปรา่งทีด่ิน คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้
หนา้กวา้งทีด่ิน 43.00 28.00 55.00 66.00

ระดบัทีด่ินเฉลีย่ 0.00 0.00 0.00 0.00
ผงัเมอืง สีแดง สีแดง สีแดง สีแดง

ราคาซื้อ/ขายหลงัการปรบัปัจจยัระยะเวลา

รายการ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4
ราคาเสนอขาย
อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม
ราคาซื้อ/ขาย
วนัทีม่กีารซื้อขาย
ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา

ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั

ปัจจยัทีพ่ิจารณาเปรยีบเทียบ                     ปัจจยัทีท่าํการพิจารณา 0
ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4

รวมผลต่างจากปัจจยัทีม่ผีลต่อมลูค่าทรพัย์สิน

ทําเลทีต่ ัง้
การคมนาคมเขา้ออกและถนนดา้นหนา้
ขนาดและรูปรา่งของทีด่ิน
หนา้กวา้งของทีด่ิน
ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมายและผงัเมอืง
การใชป้ระโยชน์สูงสุด
สภาพคล่องในการซื้อขาย
สภาพแวดลอ้ม
โครงสรา้งพืน้ฐาน
แนวโนม้ความเจรญิในอนาคต
ระดบัทีด่ิน (ค่าถมดินไรล่ะ 450,000 บาท)

มลูค่าหลงัการปรบัอตัราเปรยีบเทียบ
มูลค่าต่อหน่วยทีเ่หมาะสมของทีด่ินทรพัยส์นิ

ราคาทีด่ินทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้ัจจยั
อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)
อตัราส่วนบวก/ลบ เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน
ระดบัความใกลเ้คียงเม ือ่เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สิน
ระดบัความสาํคญัของขอ้มลูเปรยีบเทียบ
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8.1.2 การประเมินมูลค่าที่ดนิ  
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) (LEASEHOLD) 

การกาํหนดมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินทรพัยส์ิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี ในคร ัง้น้ีเป็นการ
กาํหนดมลูค่าในแงข่องผูเ้ช่า กลา่วคือผูเ้ช่าจะมมีลูค่าทีด่ินในส่วนนี ้คือค่าเช่าทีด่นิตามสภาพตลาดท ัว่ไปตอ้ง
มากกว่าค่าเช่าตามสญัญา หรือมกีาํไรจากการใหเ้ช่าช่วงที่ดิน ดงันัน้ผูป้ระเมนิจึงใชห้ลกัการประเมินโดย 
Profit Rent Method เป็นเกณฑ ์
หลกัการ PROFIT RENT METHOD  
ตามหลกัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิมาตรฐานสากลสาํหรบัการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์นิประเภทสทิธิการเช่า 
ในกรณีประเมนิมลูค่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า กลา่วคือมลูค่าในแง่ผูเ้ช่าจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อ ผูเ้ช่ามผีลต่างในการใหเ้ช่าช่วง 
ระหว่างค่าเช่าตลาด กบัค่าเช่าตามสญัญา หรืออกีในกรณีหน่ึง คือมลูค่าผลต่างทีเ่กิดจากดาํเนินกิจการ  การ
พฒันาโครงการ แลว้ปล่อยใหเ้ช่า หรือเซง้ตามระยะเวลาสญัญาเช่าที่เหลอือยู่ โดยหลกัเกณฑ ์ดงักล่าว
สามารถแสดงในรูปของตารางไดด้งัน้ี 

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 

ในการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ินในช่วงอายุสญัญาการเช่า ในกรณีทีม่อีายุสญัญาเช่าระยะทีค่่อนขา้งยาวมาก 
ส่วนใหญ่ผูป้ระเมนิราคา จะใชห้ลกัการของ Term and Reversionary มาประกอบการคาํนวณร่วมกบัวธิี
คิดลดกระแสเงนิสด (DCF) โดยกาํหนดระยะเวลาออกเป็น 2 ช่วง กล่าวคือ ช่วงแรก คือช่วงที่ทาํการ
ประมาณการ ส่วนใหญ่จะใชร้ะยะเวลาประมาณไม่เกิน 5-15 ปี และช่วงทีส่อง เป็นช่วงอายุสญัญาตัง้แต่
สิ้นสุดการประมาณการช่วงแรก จนถงึสิ้นสุดสญัญาเช่า เน่ืองการคาดการณ์กระแสรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายใน
อนาคต หากไม่มขีอ้มูลในอดีตที่มากเพยีงพอแลว้ จะส่งผลใหก้ารคาดการณ์ดงักล่าวมคีวามคลาดเคลือ่นที่
ค่อนขา้งสูง และการคาดการณ์อตัราค่าเช่าตลาดย่อมมีทิศทางที่ขึ้นลงตามสภาพเศรษฐกิจ และตลาด
โดยรวม (Property Cycle) โดยสามารถแสดงในรูปของแผนภูมไิดด้งัน้ี 

 

 
 
อนึง่การกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดในช่วง Term ไม่จาํเป็นตอ้งเท่ากนัก็ได ้ท ัง้นีข้ ึ้นอยู่กบัทศิทาง และ
ความเสีย่งที่จะเกิดขึน้ในช่วง Reversionary กล่าวคือหากความเสี่ยงสูงอตัราคิดลดจะสูงตามดว้ย และ
ในทางกลบักนัความเสยีงตํา่ อตัราคิดลดจะอยู่ในเกณฑท์ีต่ ํา่ 
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8.1.3 การกาํหนดอตัราค่าเช่าตลาดของทีด่ิน (MARKET RENT) 

ในการกาํหนดมูลค่าสทิธิการเช่าสาํหรบัวตัถปุระสงคข์องรายงานฉบบัน้ี ทางบริษทัฯ ใชห้ลกัวธิีเปรียบเทยีบ
ขอ้มูลตลาด โดยทาํการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ินภายใตก้รรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold Value) และทาํการ
กาํหนดอตัราค่าเช่าตลาดของทรพัยส์ินทีท่าํการประเมิน โดยทาํการเปรียบเทียบเป็นสดัส่วนเปอรเ์ซ็นต ์กบั
มูลค่าทร ัพย์สินภายใตส้ิทธิกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold Value) แต่เน่ืองจากผูป้ระเมินมีขอ้จําก ัด 
ทางดา้นขอ้มูลสําหร ับใชใ้นการเปรียบเทียบ เน่ืองจากที่ดินบริ เวณที่ต ั้งทร ัพย์สินมีความแตกต่าง 
ทางดา้นลกัษณะการใชป้ระโยชนใ์นทีด่ิน ทาํเลทีต่ ัง้ แนวโนม้ความเจริญ ซึง่บริเวณทีต่ ัง้ทรพัยส์ินเป็นย่าน
พาณิชยกรรม และการอยู่อาศยัเป็นหลกั ซึ่ง ณ วนัสาํรวจไม่พบว่ามกีารปล่อยเช่าที่ดินในลกัษณะใกลเ้คียง
กบัทรพัยส์นิแต่อย่างใด ดงันัน้ในการพจิารณามลูค่าสทิธิการเช่าอายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี ทางบริษทัฯ 
ทาํการกาํหนดราคาค่าเช่าตลาดของทรพัยส์นิ ต่อสดัส่วนมูลค่าภายใตก้รรมสทิธิ์สมบูรณ์โดยท ัว่ไปแลว้จะมี
สดัส่วนอยู่ในช่วงประมาณ 1%-4% ของมูลค่าที่ดินตลาด (Freehold)  ท ัง้น้ีสดัส่วนดงักล่าว
ขึ้นอยู่กบั ทาํเลทีต่ ัง้ ลกัษณะทางกายภาพ และศกัยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชนข์องทีด่ินเป็น
สาํคญัโดยทรพัย์สินเป็นที่ดินที่มีขนาดแปลงที่ดินไม่ใหญ่มากนัก ตัง้อยู่ในทาํเลที่ต ัง้ที่ดี มี
ศกัยภาพในการพฒันาค่อนขา้งสูงทางบรษิทัฯ จงึพจิารณากาํหนดอตัราค่าเช่าช่วงที่ดนิในปีปจัจุบนั
ทีส่ดัส่วน 3.0% ของมลูค่าทีด่นิภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ประมาณการอตัราค่าเช่าช่วงของที่ดินทรพัยส์ิน  

ทรพัยส์นิทีเ่ช่า ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที ่9355 และ 9356   
เน้ือที่ดินทีเ่ช่า 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา 
มลูค่าต่อหน่วยของที่ดนิ ภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ 1,200,000  บาท/ตารางวา 

มลูค่าที่ดินทรพัยส์นิรวม (Freehold)  480,000,000 บาท 
สดัส่วนค่าเช่าตลาดต่อมลูค่าที่ดินรวมประมาณทีอ่ตัรา 3.0% 

 

คิดเป็นค่าเช่าต่อปี (ในปีแรก) (ปดัเศษ) 57,600,000 บาท/ปี 
ประมาณการอตัราเตบิโตของค่าเช่า 10% ปรบัขึ้นทกุๆ 3 ปี 
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8.1.4 มูลค่าสทิธิการเช่าทีด่ินในแงข่องผูเ้ช่า 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า 
ในการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ินคร ัง้น้ี มูลค่าสิทธิการเช่าในแง่ผูเ้ช่า ผูป้ระเมนิไดใ้ชห้ลกัการประเมนิ Profit 
Rent Method เป็นเกณฑ ์ตามหลกัการของ Time Value ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินคงเหลือ 19.67 ปี 
ดงัน้ี 
ขอ้สมมตฐิานการประเมนิ 
ก) ประมาณการค่าเช่าเท่ากบั 57,600,000 บาทต่อปี (ปีที ่1) 

(ตามรายละเอยีดการกาํหนดอตัราค่าเช่าตลาดของที่ดิน (MARKET RENT) 
ข) กาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.15% โดยบริษทัฯ ไดอ้า้งอิงอตัราดอกเบี้ยเงนิกูช้ ัน้ดี (MLR 

เฉลี่ยของธนาคารพาณิชย์จดทะเบียนภายในประเทศ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 เท่ากบั 7.15% 
(แหลง่ทีม่าจากธนาคารแห่งประเทศไทย)  

ค) กาํหนดอตัราการเพิม่ขึ้นของค่าเช่า ปกติการเพิ่มขึ้นของค่าเช่าตลาด จะมกีารปรบัค่าเช่าทุก 3 - 5 ปี ที่
อตัราประมาณปีละ 3 เปอรเ์ซ็นต ์และ 3 ปี ปรบั 10 - 15 เปอรเ์ซ็นต ์และจากการพิจารณาทาํเลทีต่ ัง้
ของทรพัยส์ิน ตลอดจนศกัยภาพ ในการสรา้งกระแสรายไดใ้นอนาคตแลว้ ผูป้ระเมนิมีความเห็นว่า
อตัราการปรบัค่าเช่าควรเท่ากบั 10 เปอรเ์ซน็ต ์ทกุ ๆ 3 ปี (ปรบัปีที ่4) 

ง) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการปล่อยเช่าช่วง ตลอดจนค่าภาษีต่างๆ ผลกัภาระใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นผู ้
รบัภาระ และการรบัชาํระค่าเช่ารบัชาํระเป็นรายปี 

ตารางคาํนวณมูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าที่ดินคงเหลอื 19.67 ปี 

 
มูลค่าสทิธิการเช่าที่ดิน ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี เท่ากบั 799,500,000,000 บาท 

ปีท่ี จาํนวน ปีท่ี ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสญัญา กาํไรจากการเช่าช่วง P.V.Factor มูลค่าปจัจุบนั
ตามสญัญา เดือน คงเหลือ ปีละ ปีละ ปีละ 7.15% ของกาํไร

เช่า (1) (2) (3) = (1)-(2) (4) =(3)*(4)
11 9.00 0.75 31 มีนาคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567 43,200,000.00   -               43,200,000.00     1.0000                43,200,000.00   
12 12.00 1.75 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 57,600,000.00   -               57,600,000.00     0.9495                54,692,572.59   
13 12.00 2.75 1 มกราคม 2569 ถึง 31 ธนัวาคม 2569 57,600,000.00   -               57,600,000.00     0.8862                51,042,998.22   
14 12.00 3.75 1 มกราคม 2570 ถึง 31 ธนัวาคม 2570 63,360,000.00   -               63,360,000.00     0.8270                52,400,651.46   
15 12.00 4.75 1 มกราคม 2571 ถึง 31 ธนัวาคม 2571 63,360,000.00   -               63,360,000.00     0.7718                48,904,014.43   
16 12.00 5.75 1 มกราคม 2572 ถึง 31 ธนัวาคม 2572 63,360,000.00   -               63,360,000.00     0.7203                45,640,704.09   
17 12.00 6.75 1 มกราคม 2573 ถึง 31 ธนัวาคม 2573 69,696,000.00   -               69,696,000.00     0.6723                46,854,665.88   
18 12.00 7.75 1 มกราคม 2574 ถึง 31 ธนัวาคม 2574 69,696,000.00   -               69,696,000.00     0.6274                43,728,106.28   
19 12.00 8.75 1 มกราคม 2575 ถึง 31 ธนัวาคม 2575 69,696,000.00   -               69,696,000.00     0.5855                40,810,178.52   
20 12.00 9.75 1 มกราคม 2576 ถึง 31 ธนัวาคม 2576 76,665,600.00   -               76,665,600.00     0.5465                41,895,656.90   
21 12.00 10.75 1 มกราคม 2577 ถึง 31 ธนัวาคม 2577 76,665,600.00   -               76,665,600.00     0.5100                39,100,006.44   
22 12.00 11.75 1 มกราคม 2578 ถึง 31 ธนัวาคม 2578 76,665,600.00   -               76,665,600.00     0.4760                36,490,906.62   
23 12.00 12.75 1 มกราคม 2579 ถึง 31 ธนัวาคม 2579 84,332,160.00   -               84,332,160.00     0.4442                37,461,500.03   
24 12.00 13.75 1 มกราคม 2580 ถึง 31 ธนัวาคม 2580 84,332,160.00   -               84,332,160.00     0.4146                34,961,735.91   
25 12.00 14.75 1 มกราคม 2581 ถึง 31 ธนัวาคม 2581 84,332,160.00   -               84,332,160.00     0.3869                32,628,778.27   
26 12.00 15.75 1 มกราคม 2582 ถึง 31 ธนัวาคม 2582 92,765,376.00   -               92,765,376.00     0.3611                33,496,645.91   
27 12.00 16.75 1 มกราคม 2583 ถึง 31 ธนัวาคม 2583 92,765,376.00   -               92,765,376.00     0.3370                31,261,452.09   
28 12.00 17.75 1 มกราคม 2584 ถึง 31 ธนัวาคม 2584 92,765,376.00   -               92,765,376.00     0.3145                29,175,410.25   
29 12.00 18.75 1 มกราคม 2585 ถึง 31 ธนัวาคม 2585 102,041,913.60  -               102,041,913.60    0.2935                29,951,424.43   
30 11.10 19.67 1 มกราคม 2586 ถึง 3 ธนัวาคม 2586 94,361,339.46   -               94,361,339.46     0.2739                25,848,825.14   

รวม 236.10 เดือน 19.67 ปี 799,546,233.47 
หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 799,500,000.00 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า

มูลค่าปจัจุบนัของกาํไรค่าเช่าช่วงตามอายุสญัญาเช่าท่ีดิน
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8.1.5 มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี 

การประเมนิค่าก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้ง บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้จิารณาใชว้ิธีคิด
มูลค่าตน้ทุนทดแทน ซึ่งผูป้ระเมินฯ ไดส้งัเกตรูปแบบอาคาร วสัดุที่ใชใ้นการก่อสรา้ง ตลอดจนการใช ้
ประโยชน ์การออกแบบโครงสรา้งรวมถงึการตกแต่ง เป็นแนวทางในการพจิารณากาํหนดมูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง
ที่ทาํการประเมนิมูลค่า ซึ่งเป็นการพจิารณาในส่วนเฉพาะงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงานตกแต่ง 
รวมถงึงานระบบต่างๆ ซึง่สามารถกาํหนดมลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ ไดด้งัน้ี 

ลาํดบั 
รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 
ที่ ทดแทนใหม ่ ตามสภาพปจัจบุนั 
1 อาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้พรอ้มช ัน้ใตด้นิ และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A)  360,976,000   122,731,840  
2 อาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า 

(อาคาร B และ C) 
 260,799,000   88,671,660  

รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ ์ 621,775,000 211,403,500 
 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตก้รรมสทิธิส์มบูรณ์ เท่ากบั (ปดัเศษ) 621,775,000 (A) 211,400,000 (B) 
ในการพจิารณามูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตอ้ายสุญัญาเช่าที่ดินคงเหลอื ทางบริษทัฯพจิารณาจากมูลค่าสิง่ปลกูสรา้งดงัน้ี 
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตส้ทิธกิารเช่าที่ดนิตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 19.67 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงันี้ 
- มลูค่าตามอายุการใชง้าน 30.00 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 12.22433  ณ อตัราคิดลด 7.15% 
- มลูค่าสทิธกิารเช่าอายุสญัญาคงเหลอื 19.67 ปีค่าคงทีข่องมลูค่า 10.39178 ณ อตัราคิดลด 7.15% 
สดัสว่นอายุสญัญาเช่าคงเหลอื ต่อ กรรมสทิธสิมบูรณ์ 85.01% (C) คิดเป็นมลูค่าเท่ากบั (B*C)(ปดัเศษ) 179,700,000 

(ตารางคาํนวณมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง ภายใตอ้ายสุญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี แสดงไวใ้นภาคผนวกแนบทา้ย
รายงาน)  
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8.1.6 มูลค่าประกนัอคัคีภยั 

ในการกาํหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั ตามหลกัเกณฑข์องสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัและส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ไดก้าํหนดจาํนวนเงนิเอาประกนัภยัสิ่งปลูกสรา้ง (เฉพาะอาคาร) นัน้ผูเ้อา
ประกนัสามารถเลือกการกาํหนดเงนิเอาประกนัภยัได ้2 แบบ คือ แบบที่ 1 (แบบปกติ) โดยการกาํหนด
จาํนวนเงนิเอาประกนัตามมลูค่าทีแ่ทจ้ริงของทรพัยส์นิ (Actual Cash Value) มลูค่าทีแ่ทจ้ริงดงักลา่วเท่ากบั
มูลค่าทรพัยส์ินทีเ่ป็นของใหม่ หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาและแบบที ่2 แบบการชดใชต้ามมูลค่าทรพัยส์ินทีเ่ป็น
ของใหม่ (Replacement Cost Valuation หรือ New for Old) โดยในการกาํหนดมูลค่าประกนัอคัคีภยั 
บริษทัฯ ไดย้ดึหลกัการกาํหนดมลูค่าประกนัอคัคีภยัตามมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ซึง่
เป็นมลูค่าทีไ่ม่รวมมลูค่าฐานราก ข ัน้ตอนการคาํนวณสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

ลาํดบั 
ที ่ รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 

มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (บาท) 
ทดแทนใหม่ 

1 อาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้พรอ้มช ัน้ใตด้ิน และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) 360,976,000 
2 อาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า 

(อาคาร B และ C) 
260,799,000 

 
รวมมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใหม่ 621,775,000  

หกัมลูค่าฐานรากอาคาร 10% ของมลูค่าทดแทนใหม่ 62,177,500  
คงเหลอืมลูค่าประกนัอคัคีภยั 559,597,500  

หรือเท่ากบั (ปดัเศษ) 559,600,000 

8.1.7 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได ้(Profit Rent Method) เป็น
เกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรพัยส์นิภายใตอ้ายุสญัญาแบ่งเช่าที่ดินคงเหลอื 19.67 ปี สามารถสรุปมลูค่าได ้
ดงัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ 

ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 

- มลูค่าสทิธิการเช่าทีด่ิน (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 799,500,000 บาท 
- มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 179,700,000 บาท 

  รวมมลูค่าทรพัยส์นิ (ภายใตอ้ายุสญัญาคงเหลอื 19.67 ปี) 979,200,000 บาท 
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8.3 การประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 
บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิีรายได/้วเิคราะหคิ์ดลดกระแสเงนิสด
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี 

ขอ้มลูประกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่า 

ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า ปจัจุบนัมกีารพฒันาใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้พรอ้มช ัน้ใตด้ิน 
และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A) และอาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้ (อาคาร B และอาคาร C) 
ภายใตช้ื่อ "อาคารซ.ีพ.ี ทาวเวอร3์ (พญาไท)" ประกอบดว้ย พื้นทีส่าํนกังาน (Office) พื้นทีค่า้ปลกี (Retail) 
และพื้นทีห่อ้งเก็บของ (Stock) โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

สรุปรายละเอยีดพื้นทีเ่ช่าภายในอาคาร 

พื้นทีเ่ช่าตามรายละเอยีดที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งดงัน้ี 
- พื้นทีส่าํนกังาน (Office) 9,235.00 ตารางเมตร 
- พื้นทีค่า้ปลกี (Retail) 5,644.12 ตารางเมตร 
- พื้นทีห่อ้งเก็บของ (Stock) 70.00 ตารางเมตร 
 รวมพื้นทีแ่บ่งเช่าท ัง้หมด 14,949.12 ตารางเมตร 

หมายเหตุ: 

1) ขอ้มูล  Rent  Roll  Tenancy  Report  พ้ืนที่เช่าสาํนักงาน  (Office)  และพืน้ที่คา้ปลีก  รวมถึงอายุ
สญัญาเช่าพืน้ที่ต่างๆ  ภายในอาคาร  ซี.พี.  ทาวเวอร ์ 3  (พญาไท)  ทางบริษทั  ซิมส ์ พร็อพเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์ จาํกดั  ไดร้บัขอ้มูลจาก  กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ ซี.พี.ทาวเวอร ์ โกรท
ดงันัน้ในการประเมนิมูลค่าครัง้น้ี  ทางบริษทัฯ  อา้งอิงขอ้มูลพ้ืนที่เช่า  อายุสญัญาเช่า  รวมถึงค่าเช่า
พืน้ที่ และค่าเช่าบริการพืน้ที่ ณ เดือนมกราคม 2567 ที่ไดร้บัจากทางลูกคา้/ผูว่้าจา้งเป็นเกณฑฯ์ 

2) ทัง้น้ีทางบริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดร้บัการแจง้เพ่ิมเติมจากกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท ใหท้าํการประเมินและกาํหนดมูลค่าทรพัยส์นิรายไตร
มาส เพ่ิมจากการประเมินในวนัที่ 31 มีนาคม 2567 โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่าทัง้หมด
ดงัน้ี  

มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 

มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.42 ปี) 

มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.17 ปี) 

มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี) 

ซึ่งในการประเมนิมูลค่าคร ัง้นี้  ทางบริษทัฯ ไดท้าํการสาํรวจ และคน้ควา้ขอ้มูลพืน้ทีส่าํนกังาน ใหเ้ช่า รวมถึง
พื้นที่คา้ปลกีในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินฯ ที่มคีวามใกลเ้คียง หรือคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินฯ เพื่อนาํมาทาํ
การเปรียบเทยีบในการกาํหนดค่าเช่าตลาด สาํหรบัประกอบการประเมนิมูลค่า โดยมรีายละเอียดดงันี้ 
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ขอ้มูลประกอบการตัง้สมมติฐานและประเมนิมูลค่า 

ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 1 

  
สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร สภาพท ัว่ไปที่จอดรถ 
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ชื่อโครงการ : อาคาร พญาไท พลาซ่า 
ทีต่ ัง้ : เลขที ่128 ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดโครงการ : อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สูง 38 ช ัน้ พื้นทีท่ ัง้หมดประมาณ 55,000.00  

ตารางเมตร 
 : ลฟิตโ์ดยสาร 12 ตวัลฟิตข์นของ 1 ตวั กลอ้งวงจรปิด เจา้หนา้ที่รกัษาความ

ปลอดภยั ตลอด 24 ช ัว่โมง 
รายละเอยีดหอ้ง
สาํนกังาน 

: หอ้งเปล่า (ลกัษณะหอ้งแบบ Bare Shell) หอ้งนํา้ในตวั และมุมจดัเตรียม
อาหาร (Pantry) ทกุยูนิตโดยความสูงจากพื้นถงึเพดานสูงถงึ 2.50 เมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอยีดดงัน้ี 

แบบหอ้ง เน้ือที ่(ตร.ม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  
พื้นทีส่าํนกังาน (ช ัน้ที ่1)  125.30 495 
พื้นทีส่าํนกังาน (ช ัน้ที ่2 )  150.00 333 
ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 
ทีม่าของขอ้มลู : โทร. 085-664-5000 
รายละเอยีดเพิม่เติม : - อตัราการไฟฟ้า 

- ค่านํา้ฟรี 
- ทีจ่อดรถ 1,500 บาท/เดอืน 
- ค่าตดิต ัง้โทรศพัท ์2,500 บาท/เดอืน 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 2 

 

 
สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร แผนที่ 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร สภาพท ัว่ไปที่จอดรถ 

ชื่อโครงการ : อาคาร สริิภญิโญ 
ทีต่ ัง้ : เลขที ่475ถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดโครงการ : อาคารสาํนกังานสูง 17 ช ัน้ พื้นทีท่ ัง้หมด 20,536ตารางเมตร 
 : ลฟิตโ์ดยสาร 7 ตวัลฟิตข์นของ 1 ตวั และบนัไดเลือ่น 2 ชดุ (ช ัน้ G - ช ัน้ 3) 

กลอ้งวงจรปิด เจา้หนา้ทีร่กัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ช ัว่โมง 
รายละเอยีดหอ้ง
สาํนกังาน 

: หอ้งเปลา่ (ลกัษณะหอ้งแบบ Bare Shell) หอ้งนํา้ในตวั โดยความสูงจากพืน้
ถงึเพดานสูงถงึ 2.50 เมตร 
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อตัราค่าเช่ามรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

แบบหอ้ง เน้ือที ่(ตร.ม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  
พื้นทีส่าํนกังาน  854.00 490 
พื้นทีส่าํนกังาน  245.00 550 - 590 
ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 
ทีม่าของขอ้มลู : โทร. 061-528-5000 
รายละเอยีดเพิม่เติม : - ค่าไฟ 6 บาท/ยูนิต 

- ทีจ่อดรถ 1,500 บาท/เดอืน 
- ค่าตดิต ัง้โทรศพัท ์7,000 บาท/เดอืน 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 3 

  

สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร แผนที่ 

  

สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร 
ชื่อโครงการ : อาคารศรีอยุธยา 
ทีต่ ัง้ : เลขที ่487/1ถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดโครงการ : อาคารสูง 18ช ัน้ พื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 16,000.00ตารางเมตร 
 : ลฟิตโ์ดยสาร 6 ตวั และลฟิตท์ี่จอดรถ 1 ตวั กลอ้งวงจรปิด เจา้หนา้ทีร่กัษา

ความปลอดภยั ตลอด 24 ช ัว่โมง 
รายละเอยีดหอ้งสาํนกังาน : อาคารใหห้อ้งเปลอืย และแบบตกแต่งให ้ความสูง 2.60เมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอยีดดงัน้ี  

แบบหอ้ง เน้ือที ่(ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  
พื้นทีส่าํนกังาน 100.00 – 1,200.00 380-400 
ทีม่าของขอ้มลู : โทร. 080-224-4778 

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 
รายละเอยีดเพิม่เติม : - ค่าไฟ 5 บาท/ยูนิต 

- ทีจ่อดรถ 1,200 บาท/เดอืน 
- ค่าตดิต ัง้โทรศพัท ์5,000 บาท/เดอืน 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 4 

  

สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร 

ชื่อโครงการ : อาคาร เค.เอส.แอล.ทาวเวอร ์
ทีต่ ัง้ : เลขที ่503ถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดโครงการ : อาคารสูง 21 ช ัน้พื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 18,000.00 ตารางเมตร 
 : ลฟิตโ์ดยสารความเร็วสูงผูโ้ดยสาร 4 ตวั ลฟิตข์นของจาํนวน 1 ตวั ระบบปรบั

อากาศ หอ้งเซริฟ์เวอร ์เจา้หนา้ทีร่กัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ช ัว่โมง  
รายละเอยีดหอ้งสาํนกังาน : อาคารตกแต่งตามมาตรฐาน พื้นกระเบื้องยาง ฝ้าเพดานความสูง 2.5เมตร 

อตัราค่าเช่ามรีายละเอยีดดงัน้ี  

แบบหอ้ง เน้ือที ่(ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  
พื้นทีส่าํนกังาน  55.00-900.00  550 
ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 
ทีม่าของขอ้มลู : โทร. 088-890-2221 
รายละเอยีดเพิม่เติม : - ค่าไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- ค่านํา้ฟรี 
- ทีจ่อดรถ  2,500 บาท/เดอืน 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบที่ 5 

 
 

สภาพท ัว่ไปดา้นหนา้อาคาร แผนที่ 

 
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร 

  
สภาพท ัว่ไปภายในอาคาร ผงัช ัน้ 
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ชื่อโครงการ : อาคาร มหานคร ยบิซ ัม่ 
ทีต่ ัง้ : เลขที ่539/2 ถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดโครงการ : อาคารสูง 26ช ัน้พื้นทีเ่ช่าท ัง้หมด 19,000.00ตารางเมตร 
 : ลฟิตโ์ดยสาร 6 ตวั ลฟิตข์นของจาํนวน 1 ตวั ระบบปรบัอากาศ หอ้งเซริฟ์เวอร ์

เจา้หนา้ทีร่กัษาความปลอดภยั ตลอด 24 ช ัว่โมง 
รายละเอยีดหอ้งสาํนกังาน : หอ้งเปลา่ (ลกัษณะหอ้งแบบ Bare Shell)ความสูง 2.60เมตร หอ้งนํา้รวม  

อตัราค่าเช่ามรีายละเอยีดดงัน้ี  

แบบหอ้ง เน้ือที ่(ตรม.) 
อตัราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน)  
พื้นทีส่าํนกังาน  100.00-1,000.00  450 
ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่า 1-3 ปี 
ทีม่าของขอ้มลู : โทร.  084-543-4833 
รายละเอยีดเพิม่เติม : - ค่าไฟ 6.00 บาท/ยูนิต 

- ค่านํา้ฟรี 
- ทีจ่อดรถ 1,000 บาท/เดอืน 
- ค่าตดิต ัง้โทรศพัท ์3,000 บาท/เดอืน 
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ขอ้มูลเปรียบเทียบค่าเช่าตลาด/พื้นที่สาํนักงาน และพื้นที่คา้ปลีก 

ลาํดบั 
โครงการเปรียบเทยีบ 

พื้นทีเ่ช่า ราคาค่าเช่า อตัราค่าจอดรถ 
ที ่ (ตารางเมตร) (บาท/เดอืน/ตร.ม.) (บาท/เดอืน) 
1 อาคารพญาไท พลาซ่า    
 - พื้นทีส่าํนกังาน 125.30 - 150.00 333 - 495 1,500 
2 อาคารสริิภญิโญ    
 - พื้นทีส่าํนกังาน 245.00 - 854.00 490 - 590 1,500 
3 อาคารศรีอยุธยา    
 - พื้นทีส่าํนกังาน 100.00–1,200.00 380-400 1,200 
4 อาคาร เค.เอส.แอล.ทาวเวอร ์    
 - พื้นทีส่าํนกังาน  55.00 - 900.00  550 2,500 
5 อาคาร มหานคร ยปิซ ัม่    
 - พื้นทีส่าํนกังาน  100.00 - 1,000.00  450 1,000 

จากการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทยีบบริเวณใกลเ้คียงทีต่ ัง้ทรพัยส์ิน พบว่ามรีะดบัราคาเสนอเช่าสาํหรบั
พื้นทีส่าํนกังานและพื้นทีร่า้นคา้ในระดบัเดยีวกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า ซึง่มรีายละเอยีดดงัน้ี 
 อตัราค่าเช่าพื้นทีส่าํนกังาน ประมาณ 333 ถงึ 590 บาท/ตร.ม./เดอืน 
 อตัราค่าเช่าพื้นทีจ่อดรถ ประมาณ 1,000 ถงึ 2,500 บาท/คนั/เดือน  

ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทาํเลทีต่ ัง้ ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย การตกแต่งภายในหอ้ง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคต่างๆ 
ภายในอาคารและสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่เป็นสาํคญั 
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แหล่งท่ีมาของรายไดส้ามารถจาํแนกเป็นส่วนๆ ดงัน้ี 

ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินฯ คร ัง้น้ีเป็นการประเมินมูลค่าโดยทางบริษทัฯ พิจารณาแบ่งแหล่งที่มาของรายได ้
ออกเป็น 2 ช่วงเวลา กลา่วคือ 

ก) กระแสรายไดส้่วนที่ติดสญัญาเช่าย่อยเดิม: เป็นช่วงระยะเวลาตามสญัญาเช่าทีจ่ะไดร้บัจากผูเ้ช่า  ตามเอกสารที่
ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง สามารถสรุป พื้นที่เช่าในแต่ละปี ค่าเช่าตามสญัญาที่จะไดร้บัในแต่ละปี ต ัง้แต่ปีที่ 1 ถงึ ปีที่ 5 ใน
พื้นทีแ่ต่ละส่วน ไดแ้ก่ พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า พื้นทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า และพื้นทีเ่ก็บของใหเ้ช่า ไดด้งัน้ี 

ตารางสรุปพื้นทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าย่อยปจัจบุนัในแต่ละปี  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้ง) 

รายการ 
ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

(9 เดือน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 
(ตารางเมตร ต่อปี) 

 - พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า 56,878.50 56,778.00 17,680.30 - - 
 - พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  39,797.87  34,583.76  18,612.55 - - 
 - พื้นที่เก็บของ ใหเ้ช่า  630.00  303.50   -    - - 

ตารางสรุปกระแสรายไดต้ามสญัญาเช่าย่อยปจัจบุนั (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง) 

รายการ 
ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

(9 เดือน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 
(บาท ต่อปี) 

 - พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า 26,073,690 25,469,645 7,663,578 - - 
 - พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  24,165,529 22,661,458  11,727,933   - - 
 - พื้นที่เก็บของ ใหเ้ช่า 117,315 72,263   -    - - 

ข) กระแสรายไดห้ลงัสิ้นสุดสญัญาย่อยเดิม: คือตัง้แต่หลงัสิ้นสุดสญัญาเช่าปจัจุบนัดงักล่าวขา้งตน้ บริษทัฯ ได ้
พจิารณาอตัราค่าเช่าตามราคาตลาดหลงัจากสิ้นสุดสญัญาเช่าปจัจุบนั โดยทาํการพจิารณาเปรียบเทยีบกบัขอ้มูลพื้นที่
ใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินฯ ซึง่จากการสาํรวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบ พบว่ามรีะดบัอตัราค่าเช่าพื้นที่ 
สาํหรบัพื้นที่สาํนกังานและพื้นที่คา้ปลกีในระดบัเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่านัน้มรีายละเอียด
ดงัน้ี 
 ค่าเช่าพื้นทีส่าํนกังานตลาดท ัว่ไป ประมาณ 333 ถงึ 590 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 ค่าเช่าพื้นทีค่า้ปลกีตลาดท ัว่ไป ประมาณ 1,000 – 3,000 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ตามขอ้มลูภายในของบริษทัฯ) 

ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบัทาํเลที่ต ัง้ ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย การตกแต่งภายในหอ้ง สภาพของอาคาร สาธารณูปโภคต่างๆ ภายใน
อาคาร และสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ เป็นสาํคญับริษทัฯ ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มลูอตัราค่าเช่าตลาด โดยจะคาํนึงถงึ
ลกัษณะทางกายภาพของพื้นที่เช่า สภาพพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่ การตกแต่งภายในหอ้ง การใชป้ระโยชน์สูงสุด 
สภาพแวดลอ้ม รวมถงึสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมแลว้ พรอ้มเปรียบเทยีบกบัโครงการ/อาคารในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่ง
ราคาดงักล่าวยงัคงสามารถต่อรองไดอ้ีก พิจารณาพรอ้มกบัขอ้มูลที่ทรพัยส์ินปล่อยเช่าเองแลว้ ทางบริษทัฯ ได ้
พจิารณาอตัราค่าเช่าพื้นทีป่ระกอบการตัง้สมมตฐิานและประเมนิมลูค่าดงัน้ี 
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ตารางการวเิคราะหอ์ตัราค่าเช่าเฉลีย่พื้นทีส่าํนกังาน โดยใชว้ธิี ADJUSTMENT GRID ANALYSIS 

 

หน่วย ทรพัยส์ิน
(ตารางเมตร) 24.00 - 829.00

 3 - 14 
สาํนักงาน

หน่วย ทรพัยส์ิน
(บาท/ตารางเมตร) -                   495           490           400           
(บาท/ตารางเมตร) -                   460           450           350           
(บาท/ตารางเมตร) -                   -            -            -            

(ว/ด/ป) -                   -            -            -            
(เปอรเ์ซน็ต)์ -                   -            -            -            

(บาท/ตารางเมตร) -                   -            -            -            
(บาท/ตารางเมตร) -                   460           450           350           

ทรพัยส์ิน
% 5% 23             5% 23             5% 18             
% 5% 23             5% 23             5% 18             
% 0% -            0% -            5% 18             
% 5% 23             5% 23             5% 18             
% 0% -            0% -            0% -            
% 0% -            0% -            0% -            
% 0% -            0% -            10% 35             
% 0% -            0% -            0% -            

15% 69             15% 68             30% 105           

(บาท/ตารางเมตร) -                   460           450           350           
(เปอรเ์ซน็ต)์ 15.00% 15.00% 30.00%

(บาท/ตารางเมตร) 529           518           455           
(บาท/ตารางเมตร) 240.00% 85.00% 85.00% 70.00%

(เปอรเ์ซน็ต)์ 100% 35.42% 35.42% 29.17%
(บาท/ตารางเมตร) 503                  187           183           133           

ตารางเมตรละ 500                  บาทต่อเดือน

พืน้ทีเ่ช่า 125.34 - 150.00 245.00 - 854.00 100.00 -1,200.00
รายการ ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3

ราคาเสนอเช่า

ช ัน้ทีต่ัง้ N/A N/A N/A
ประเภทพืน้ทีเ่ช่า สาํนักงาน สาํนักงาน สาํนักงาน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั

รายการ ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3

อตัราต่อรอง/ราคาทีเ่หมาะสม
ราคาทีป่ล่อยเช่า
วนัทีม่ีการปล่อยเช่า
ปรบัปจัจยัดา้นระยะเวลา
ราคาหลงัการปรบัปจัจยัระยะเวลา

ความสูงจากพืน้-เพดาน และ Floor Layout

ปจัจยัทีพ่ิจารณาเปรียบเทยีบ
หน่วย

ปจัจยัทีท่าํการพิจารณา
ขอ้มูล 1 ขอ้มูล 2 ขอ้มูล 3

ทาํเลทีต่ัง้โครงการ
การคมนาคม/การเขา้ออกโครงการ
รูปแบบโครงการ
ชือ่เสียงผูป้ระกอบการ
สภาพแวดลอ้ม/ความเจริญ

ระดบัความใกลเ้คียงเมือ่เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน
ระดบัความสาํคัญของขอ้มูลเปรียบเทยีบ
มูลค่าหลงัการปรบัอตัราเปรียบเทยีบ
มูลค่าต่อหน่วยท่ีเหมาะสมของทรพัยส์ิน

สภาพคล่องในการปล่อยเช่า 
สิง่อาํนวยความสะดวกภายในโครงการ
รวมผลต่างจากปจัจยัทีม่ีผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน

ราคาทีเ่หมาะสมก่อนปรบัแกป้จัจยั
อตัราส่วนบวก/ลบ (Adjust Ratio)
อตัราส่วนบวก/ลบ เปรียบเทยีบกบัทรพัยส์ิน
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ตารางสรุปพื้นที่เช่า /พื้นที่ปลอ่ยเช่าไดป้จัจุบนั /อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (อา้งองิสญัญาเช่า ณ 01/2024 ) 

พื้นทีใ่หเ้ช่า พื้นทีเ่ช่า (ตารางเมตร) 
อตัราการ
ปลอ่ยเช่า 

อตัราค่าเช่าเฉลีย่ตามสญัญา 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 ท ัง้หมด สญัญาเช่าปจัจุบนั (%) (บาท/ตร.ม./เดือน) 
- พื้นทีส่าํนกังานใหเ้ช่า  9,235.00  6,737.00 73.0%  461  
- พื้นที่คา้ปลกีใหเ้ช่า  5,644.12  4,858.43 86.1%  633 
- พื้นที่เก็บของ ใหเ้ช่า  70.00  70.00 100%  186  

หมายเหต ุนอกเหนือจากพื้นที่เช่าดงักล่าวแลว้ โครงการยงัมพีื้นที่เช่าอืน่ๆ อกีไดแ้ก่ Code C, ATM, Media, Cell 
Site, Event, Booth และพื้นที่จอดรถ 

ประมาณการค่าเช่าพื้นที่ และอตัราการปรบัค่าเช่า (Estimated Rent and Rent Review Rate) 

จากขอ้มลูทีบ่ริษทัฯ ไดร้บัจากผูว้่าจา้งพบว่า ค่าเช่าพื้นที่แต่ละพื้นที ่ณ เดอืนมกราคม2567 แยกเป็น พื้นทีส่าํนกังาน 
มค่ีาเช่าเฉลีย่ประมาณ 461 บาท/ตร.ม./เดือน พื้นทีค่า้ปลกีเฉลีย่ประมาณประมาณ 633 บาท/ตร.ม./เดือนและพืน้ที่
เก็บของมค่ีาเช่าเฉลีย่ประมาณ 186 บาท/ตร.ม./เดือนส่วนการปรบัค่าเช่าส่วนใหญ่ปรบัทกุระยะอายุสญัญา 3 ปี บาง
พื้นทีไ่ม่มกีารปรบัค่าเช่า และบางพื้นทีม่กีารปรบัค่าเช่า ไม่เกิน 10 เปอรเ์ซน็ต ์สาํหรบัการต่อสญัญาใหม่ (อายุสญัญา
มาตราฐานประมาณ 3 ปี) และบริษทัฯ ไดพ้จิารณาศกัยภาพของโครงการ และค่าเช่า และการปรบัค่าเช่าตลาดของ
พื้นทีเ่ช่าตลาดโดยท ัว่ไปแลว้ สามารถกาํหนดค่าเช่า และอตัราการปรบัค่าเช่า ของพื้นทีแ่ต่ละส่วนไดด้งัน้ี 

ตารางประมาณการค่าเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วน และอตัราการปรบัค่าเช่า 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4-10 ปีที ่11-End 
 (9 เดือน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 

ก) ประมาณการอตัราค่าเช่า (บาท/ตร.ม./เดอืน) 
 - พื้นทีส่าํนกังาน  500   515   530   546  DCF 
 - พื้นที่คา้ปลกี  700   721   743   765  DCF 
 - พื้นที่เก็บของ  200   206   212   219  DCF 
ข) ประมาณการอตัราการปรบัค่าเช่าแต่ละปี (%) 
 - พื้นทีส่าํนกังาน  3% 3% 3% 3% 
 - พื้นที่คา้ปลกี  3% 3% 3% 3% 
 - พื้นที่เก็บของ  3% 3% 3% 3% 
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ในการประมาณการอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของพื้นที่คา้ปลกี ทีไ่ดก้ลา่วมาแลว้ ตามขอ้มลูภายในของบริษทัฯ ผูป้ระเมนิฯ ได ้
ทาํการประมาณค่าเช่า แยกตามสถานทีต่ ัง้รายช ัน้โดยมฐีานการประมาณการจากช ัน้ 1 โดย ณ ปจัจุบนัค่าเช่าเฉลี่ย
ของบริเวณชัน้ 1 อาคาร C มค่ีาเช่าประมาณ 1,487 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยจากขอ้มูลตลาดภายในของ
บริษทัฯ มค่ีาเช่าประมาณ 1,000 – 3,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทางบริษทัฯ จงึประมาณค่าเช่าตลาดของพืน้ที่
ช ัน้ 1 อาคาร C ทีป่ระมาณ 1,700 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เพือ่กาํหนดค่าเช่าตลาดเฉลีย่ของพื้นที่คา้ปลกีไดด้งัน้ี 

ตารางประมาณการค่าเช่าตลาดของพื้นที ่คา้ปลกี (Retail Space) 

ช ัน้ที่ พื้นทีใ่หเ้ช่า 
(ตร.ม.) 

ประมาณการค่าเช่าตลาดปจัจบุนั 
(บาท/ตร.ม./เดือน) หมายเหตุ 

อาคาร A ช ัน้ 1  937.05  850 50%จากค่าเช่าอาคาร C ช ัน้ที ่1 
อาคาร A ช ัน้ M  836.00  630 70%จากค่าเช่าอาคาร A ช ัน้ที ่2 
อาคาร A ช ัน้ 2  429.00  900 55%จากค่าเช่าอาคาร C ช ัน้ที ่1 
อาคาร B ช ัน้ 1  560.00  720 85%จากค่าเช่าอาคาร A ช ัน้ที ่1 
อาคาร B ช ัน้ 2  586.00  770 85%จากค่าเช่าอาคาร A ช ัน้ที ่2 
อาคาร B ช ัน้ 3-4  1,475.00  500 65%จากค่าเช่าอาคาร B ช ัน้ที ่2 
อาคาร C ช ัน้ 1  208.00  1,700 ประมาณการค่าเช่าตลาด 
อาคาร C ช ัน้ 2-5  613.07  460 60%จากค่าเช่าอาคาร B ช ัน้ที ่2 

รวม 5,644.12 700.00 บาท/ตร.ม./เดือน (ปดัเศษ) 
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ประมาณการอตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

จากขอ้มลูที่บริษทัฯ ไดร้บัจากผูว้่าจา้งพบว่า อตัราการเช่าพื้นที ่ณ เดอืนมกราคม 2567 แยกเป็น พื้นทีส่าํนกังาน 
มีอตัราการเช่าประมาณ 73.0% พื้นที่คา้ปลีกมีอตัราการเช่าประมาณ 86.1% และพื้นที่เก็บของมีอตัราการเช่า
ประมาณ 100% ของพื้นทีเ่ช่าท ัง้หมดแต่ละส่วนและบริษทัฯ ไดพ้จิารณาศกัยภาพของโครงการ อตัราการเช่าพืน้ที่
ตลาดโดยท ัว่ไปแลว้ และสมัภาษณ์ผูบ้ริหารถึงแนวโนม้และแผนดาํเนินการในอนาคตสาํหรบัศูนย ์สามารถ
กาํหนดอตัราการเช่าพื้นทีแ่ต่ละส่วนไดด้งัน้ี 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4-10 ปีที ่11-End 
 (9 เดือน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) (12 เดอืน) 

 - พื้นทีส่าํนกังาน 90% 90% 90% 85% 85% 
 - พื้นที่คา้ปลกี 95% 95% 95% 90% 90% 
 - พื้นที่เก็บของ 100% 100% 100% 100% 100% 

ประมาณการรายไดอ้ื่นๆ 

จากขอ้มูลที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งรายไดอ้ื่นๆ ในหมวดต่างๆ ยอ้นหลงั ต ัง้แต่ปี 2019–2023 สามารถสรุปสดัส่วนถวั
เฉลีย่ต่อ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ ไดด้งัน้ี 

รายละเอยีด  
Average (2019-23) Year 2023 

Per Year Actual 
รายรบันอกเหนือจากค่าเช่าและค่าบริการ % of Rent & Service 
 - รายไดจ้ากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค  11.1% 12.9% 
    - รายไดส้่วน-กระแสไฟฟ้า&นํา้ประปา 9.2% 11.2% 
    - รายไดส้่วน -แกส๊&รายไดจ้ากการใหบ้ริการ แอรล์ว่งเวลา 1.9% 1.7% 
 - รายไดจ้ากพื้นที่จอดรถ 6.1% 5.8% 
 - รายไดอ้ืน่ ๆ 1.8% 1.3% 
     - รายไดจ้ากการใหเ้ช่า -ค่าภาษีทีด่ินและสิง่ปลูกสรา้ง 0.9% 0.9% 
     - ดอกเบี้ยรบั 0.0% 0.0% 
     - รายไดอ้ืน่ๆ 0.9% 0.5% 
รายรบันอกเหนือจากค่าเช่าและค่าบริการ 18.9% 20.0% 
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จากตารางสรุปสดัส่วนรายไดอ้ืน่ๆ ต่อรายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบริการ ดงักล่าวขา้งตน้สามารถสดัส่วนรายไดอ้ื่นๆ 
แยกตามประเภทไดด้งัน้ี 

รายการ ประมาณการสดัส่วน ตลอดอายุการคาดการณ์ 
- รายไดจ้ากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค   
- รายไดส้่วน-กระแสไฟฟ้า&นํา้ประปา 11.2% จากรายไดค่้าเช่า &ค่าบริการ 
- รายไดส้่วน -แกส๊&รายไดจ้ากการใหบ้ริการ แอรล์ว่งเวลา 1.7% จากรายไดค่้าเช่า &ค่าบริการ 
- รายไดจ้ากพื้นที่จอดรถ 5.8% จากรายไดค่้าเช่า &ค่าบริการ 
รายไดอ้ืน่ๆ   
- รายไดจ้ากการใหเ้ช่า - ค่าภาษีทีด่ินและสิง่ปลูกสรา้ง 0.90% จากรายไดค่้าเช่า&ค่าบริการ 
- ดอกเบี้ยรบั 0.0% จากรายไดค่้าเช่า&ค่าบริการ 
- รายไดอ้ืน่ๆ 0.5% จากรายไดค่้าเช่า&ค่าบริการ 

แหล่งที่มาของค่าใชจ้า่ยสามารถจาํแนก และ รายจา่ยในการดําเนินงานบริหารและค่าใช่จา่ยอื่นๆ 
พิจารณาจากขอ้มูลค่าใชจ้่ายการบริหารอาคารสาํนกังาน ท ัว่ไปทีท่างบริษทัฯ ไดส้าํรวจและวจิยั สามารถกาํหนด
อตัรารายจ่ายในการดาํเนินงาน และประกอบงบบริหารไดท้ีร่บัจากทางลูกคา้ และสามารถแยกค่าใชจ้ายเป็น 2 ส่วน
กลา่วคือ 
ค่าใชจ้า่ยในการบริหารอาคาร 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอาคาร ไดแ้ก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่ารกัษาความปลอดภยั และค่าทาํความสะอาดค่าใชจ้่ายใน
การซ่อมแชม และบาํรุงรกัษา, ค่าเบี้ยประกนัค่าภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรา้งค่าใชจ้่ายอืน่ๆ รวมถงึ ค่าใชจ้่ายในการ
ซ่อมแชม และบาํรุงรกัษา CAPEX โดยมรีายรายละเอยีดงัน้ี 
- ค่าสาธารณูปโภค กระแสไฟฟ้า และน้ําประปา / สว่นกลาง  ค่าใชจ้่ายส่วนน้ีเป็นค่าสาธารณูปโภคเฉพาะพืน้ที่

ส่วนกลาง ดงันัน้จึงทาํการอา้งอิงยอดค่าใชจ้่ายจากปี 2023 โดยโครงการมค่ีาใชจ้่ายส่วนน้ีประมาณ 5,347,662
บาท และในการประมาณการคร ัง้น้ีกาํหนดค่าใชจ้่ายส่วนเท่ากบั 5,510,000 บาทต่อปี (12 เดือน) และปรบัให ้
เป็น 9 เดือนสาํหรบัปีแรกในการประมาณการ โดยกาํหนดอตัราการเติบโตของค่าใชจ้่ายประมาณปีละ 3 
เปอรเ์ซน็ต ์

- ค่าสาธารณูปโภค กระแสไฟฟ้า และน้ําประปา / ตน้ทนุ ค่าใชจ้่ายส่วนสาธารณูปโภคน้ีเป็นส่วนที่ผูเ้ช่าภายใน
โครงการฯ ดงันัน้จึงมีการขึน้ลงตามจาํนวนผูใ้ช ้และอตัราการเช่าพื้นที่ จากขอ้มูลปี 2023 คิดเป็นสดัส่วน
ประมาณ 6.7%จากรายรบัของโครงการท ัง้หมด (ค่าเฉลีย่ยอ้นหลงั 5 ปี ประมาณ 5.7%) และในการเมนิคร ัง้น้ี
กาํหนดทีส่ดัส่วน 7.0% จากรบัรวมของโครงการ ตลอดอายุการคาดการณ์ 

- ค่ารกัษาความปลอดภยั และค่าทาํความสะอาด จากขอ้มลูปี 2023 ค่าใชจ้่ายส่วนนีเ้ท่ากบั 9,131,601 ลา้นบาท 
และในการคาดการณ์คร ัง้น้ีกาํหนดค่าใชจ้่ายส่วนน้ีเท่ากบั 9,410,000 บาทต่อปี (12 เดือน) และปรบัใหเ้ป็น 9 
เดอืนสาํหรบัปีแรกในการประมาณการ และทาํการปรบัเพิม่ปีละ 3.0%  

- ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และบํารุงรกัษา ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมบาํรุงรกัษาน้ี เป็นค่าใชจ้่ายในการ
บาํรุงรกัษาประจาํทุกๆ ปี เช่นค่าซ่อมแซมอาคาร เครื่องจกัร อุปกรณ์เครื่องมอื เครื่องใช ้ที่ใชใ้นการใหบ้ริการ
ต่างๆ ภายในอาคาร เป็นตน้ โดยจากขอ้มูลยอ้นหลงั 5 ปี คือตัง้แต่ปี 2019 ถงึ 2023 มสีดัส่วนค่าใชจ้่ายต่อ 
รายรบัรวมท ัง้หมดประมาณ 11.1%และในการประเมนิคร ัง้น้ี กาํหนดทีอ่ตัรา 11.0%จากรายรบัรวมท ัง้หมด 
ตลอดอายุการคาดการณ์ 
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- ค่าใชจ้่ายอืน่ๆ จากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2023 มสีดัส่วนค่าใชจ้่ายต่อ รายรบัรวมท ัง้หมดประมาณ 2.5%และในการ

ประเมนิคร ัง้นี ้กาํหนดทีอ่ตัรา 2.5%จากรายรบัรวมท ัง้หมด ตลอดอายุการคาดการณ์ 
- ค่าเบี้ยประกนัจากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2023 มค่ีาใชจ้่ายส่วนน้ีเท่ากบั 596,393บาทต่อปี ดงันัน้จึงอา้งอิงขอ้มูลจากปี 

2023 แลว้ทาํการปรบัอตัราในปีที ่1 เท่ากบั 610,000บาท (12 เดือน) และปรบัใหเ้ป็น 9 เดือนสาํหรบัปีแรกในการ
ประมาณการ และทาํการปรบัอตัราการเพิม่ขึ้นของค่าใชจ้่ายประมาณปีละ 2 เปอรเ์ซน็ต ์

- ค่าภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง จากขอ้มูลยอ้นหลงัในปี 2023 มค่ีาใชจ้่ายส่วนน้ีเท่ากบั 2,905,516บาทต่อปี ดงันัน้จึง
อา้งอิงขอ้มูลจากปี 2023 ในปีที่ 1 เท่ากบั 2,905,516 บาท (12 เดือน) ) และปรบัใหเ้ป็น 9 เดือนสาํหรบัปีแรกในการ
ประมาณการ และทาํการปรบัอตัราการเพิ่มขึ้นของค่าใชจ้่ายประมาณ 10 เปอรเ์ซ็นต ์ทุก 4 ปี ตามรอบการปรบัราคา
ประเมนิทนุทรพัยข์องกรมธนารกัษ ์

- ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแชม และบํารุงรกัษา CAPEX เป็นค่าใชจ้่ายทีผู่ป้ระเมนิไดท้าํการประมาณสดัส่วน ต่อรายรบั
รวม เพือ่เป็นการสาํรองเงนิ เพือ่ใชใ้นการดาํเนินการปรบัปรุงอาคาร และเครื่องจกัร อปุกรณ์ (ซ่อมใหญ่) ซึง่โดยปกติ
ตอ้งกระทาํการซ่อมแซมบาํรุงรกัษา ทุก 8-10 ปี เพื่อใหอ้าคารมสีภาพทีด่ี เพื่อรกัษาเสถยีรภาพของค่าเช่า และอตัรา
การปล่อยเช่า ตลอดจนความสามารถในการแข่งขนัในตลาดได ้ โดยในการประเมนิคร ัง้น้ี ไดป้ระมาณการสดัส่วน
เท่ากบั 3.0% จากรายรบัรวมท ัง้หมด ตลอดอายุการคาดการณ์ 

ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า (Collection fee) ค่าธรรมเนียมการ
บริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคค่าธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อ
สรา้งแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) ค่าคอมมชิช ัน่ (Commission fees) จากการจดัหาผูเ้ช่าและ ค่าธรรมเนียม
ควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) เป็นการอา้งอิงขอ้ตกลงระหว่าง กองทนุรวมสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรทโดยในการประเมนิคร ัง้สามารถสรุปสดัส่วน ไดด้งัน้ี 

รายการ 
ประมาณการสดัส่วน ตลอดอายุการ

คาดการณ์ 
- ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า (Collection fee)  3.50% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์
- ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภค 0.50% ของรายไดจ้ากค่าสาธารณูปโภค 
- ค่าธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 3.15% ของรายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์
- ค่าธรรมเนียมพเิศษเพือ่สรา้งแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.35% ของกาํไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์

 - ค่าคอมมชิช ัน่ (Commission fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า 2.00% ของรายไดค่้าเช่า และค่าบริการ 
 - ค่าธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works) - ของค่าใชจ้่าย CAPEX   

หมายเหต ุ: ขอ้ตกลงระหว่าง กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์โกรท กบั บริษทั ซ.ีพ.ี แลนด ์จาํกดั 
(มหาชน) มกีารระบุค่าธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing work) อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ไดร้บัแจง้จากทางกองทุนฯ ว่า
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่เคยมกีารเรียกเก็บจากบริษทั ซ.ีพ ีแลนด ์จาํกดั ในอดีต และจะไม่เรียกเก็บในอนาคต เช่นกนั ทาง
บริษทัฯ จงึไม่นาํค่าใชจ้่ายในส่วนน้ีมาประกอบการประเมนิมลูค่าในคร ัง้นี ้เป็นเกณฑ ์
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การกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) 

การประเมนิมูลค่าในคร ัง้นี ้บริษทัฯ คาํนวณอตัราคิดลด (Discount Rate) โดยวธิีเทคนิคแบบจาํลองการกาํหนดราคาของ
สนิทรพัยท์นุ (Capital Asset Pricing Model: CAPM) โดยการวเิคราะหอ์ตัราคิดลดตามแนวคิดดงักลา่ว มสูีตรคาํนวณ
ดงัน้ี 

สูตรคาํนวณ Discount Rate = Rf + β (Rm-Rf) + ε โดยที ่

- Discount Rate : อตัราคิดลด เพื่อแปลงค่าเงนิในอนาคต เป็นมูลค่าเงนิในปจัจุบนั ภายใตแ้นวคิดว่า ความ
คาดหวงัของเจา้ของทรพัยส์ินตอ้งมากกว่าหรือเท่ากบัตน้ทุนเงินของเจา้ของทรพัยส์ิน  
(ท ัง้ในส่วนผูซ้ื้อและผูข้าย) 

- Rf : Risk Free Rate หรืออตัราผลตอบแทนการถอืครองทรพัยส์นิที่มคีวามเสี่ยงเป็นศูนย ์ใน
ทีนี่ ้พจิารณาพนัธบตัรรฐับาล อายุ 10 ปี ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 2.51% เป็นเกณฑ ์

- β : ค่าเบตา้ หรือค่าความผนัผวนของทรพัยส์ินเมือ่เทียบกบัตลาดโดยจะแสดงวิธีการการ
คาํนวณในหวัขอ้ถดัไป 

- Rm-Rf = Equity 
Risk Premium Rate 

: พจิารณาขอ้มลู ณ มกราคม 2567 เป็นเกณฑ ์ที ่6.94% ทีม่า
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

- ε : ความเสีย่งเพิม่เตมิบริษทัฯ พจิารณาที ่1.5% เป็นเกณฑ ์

การกาํหนดค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ เพือ่นาํมาเป็นส่วนประกอบในการคาํนวณหาอตัราคิดลด (Discount Rate) ของทรพัยส์นิ 
มขี ัน้ตอน ดงัน้ี 
 รวบรวมค่าเบตา้จากหุน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ทีป่ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารสาํนนักงาน ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ 
 เบตา้จากขอ้ 1 ของแต่ละขอ้มูล เป็นเบตา้ที่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ (Levered Beta) จึงตอ้งแปลงใหเ้ป็น

เบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ(Unlevered Beta)  
 หาค่าเฉลีย่ของค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ 
 นาํสดัส่วนหนีส้ิ้นและทนุของทรพัยส์นิ มาคาํนวณกบัค่าเฉลีย่ของเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ ผลลพัธ์

ที่ได ้คือ ค่าเบตา้ของทรพัยส์นิ ตามสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของทรพัยส์นิ (Subject Property Levered Beta) นาํค่า
เบตา้ดงักลา่วไปคาํนวณหาอตัราคิดลดต่อไป โดยมสูีตรการคาํนวณดงัน้ี 

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

Unlevered Beta : ค่าเบตา้ที่ไม่มผีลกระทบของหน้ีสนิทางการเงนิ 
Levered Beta : ค่าเบตา้ที่มผีลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิ 
Tax Rate : อตัราภาษสีาํหรบันิติบคุคลในประเทศไทยพจิารณาที2่0% 
Debt to Equity Ratio : อตัราส่วนหนีส้นิต่อทุน 

 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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โดยจากการเก็บขอ้มูลค่าเบตา้ที่มีผลกระทบของหน้ีสินทางการเงนิ (Levered Beta) ของบริษทัในตลาดหลกัทรพัยท์ี่
ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินที่ประเมนิมูลค่า สามารถคาํนวณค่าเฉลีย่ทีน่าํมาพิจารณาค่าเบตา้ทีไ่ม่มผีลกระทบ
ของหนีส้นิทางการเงนิ (Unlevered Beta) สาํหรบัทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

ลาํดบัที ่ บริษทั 
Levered Beta อตัราภาษี 

(%) 
D/E 
Ratio 

Unlevered 
Beta 31/12/2565 21/11/2566 เฉลีย่ 

1 บมจ. สงิห ์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. พรีเมยีร ์เทคโนโลย ี 0.61 0.65 0.63 20% 1.82 0.26 
4 บมจ. ชาญอสิสระ ดเีวลอ็ปเมนท ์ 1.69 1.22 1.46 20% 3.90 0.35 

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta 0.31 

จากค่าเฉลีย่ Unlevered Beta เท่ากบั 0.31 นาํสดัส่วนหน้ีสนิและทุนของค่าเฉลีย่ตลาด (ในที่น้ีพจิารณาค่าเฉลีย่หน้ีสิน
และทุนของ 4 บริษทัตามตารางดา้นบนเป็นเกณฑ ์โดย ณ สิ้นเดือนธนัวาคม 2566 สดัส่วนหน้ีสนิประมาณ 65% และ
ทุนประมาณ 35% : สดัส่วนหน้ีสินและทุน ประมาณ 185.7%) มาคํานวณตามสมการ ไดค่้าเบตา้ของทรพัยส์ินที่มี
ผลกระทบของหนีส้นิทางการเงนิเท่ากบั 0.77 

บริษทัฯ มาคาํนวณหาอตัราคิดลดกระแสเงนิสดคาํนวณไดด้งัน้ี 

Discount Rate = Rf + β(Rm-Rf) + ε หรือ 
 = 2.51% + 0.77x6.94% + 1.5% 
 = 9.35% หรือประมาณ 9.5% 

ดงันัน้ในการประเมนิคร ัง้นี ้ บริษทัฯ จงึกาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสดสาํหรบัการประเมินโครงการน้ีเท่ากบั 9.5% 

อย่างไรก็ตามจากขอ้มูลของอตัราคิดลดกระแสเงนิสดสาํหรบัการดาํเนินธุรกิจสาํหรบัทรพัยส์ินประเภทอาคารสาํนกังาน 
และพื้นที่คา้ปลกีของทรพัยส์นิอืน่ๆ ภายใตก้รรมสทิธิสมบูรณ์ประมาณ 8.5-9% และภายใตส้ทิธิการเช่าระยะยาว อตัรา
คิดลดกระแสเงนิสดประมาณ 9.0-10.0 เปอรเ์ซ็นต ์ท ัง้น้ีขึ้นอยู่กบั สถานทีต่ ัง้ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้
ตลาดคู่แข่ง เป็นตน้  
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โดยสามารถสรุปในรูปตารางไดด้งัน้ี 
อาคาร ประเภท กรรมสทิธิ์ Discount Rate 

อาคาร เอก็เชนทาวเวอร ์ อาคารสาํนกังาน /พื้นที่คา้ปลกี Freehold 8.5% 
อาคารแอทสาทร อาคารสาํนกังาน Freehold 9.0% 
อาคารศาลาแอทสาทร อาคารสาํนกังาน Freehold 9.0% 
อาคาร เอสเจ อนิฟินิจ วนั บสิซเินส อาคารสาํนกังาน /พื้นที่คา้ปลกี Freehold 9.0% 
อาคารสริิภญิโญ อาคารสาํนกังาน Freehold 9.0% 
เอฟ วาย ไอเซ็นตอร ์ อาคารสาํนกังาน LH 28 Year 9.5% 
อาคาร ทรูทาวเวอร1์ อาคารสาํนกังาน LH 30 Year 9.50% 
อาคาร ทรูทาวเวอร2์ อาคารสาํนกังาน LH 30 Year 9.50% 
อาคาร Mercury Tower อาคารสาํนกังาน LH 14.6 Year 9.00% 
อาคาร อนิเตอรเ์ชนจ อาคารสาํนกังาน Leasehold 9.0 - 9.5% 
อาคาร สาทร สแควร ์ อาคารสาํนกังาน LH 20 Year 9.25% 
อาคาร ปารค์เวนเซอร ์อโีคเพลก็ซ ์ อาคารสาํนกังาน LH 21 Year 9.25% 
อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค อาคารสาํนกังาน / พื้นที่คา้ปลกี Leasehold 9.5% 
อาคารบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ อาคารสาํนกังาน Leasehold 10.0% 
อาคาร เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ พื้นทีส่าํนกังาน (บางส่วน) Leasehold 9.0% 
อาคาร ยูนิลเีวอร ์เฮา้ส ์ พื้นทีส่าํนกังาน (บางส่วน) Leasehold 9.0% 

จากตารางดงักล่าวขา้งตน้ อตัราคิดลดของทรพัยส์ินแต่ละประเภท ซึง่เป็นขอ้มูลทีท่าง บริษทัฯ ไดร้วบรวมจากรายงาน
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ ที่จดัทาํใหก้บั บริษทั ที่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์จะพบว่าปจัจุบนัอตัราคิด
ลดของทรพัยส์ินดงักล่าวขา้งตน้ สูงหรือตํา่ขึ้นอยู่กบัระดบัความเสีย่งของการดาํเนินธุรกิจในการปล่อยเช่ากิจการ หรือ
สญัญาเช่าทีท่าํกนั ท ัง้นีข้ ึ้นอยู่กบัประเภทของกิจการ และทาํเลทีต่ ัง้ของทรพัยส์นิจากตารางดงักล่าวขา้งตน้ 
สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได ้/ วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด 

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนด ์จาํกดั ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ท ัง้ทางดา้นรายรบั
และรายจ่ายต่างๆ แลว้นาํมาทาํการวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบแยกตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย รวมถงึค่าใชจ้่ายการบริหาร
ต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบทีม่กีารดาํเนินกิจการเช่นเดียวกบัทรพัยส์ินทีป่ระเมนิมูลค่า เพือ่ทาํการปรบัแกป้จัจยัต่างๆ 
รวมถงึสดัส่วนของรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย ตามรายละเอียดในขอ้สมมติฐานการประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อนาํมาทาํ
การวเิคราะหต์ามกระบวนการวธิีรายได ้สามารถกาํหนดเป็นมลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิฯ ไดด้งัน้ี 

 มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั 
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี) 

: 614,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิสี่ลา้นบาทถว้น) 

(ตารางการคาํนวณมลูค่าทรพัยส์นิ แสดงไวใ้นภาคผนวก) 
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8.3.1 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวิธีรายได ้

บริษทั ซมิส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดท้าํการวเิคราะหข์อ้มูลของทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้ ท ัง้
ทางดา้นรายรบัและรายจ่ายต่างๆ แลว้นาํมาทาํการวเิคราะหแ์ยกเป็นตามหมวดรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย รวมถงึ
ค่าบริหารต่างๆ กบัขอ้มูลเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงกนั เมื่อนํามาทาํการปรบัแกปั้จจยัต่างๆ ตาม
รายละเอียดขอ้สมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้ ตามกระบวนการของวิธีรายได ้สามารถนํามากาํหนดเป็นมูลค่า
ทรพัยส์นิฯ ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2567 และมูลค่าทรพัยส์นิรายไตรมาสอ่ืนๆ ไดด้งัน้ี 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 
 มลูค่าทรพัยส์นิ 614,000,000 บาท 
มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.42 ปี) 
 มลูค่าทรพัยส์นิ  617,000,000 บาท 
มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.17 ปี) 
 มลูค่าทรพัยส์นิ 617,000,000 บาท 
มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี) 
 มลูค่าทรพัยส์นิ 619,000,000 บาท 

8.4 สรุปผลการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ  
บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี้  คอนซลัแทนท ์จาํกดั ไดพ้ิจารณาเลอืกใชว้ิธีประเมินสาํหรบัทรพัยส์ินฯ ตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธิีการดงักลา่วขา้งตน้ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฯ ไดด้งัน้ี 

มูลค่าทรพัยส์นิ โดยวิธรีายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด ใชเ้ป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67 ปี) 
 มลูค่าทรพัยส์นิ  614,000,000 บาท 

มูลค่าทรพัยส์นิ โดยวิธรีายได ้(Profit Rent) ใชเ้ป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่า 

รายการทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่า 
 มลูค่าสทิธิการเช่าทีด่ิน 799,500,000 บาท 
 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี)  
 มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 179,700,000 บาท 
 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี)  
 รวมมลูค่าสทิธิการเช่าที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 979,200,000 บาท 
 (ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลอื 19.67 ปี)  
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9.0 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

9.1 วนัทีท่าํการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ
วนัที่ทาํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นินี ้คือ วนัที ่31 มนีาคม 2567 

9.2 ขอ้สมมตฐิานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ
บริษทัฯมไิดต้ ัง้ขอ้สมมติฐานพเิศษใดๆทีม่ผีลกระทบต่อการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์นิ

9.3 สรุปมูลค่าทรพัยส์นิ
การประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินตามที่กล่าวถึงขา้งตน้ บริษทัฯ ไดท้าํการประเมนิฯ บนขอ้สมมติฐานว่าหากไม่มี
ขอ้จาํกดัใดใดหรือขอ้ตกลงพเิศษตลอดจนภาระค่าใชจ้่ายอืน่ๆ ทีไ่ม่เป็นปกติเกิดขึ้น ซึง่บริษทัฯ ไม่อาจทราบ
ได ้ท ัง้น้ีโดยอา้งถงึวธิีการประเมนิฯ ที่นาํมาใชแ้ละรายละเอียดของขอ้สมมตฐิานที่ระบุไวข้า้งตน้ บริษทัฯ จึง
เสนอความเห็นที่เป็นมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ วนัทีท่าํการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตอ้ายุสญัญา
เช่าคงเหลอื 19.67 ปี 

 มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 : 614,000,000 บาท
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี) (หกรอ้ยสบิสีล่า้นบาทถว้น) 

 มูลค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2567 : 617,000,000 บาท
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.42 ปี) (หกรอ้ยสบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 

 มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567 : 617,000,000 บาท
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 19.17 ปี) (หกรอ้ยสบิเจด็ลา้นบาทถว้น) 

 มลูคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 : 619,000,000 บาท
(ภายใตอ้ายุสญัญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี) (หกรอ้ยสบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

มลูค่าทรพัยส์นิทีแ่สดงไวข้า้งตน้เป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้จาํกดัในการประเมนิฯ ทีแ่สดงไวใ้นหนา้ ii

กระทําการในนาม
บริษทั ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั

(ลงช่ือ)........................................................
(นายวรศกัดิ ์โชติแฉลม้สกลุชยั)
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ (วฒ.035)

ผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากกลต.
ผูจ้ดัการฝ่ายประเมิน/ผูต้รวจสอบ : นายกุลธวชั กอร่ม 
ผูส้าํรวจ และประเมนิมลูค่า : นางสาววิมลศิริ ศรีนันทา 
ผูพ้มิพร์ายงาน : นางสาวอจัฉรา แจห่้มเครือ 



ตารางคาํนวณมูลค่าสิ Éงปลูกสร้าง ภายใต้สิทธิการเช่า อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 19.67 ปี

ลาํดบั
ที่

1 อาคารสาํนกังาน สูง 15 ช ัน้พรอ้มช ัน้ใตด้นิ และช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร A)
12,892.00     ตารางเมตร 28,000 100% 360,976,000        360,976,000             44.00 66% 238,244,160        122,731,840               

360,976,000        360,976,000             122,731,840               

2 อาคารสาํนกังานและจอดรถ สูง 5 ช ัน้ และ 7 ช ัน้พรอ้มช ัน้ดาดฟ้า (อาคาร B และ C)
4,587.00      ตารางเมตร 25,000 100% 114,675,000        114,675,000             44.00 66% 75,685,500         38,989,500                 

12,177.00     ตารางเมตร 12,000 100% 146,124,000        146,124,000             44.00 66% 96,441,840         49,682,160                 
260,799,000        260,799,000             88,671,660                 

621,775,000        621,775,000             211,400,000               

ในการพจิารณามูลค่าสิ่งปลูกสรา้งภายใตอ้ายสุญัญาเช่าทีด่ิน ทางบรษิทัฯ พจิารณาจากมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งดงัน้ี
มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งภายใตส้ทิธกิารเช่าที่ดนิ ตามอายุสญัญาเช่าระยะเวลา 19.67 ปี โดยคิดเป็นสดัส่วนดงันี้
     - อายุสิง่ปลูกสรา้งทางเศรษฐกิจ 30.00               ปี ค่าคงที่ ของมลูค่า 12.22433       ณ อตัราคิดลด 7.15%
     - อายุสญัญาเช่าคงเหลอื 19.67               ปี ค่าคงที่ ของมลูค่า 10.39178       ณ อตัราคิดลด 7.15%
สดัส่วนอายสุญัญาเช่าคงเหลอื ต่อ กรรมสทิธิสมบูรณ์ 85.01% คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั (ปดัเศษ) 179,700,000               

หมายเหตุ  : 1)

2)

3) กาํหนดอตัราคิดลดกระแสเงนิสด เท่ากบั 7.15 เปอรเ์ซน็ต ์(อา้งองิค่าเฉลีย่ของอตัราดอกเบี้ยใหส้นิเชื่อของธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศ ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2567)

ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ดงักลา่วขา้งตน้  บริษทัฯ ไดใ้ชร้าคาค่าก่อสรา้งตามราคาค่าก่อสรา้งตลาดท ัว่ไป และทาํวเิคราะหเ์ทยีบเคียงกบัตารางค่าก่อสรา้งกลางของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2566-2567 แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัที่มผีลกระทบต่อราคาค่า
ก่อสรา้งตามลกัษณะ รูปแบบสิง่ปลูกสรา้ง การออกแบบ งานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรม และงานระบบต่างๆ เป็นตน้

การพจิารณาหกัค่าเสือ่มราคาต่อปีของสิง่ปลูกสรา้ง ทางบริษทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณอตัราการหกัค่าเสือ่มราคา พ.ศ.2566-2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑใ์นการอา้งองิ และการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา แลว้ทาํการปรบัแกป้จัจยัอื่นๆ ที่มี
ผลกระทบต่อการพจิารณาอตัราค่าเสือ่มราคา ตามมาตรฐานคุณภาพงานโครงสรา้ง คุณภาพของวสัดุที่ใชต้กแต่ง สภาพการใชป้ระโยชนใ์นปจัจบุนั การดูแลรกัษา รวมถงึการปรบัปรุงซ่อมแซม เป็นตน้

รวมค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที่ 1 (RCN~ 28,000 /sqm)

รวมค่าก่อสรา้งของสิ่งปลูกสรา้งท ัง้หมด

 - พื้นที่ใชส้อยภายในอาคาร

รวมค่าสิง่ปลูกสรา้งรายการที่ 2 (RCN~ 25,000 /sqm)
 - พื้นที่ที่จอดรถ

ค่าก่อสรา้งหลงัหกัค่าเสื่อม
ราคาตามสภาพปจัจุบนั 

(บาท)พื้นที่ หน่วย ค่าก่อสรา้ง/ หน่วย % การก่อสรา้ง เมือ่สรา้งเสรจ็ 100% ตามสภาพก่อสรา้งปจัจุบนั  อาย ุ(ปี)  % ค่าเสื่อม ค่าเสื่อมรวม

 - พื้นที่ใชส้อยภายในอาคาร

รายละเอยีดสิ่งปลูกสรา้ง
รายละเอยีด ค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ / RCN  (บาท) ค่าเสื่อมราคา (บาท)



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 3 (พญาไท)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมนิ สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 3 (พญาไท) วันที่ทําการประเมนิ 31/3/2024
ที่ตั้งทรัพยสิน อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 (พญาไท) เลขที่ 34 ถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 19 ป 8 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356 เนื้อที่ดินรวม 4-0-0.0 ไร (1,600.0 ตารางวา) ตําบลพญาไท อําเภอทุงพญาไท จังหวัดกรุงเทพมหานคร

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 การคํานวณมลูคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
อาคารที่ทําการประเมนิฯ เปนอาคารสํานักงาน และสูง 29 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชั้น แยกเปนอาคาร A จํานวน 15 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 1 ชั้น อาคาร B จํานวน 7 ชั้น และอาคาร C  จํานวน 5 ชั้น 
มพีื้นที่กอสรางรวม ประมาณ 29,656.0 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นที่คาปลีก / พื้นที่เก็บของ พื้นที่ใหเชาอื่นๆ และพื้นที่สวนกลาง

ตารางสรุปพื้นที่ภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสัญญาเชา ณ 01/2024 ) รายการ ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พื้นที่ใหเชา อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ย  - พื้นที่สํานักงานใหเชา 56,878.50                     56,778.00                17,680.30                -                               -                         
พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่เชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 39,797.87                     34,583.76                18,612.55                -                               -                         

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00                   6,737.00                   73.0% 461                      - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 630.00                         303.50                    -                         -                               -                         
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12                   4,858.43                   86.1% 633                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00                       70.00                       100% 186                     ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year
หมายเหตุ นอกเหนือจากพื้นที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพื้นที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth และพื้นที่จอดรถ รายการ ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 26,073,690 25,469,645 7,663,578 0 0
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 (สีลม) หนวย : บาท  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 24,165,529                   22,661,458              11,727,933              -                               -                         

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 117,315                       72,263                    -                         -                               -                         
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year

กระแสรายรับ ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
 - รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ 107,934,933         85,277,146           63,062,421           72,265,160           80,478,556           81,803,643             #### รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 10,572,092           8,948,903            6,994,037            7,944,216            10,373,080           8,966,466               #### ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8,763,744            7,399,682            5,439,227            6,666,378            8,979,737            7,449,754               ####  - พื้นที่สํานักงาน 108% 461                        500                        515                              530                        546                        DCF
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1,808,347            1,549,222            1,554,811            1,277,838            1,393,343            1,516,712               ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 111% 633                        700                        721                              743                        765                        DCF
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6,987,178            5,523,938            3,508,212            4,569,700            4,629,324            5,043,670               ####  - พื้นที่เก็บของ (Stock) 107% 186                        200                        206                              212                        219                        DCF

#### ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - รายไดอื่น ๆ 4,636,250            3,441,146-            3,162,271            1,580,666            1,076,702            1,402,949               ####  - พื้นที่สํานักงาน -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4,413,783            3,815,544-            1,412,115            1,172,746            698,447               776,309                 ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - ดอกเบี้ยรับ -                     -                     -                     0-                        -                     0-                              -    - พื้นที่เก็บของ (Stock) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดอื่นๆ 222,467               374,398               1,750,157            407,921               378,255               626,640                 ####
รวมกระแสรายรับ 130,130,453         96,308,842           76,726,941           86,359,742           96,557,662           97,216,728             #### ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
คาใชจายในการบริหารอาคาร -                     -                     -                     -                     -                     -                        Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
 - คาสาธารณูปโภค 13,087,397           11,925,568           9,023,968            9,699,435            11,993,323           11,145,938             อาคาร A ชั้น 1 937.05                         850 Est.50% of อาคาร C ชั้น 1
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 6,307,460            6,312,034            4,859,719            4,324,622            5,347,662            5,430,299               อาคาร A ชั้น M 836.00                         630 Est.70% of อาคาร A ชั้น 2
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 6,599,353            5,482,421            4,038,995            5,216,694            6,449,521            5,557,397               อาคาร A ชั้น 2 429.00                         900 WQS
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 180,584               131,112               125,254               158,118               196,140               158,242                 อาคาร B ชั้น 1 560.00                         720 Est.85% of อาคาร A ชั้น 1
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 8,892,158            8,531,828            8,339,882            8,734,171            9,131,601            8,725,928               อาคาร B ชั้น 2 586.00                         770 Est.85% of อาคาร A ชั้น 2
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 9,906,402            5,250,945            8,071,347            11,825,719           17,366,094           10,484,101             อาคาร B ชั้น 3-4 1,475.00                       500 Est.65% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาใชจายอื่นๆ 3,013,979            3,058,301            2,738,914            2,364,929            2,417,950            2,718,814               อาคาร C ชั้น 1 208.00                         1,700 WQS
  - คาเบี้ยประกัน 521,673               512,350               513,082               506,441               596,393               529,988                 อาคาร C ชั้น 2-5 613.07                         460 Est.60% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 3,447,473            2,372,439-            2,850,623            3,697,490            2,905,516            2,105,733               Total 5,644.12 700   Baht per Sq.m. per month
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -                     -                     -                     1,459,600            -                     291,920                 
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 38,869,082           26,906,554           31,537,816           38,287,784           44,410,876           36,002,422             ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -                     -                     -                     -                     -                     -                        รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (9 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 4,086,971            3,235,312            2,461,933            2,748,704            3,113,725            3,129,329                - พื้นที่สํานักงาน 73% 90% 90% 90% 85% 85%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 43,819                36,998                27,196                33,332                45,915                37,452                    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 86% 95% 95% 95% 90% 90%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2,745,973            2,735,586            2,724,047            2,715,708            2,703,243            2,724,911                - พื้นที่เก็บของ (Stock) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2,065,877            1,613,064            1,073,786            1,155,281            1,178,253            1,417,252               
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1,473,381            2,040,076            1,947,496            1,612,395            1,536,202            1,721,910               บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 7.8% 7.8%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail & Stock)
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 10,416,021           9,661,036            8,234,458            8,265,420            8,577,338            9,030,854               of Rent & Service
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 80,845,350           59,741,252           36,954,668           39,806,539           43,569,448           52,183,451             ประมาณการรายไดอื่นๆ 

รายการ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค

ตารางเปรียบเทียบเปอรเซน็ตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา Year 2023 11.16% 11.2%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 1.73% 1.7%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ

Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - รายไดจากพื้นที่จอดรถ Year 2023 5.75% 5.8%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service  - รายไดอื่นๆ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 9.8% 10.5% 11.1% 11.0% 12.9% 11.1%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Year 2023 0.87% 0.90%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8.1% 8.7% 8.6% 9.2% 11.2% 9.2%       - ดอกเบี้ยรับ Year 2023 0.00% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.7% 1.8% 2.5% 1.8% 1.7% 1.9%       - รายไดอื่นๆ Year 2023 0.47% 0.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6.5% 6.5% 5.6% 6.3% 5.8% 6.1%
 - รายไดอื่น ๆ 4.3% -4.0% 5.0% 2.2% 1.3% 1.8% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4.1% -4.5% 2.2% 1.6% 0.9% 0.9% รายการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - คาสาธารณูปโภค
      - รายไดอื่นๆ 0.2% 0.4% 2.8% 0.6% 0.5% 0.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง Year 2023 5,347,662                5,510,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 20.6% 12.9% 21.7% 19.5% 20.0% 18.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน Year 2023 6.7% 7.0% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
 - คาสาธารณูปโภค 10.1% 12.4% 11.8% 11.2% 12.4% 11.6%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 9,131,601                9,410,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 4.8% 6.6% 6.3% 5.0% 5.5% 5.7%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 11.1% 11.0% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 5.1% 5.7% 5.3% 6.0% 6.7% 5.7%   - คาใชจายอื่นๆ Year 2023 2.5% 2.5% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.1% 0.1% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 596,393                  610,000                        บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 6.8% 8.9% 10.9% 10.1% 9.5% 9.2%   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 2,905,516                2,905,516                      บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 7.6% 5.5% 10.5% 13.7% 18.0% 11.1%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.2% 3.6% 2.7% 2.5% 2.9%
  - คาเบี้ยประกัน 0.4% 0.5% 0.7% 0.6% 0.6% 0.6% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.6% -2.5% 3.7% 4.3% 3.0% 2.2% รายการ
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.0% 1.7% 0.0% 0.3%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 39.9% 40.3% 52.9% 55.6% 58.4% 49.4%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 3.15% 3.15% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%   -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.32% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%   -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 2.32% 2.00% ของรายไดคาเชา และคาบริการ (สวนสวน 55: 45)
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.35% 2.95% 3.90% 3.46% 3.11% 3.15%   -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.3% 2.4% 2.4% 2.26% 2.3%
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1.5% 2.5% 3.2% 2.3% 2.0% 2.3% ประมาณการคาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท 5.0% จากรายรับรวม (เริ่มตั้งแต 5/12/2572-3/12/2586)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 10.1% 11.8% 13.5% 12.2% 11.5% 11.8%

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 19 ป 8 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 614,000,000     บาท

มี.ค.-24

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

พื้นที่เชา (ตารางเมตร)

Valuation Assumption

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

มี.ค.-24



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
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) ขอสมมติฐานการประเมินมูลคา
พื้นที่เชาหลักของโครงการ
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 83,115.00                   110,820.00             110,820.00            110,820.00            110,820.00           110,820.00            110,820.00           110,820.00              110,820.00          110,820.00          110,820.00            110,820.00         110,820.00          110,820.00        110,820.00          110,820.00          110,820.00      110,820.00      110,820.00      102,478.71      
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 50,797.08                   67,729.44               67,729.44              67,729.44              67,729.44             67,729.44              67,729.44             67,729.44                67,729.44            67,729.44            67,729.44              67,729.44          67,729.44           67,729.44         67,729.44           67,729.44           67,729.44        67,729.44        67,729.44        62,631.53        
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00           ตร.ม. (ตร.ม./ป) 630.00                       840.00                   840.00                 840.00                  840.00                 840.00                 840.00                 840.00                    840.00                840.00                840.00                 840.00              840.00               840.00             840.00               840.00               840.00            840.00            840.00            776.77            
ประมาณอัตราการเชาพื้นที่
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพื้นที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 74,803.50                   99,738.00               99,738.00              94,197.00              94,197.00             94,197.00              94,197.00             94,197.00                94,197.00            94,197.00            94,197.00              94,197.00          94,197.00           94,197.00         94,197.00           94,197.00           94,197.00        94,197.00        94,197.00        87,106.90        
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 48,257.23                   64,342.97               64,342.97              60,956.50              60,956.50             60,956.50              60,956.50             60,956.50                60,956.50            60,956.50            60,956.50              60,956.50          60,956.50           60,956.50         60,956.50           60,956.50           60,956.50        60,956.50        60,956.50        56,368.37        
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 630.00                       840.00                   840.00                 840.00                  840.00                 840.00                 840.00                 840.00                    840.00                840.00                840.00                 840.00              840.00               840.00             840.00               840.00               840.00            840.00            840.00            776.77            
แยก เปนพื้นที่เชาพื้นที่ ตามสัญญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 56,879                       56,778                   17,680                 -                      -                     
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 39,798                       34,584                   18,613                 -                      -                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 630                          304                       -                      -                      -                     
Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 26,073,690                 25,469,645             7,663,578              -                      -                     
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 24,165,529                 22,661,458             11,727,933            -                      -                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 117,315                     72,263                   -                      -                      -                     
พื้นที่เชาที่เพิ่มขึ้นจากพื้นที่เชาตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 17,925.00                   42,960.00               82,057.70              94,197.00              94,197.00             94,197.00              94,197.00             94,197.00                94,197.00            94,197.00            94,197.00              94,197.00          94,197.00           94,197.00         94,197.00           94,197.00           94,197.00        94,197.00        94,197.00        87,106.90        
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 8,459.36                    29,759.21               45,730.42              60,956.50              60,956.50             60,956.50              60,956.50             60,956.50                60,956.50            60,956.50            60,956.50              60,956.50          60,956.50           60,956.50         60,956.50           60,956.50           60,956.50        60,956.50        60,956.50        56,368.37        
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                           536.50                   840.00                 840.00                  840.00                 840.00                 840.00                 840.00                    840.00                840.00                840.00                 840.00              840.00               840.00             840.00               840.00               840.00            840.00            840.00            776.77            
ประมาณกรอัตราคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 500                          515                       530                     546                      562                     579                     596                     614                        632                   651                   671                     691                  712                   733                 755                   778                   801                825                850                876                
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 700                          721                       743                     765                      788                     812                     836                     861                        887                   914                   941                     969                  998                   1,028               1,059                 1,091                 1,124              1,158              1,193              1,229              
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 200                          206                       212                     218                      225                     232                     239                     246                        253                   261                   269                     277                  285                   294                 303                   312                   321                331                341                351                
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 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 และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 65,240,583                 91,894,673             97,037,872            98,246,401            101,161,433          104,231,618          107,301,803          110,527,141            113,813,436        117,255,724        120,792,210          124,389,652       128,142,247        131,956,639      135,926,184        140,050,883        144,236,539     148,578,187     153,074,990     145,855,025     
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) 5,088,765                   7,167,785               7,568,954              7,663,219              7,890,592             8,130,066              8,369,541             8,621,117                8,877,448            9,145,946            9,421,792              9,702,393          9,995,095           10,292,618        10,602,242          10,923,969          11,250,450      11,589,099      11,939,849      11,376,692      
รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ (บาท / ป) 70,329,349                 99,062,458             104,606,826          105,909,621           109,052,025          112,361,684          115,671,343          119,148,258            122,690,884        126,401,671        130,214,002          134,092,044       138,137,342        142,249,257      146,528,427        150,974,852        155,486,989     160,167,286     165,014,839     157,231,717     
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 9,072,486                   12,779,057             13,494,280            13,662,341            14,067,711           14,494,657            14,921,603           15,370,125              15,827,124          16,305,816          16,797,606            17,297,874         17,819,717          18,350,154        18,902,167          19,475,756          20,057,822      20,661,580      21,286,914      20,282,891      
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา (บาท / ป) 7,876,887                   11,094,995             11,715,964            11,861,878            12,213,827           12,584,509            12,955,190           13,344,605              13,741,379          14,156,987          14,583,968            15,018,309         15,471,382          15,931,917        16,411,184          16,909,183          17,414,543      17,938,736      18,481,662      17,609,952      
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 1,195,599                   1,684,062               1,778,316              1,800,464              1,853,884             1,910,149              1,966,413             2,025,520                2,085,745            2,148,828            2,213,638              2,279,565          2,348,335           2,418,237         2,490,983           2,566,572           2,643,279        2,722,844        2,805,252        2,672,939        
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ (บาท / ป) 4,079,102                   5,745,623               6,067,196              6,142,758              6,325,017             6,516,978              6,708,938             6,910,599                7,116,071            7,331,297            7,552,412              7,777,339          8,011,966           8,250,457         8,498,649           8,756,541           9,018,245        9,289,703        9,570,861        9,119,440        
 - รายไดอ่ืน ๆ (บาท / ป) 984,611                     1,386,874               1,464,496              1,482,735              1,526,728             1,573,064              1,619,399             1,668,076                1,717,672            1,769,623            1,822,996              1,877,289          1,933,923           1,991,490         2,051,398           2,113,648           2,176,818        2,242,342        2,310,208        2,201,244        
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 632,964                     891,562                 941,461                953,187                981,468               1,011,255              1,041,042             1,072,334                1,104,218            1,137,615            1,171,926              1,206,828          1,243,236           1,280,243         1,318,756           1,358,774           1,399,383        1,441,506        1,485,134        1,415,085        
      - ดอกเบี้ยรับ (บาท / ป) -                           -                       -                      -                      -                     -                      -                     -                        -                    -                    -                      -                   -                    -                  -                    -                    -                -                -                -                
      - รายไดอ่ืนๆ (บาท / ป) 351,647                     495,312                 523,034                529,548                545,260               561,808                578,357               595,741                  613,454              632,008              651,070                670,460             690,687              711,246            732,642              754,874              777,435          800,836          825,074          786,159          
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 84,465,548                 118,974,012            125,632,797          127,197,455           130,971,482          134,946,382          138,921,283          143,097,058            147,351,752        151,808,407        156,387,017          161,044,545       165,902,948        170,841,357      175,980,640        181,320,797        186,739,873     192,360,910     198,182,822     188,835,292     
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 4,132,500                   5,675,300               5,845,559              6,020,926              6,201,554             6,387,600              6,579,228             6,776,605                6,979,903            7,189,300            7,404,979              7,627,129          7,855,942           8,091,621         8,334,369           8,584,400           8,841,932        9,107,190        9,380,406        8,934,585        
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / ตนทุน (บาท / ป) 5,912,588                   8,328,181               8,794,296              8,903,822              9,168,004             9,446,247              9,724,490             10,016,794              10,314,623          10,626,588          10,947,091            11,273,118         11,613,206          11,958,895        12,318,645          12,692,456          13,071,791      13,465,264      13,872,798      13,218,470      
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 168,931                     237,948                 251,266                254,395                261,943               269,893                277,843               286,194                  294,704              303,617              312,774                322,089             331,806              341,683            351,961              362,642              373,480          384,722          396,366          377,671          
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 7,057,500                   9,692,300               9,983,069              10,282,561            10,591,038           10,908,769            11,236,032           11,573,113              11,920,306          12,277,916          12,646,253            13,025,641         13,416,410          13,818,902        14,233,469          14,660,473          15,100,288      15,553,296      16,019,895      15,258,519      
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 9,291,210                   13,087,141             13,819,608            13,991,720            14,406,863           14,844,102            15,281,341           15,740,676              16,208,693          16,698,925          17,202,572            17,714,900         18,249,324          18,792,549        19,357,870          19,945,288          20,541,386      21,159,700      21,800,110      20,771,882      
  - คาใชจายอ่ืนๆ (บาท / ป) 2,111,639                   2,974,350               3,140,820              3,179,936              3,274,287             3,373,660              3,473,032             3,577,426                3,683,794            3,795,210            3,909,675              4,026,114          4,147,574           4,271,034         4,399,516           4,533,020           4,668,497        4,809,023        4,954,571        4,720,882        
  - คาเบี้ยประกัน (บาท / ป) 457,500                     622,200                 634,644                647,337                660,284               673,489                686,959               700,698                  714,712              729,006              743,587                758,458             773,627              789,100            804,882              820,980              837,399          854,147          871,230          821,767          
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 2,179,137                   2,905,516               2,905,516              3,196,068              3,196,068             3,196,068              3,196,068             3,515,674                3,515,674            3,515,674            3,515,674              3,867,242          3,867,242           3,867,242         3,867,242           4,253,966           4,253,966        4,253,966        4,253,966        4,327,153        
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 2,533,966                   3,569,220               3,768,984              3,815,924              3,929,144             4,048,391              4,167,638             4,292,912                4,420,553            4,554,252            4,691,610              4,831,336          4,977,088           5,125,241         5,279,419           5,439,624           5,602,196        5,770,827        5,945,485        5,665,059        
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 33,844,972                 47,092,157             49,143,761            50,292,688            51,689,184           53,148,219            54,622,631           56,480,094              58,052,961          59,690,489          61,374,216            63,446,027         65,232,221          67,056,267        68,947,374          71,292,849          73,290,935      75,358,136      77,494,826      74,095,988      
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 2,658,449                   3,744,561               3,954,138              4,003,384              4,122,167             4,247,272              4,372,377             4,503,804                4,637,715            4,777,983            4,922,089              5,068,679          5,221,592           5,377,022         5,538,775           5,706,849           5,877,408        6,054,323        6,237,561        5,943,359        
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 39,384                       55,475                   58,580                 59,309                  61,069                 62,923                 64,776                 66,723                    68,707                70,785                72,920                 75,092              77,357               79,660             82,056               84,546               87,073            89,694            92,408            88,050            
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 2,392,604                   3,370,105               3,558,724              3,603,045              3,709,950             3,822,544              3,935,139             4,053,424                4,173,944            4,300,185            4,429,880              4,561,811          4,699,432           4,839,320         4,984,897           5,136,164           5,289,667        5,448,891        5,613,805        5,349,023        
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 1,189,584                   1,689,224               1,797,492              1,807,262              1,863,134             1,922,257              1,981,018             2,035,499                2,098,522            2,164,771            2,232,801              2,293,565          2,365,762           2,438,950         2,515,282           2,585,657           2,666,050        2,749,565        2,836,168        2,696,374        
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 1,304,812                   1,837,893               1,940,757              1,964,928              2,023,229             2,084,632              2,146,036             2,210,543                2,276,269            2,345,114            2,415,844              2,487,793          2,562,845           2,639,133         2,718,524           2,801,018           2,884,731        2,971,564        3,061,500        2,917,100        
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -                           -                       -                      -                      -                     -                      -                     -                        -                    -                    -                      -                   -                    -                  -                    -                    -                -                -                -                
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 7,584,833                   10,697,258             11,309,692            11,437,928            11,779,548           12,139,628            12,499,346           12,869,992              13,255,156          13,658,838          14,073,534            14,486,940         14,926,988          15,374,084        15,839,533          16,314,234          16,804,929      17,314,037      17,841,442      16,993,906      
คาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท (บาท / ป) 562,277                6,946,064             7,154,853                7,367,588            7,590,420            7,819,351              8,052,227          8,295,147           8,542,068         8,799,032           9,066,040           9,336,994        9,618,046        9,909,141        9,441,765        
กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 43,035,742                 61,184,597             65,179,345            65,466,838            67,502,749           69,096,259            64,853,242           66,592,119              68,676,046          70,868,659          73,119,915            75,059,351         77,448,592          79,868,939        82,394,701          84,647,675          87,307,015      90,070,692      92,937,412      88,303,634      
ระยะเวลาในการคิดมลูคาปจจุบัน 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              
มลูคาปจจุบันของเงิน 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            
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 40,203,949                 52,199,627             50,783,328            46,582,031            43,863,613           41,003,729            35,146,848           32,958,194              31,040,717          29,252,740          27,563,470            25,839,785         24,349,133          22,931,569        21,604,341          20,269,482          19,092,493      17,988,000      16,950,240      14,808,681      
Total Present Value 614,431,971               Baht 

Round 614,000,000               Baht

Detail Unit



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 3 (พญาไท)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมนิ สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 3 (พญาไท) วันที่ทําการประเมนิ 30/6/2024
ที่ตั้งทรัพยสิน อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 (พญาไท) เลขที่ 34 ถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 19 ป 5 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356 เนื้อที่ดินรวม 4-0-0.0 ไร (1,600.0 ตารางวา) ตําบลพญาไท อําเภอทุงพญาไท จังหวัดกรุงเทพมหานคร

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 การคํานวณมลูคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
อาคารที่ทําการประเมนิฯ เปนอาคารสํานักงาน และสูง 29 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชั้น แยกเปนอาคาร A จํานวน 15 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 1 ชั้น อาคาร B จํานวน 7 ชั้น และอาคาร C  จํานวน 5 ชั้น 
มพีื้นที่กอสรางรวม ประมาณ 29,656.0 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นที่คาปลีก / พื้นที่เก็บของ พื้นที่ใหเชาอื่นๆ และพื้นที่สวนกลาง

ตารางสรุปพื้นที่ภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสัญญาเชา ณ 01/2024 ) รายการ ปที่ 1 (6 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พื้นที่ใหเชา อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ย  - พื้นที่สํานักงานใหเชา 37,380.00                     56,778.00                17,680.30                -                               -                         
พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่เชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 25,914.58                     34,583.76                18,612.55                -                               -                         

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00                   6,230.00                   67.5% 458                      - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 420.00                         303.50                    -                         -                               -                         
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12                   4,389.43                   77.8% 701                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00                       70.00                       100% 186                     ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year
หมายเหตุ นอกเหนือจากพื้นที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพื้นที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth และพื้นที่จอดรถ รายการ ปที่ 1 (6 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 17,112,960 25,469,645 7,663,578 0 0
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 (สีลม) หนวย : บาท  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 15,686,226                    22,661,458              11,727,933              -                               -                         

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 78,210                         72,263                    -                         -                               -                         
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year

กระแสรายรับ ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
 - รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ 107,934,933         85,277,146           63,062,421           72,265,160           80,478,556           81,803,643             #### รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (6 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 10,572,092           8,948,903            6,994,037            7,944,216            10,373,080           8,966,466               #### ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8,763,744            7,399,682            5,439,227            6,666,378            8,979,737            7,449,754               ####  - พื้นที่สํานักงาน 109% 458                        500                        515                              530                        546                        DCF
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1,808,347            1,549,222            1,554,811            1,277,838            1,393,343            1,516,712               ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 100% 701                        700                        721                              743                        765                        DCF
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6,987,178            5,523,938            3,508,212            4,569,700            4,629,324            5,043,670               ####  - พื้นที่เก็บของ (Stock) 107% 186                        200                        206                              212                        219                        DCF

#### ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - รายไดอื่น ๆ 4,636,250            3,441,146-            3,162,271            1,580,666            1,076,702            1,402,949               ####  - พื้นที่สํานักงาน -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4,413,783            3,815,544-            1,412,115            1,172,746            698,447               776,309                 ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - ดอกเบี้ยรับ -                     -                     -                     0-                        -                     0-                               -    - พื้นที่เก็บของ (Stock) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดอื่นๆ 222,467               374,398               1,750,157            407,921               378,255               626,640                 ####
รวมกระแสรายรับ 130,130,453         96,308,842           76,726,941           86,359,742           96,557,662           97,216,728             #### ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
คาใชจายในการบริหารอาคาร -                     -                     -                     -                     -                     -                        Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
 - คาสาธารณูปโภค 13,087,397           11,925,568           9,023,968            9,699,435            11,993,323           11,145,938             อาคาร A ชั้น 1 937.05                         850 Est.50% of อาคาร C ชั้น 1
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 6,307,460            6,312,034            4,859,719            4,324,622            5,347,662            5,430,299               อาคาร A ชั้น M 836.00                         630 Est.70% of อาคาร A ชั้น 2
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 6,599,353            5,482,421            4,038,995            5,216,694            6,449,521            5,557,397               อาคาร A ชั้น 2 429.00                         900 WQS
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 180,584               131,112               125,254               158,118               196,140               158,242                 อาคาร B ชั้น 1 560.00                         720 Est.85% of อาคาร A ชั้น 1
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 8,892,158            8,531,828            8,339,882            8,734,171            9,131,601            8,725,928               อาคาร B ชั้น 2 586.00                         770 Est.85% of อาคาร A ชั้น 2
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 9,906,402            5,250,945            8,071,347            11,825,719           17,366,094           10,484,101             อาคาร B ชั้น 3-4 1,475.00                       540 Est.70% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาใชจายอื่นๆ 3,013,979            3,058,301            2,738,914            2,364,929            2,417,950            2,718,814               อาคาร C ชั้น 1 208.00                         1,700 WQS
  - คาเบี้ยประกัน 521,673               512,350               513,082               506,441               596,393               529,988                 อาคาร C ชั้น 2-5 613.07                         460 Est.60% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 3,447,473            2,372,439-            2,850,623            3,697,490            2,905,516            2,105,733               Total 5,644.12 710   Baht per Sq.m. per month
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -                     -                     -                     1,459,600            -                     291,920                 
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 38,869,082           26,906,554           31,537,816           38,287,784           44,410,876           36,002,422             ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -                     -                     -                     -                     -                     -                        รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (6 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 4,086,971            3,235,312            2,461,933            2,748,704            3,113,725            3,129,329                - พื้นที่สํานักงาน 67% 90% 90% 90% 85% 85%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 43,819                36,998                27,196                33,332                45,915                37,452                    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 78% 95% 95% 95% 90% 90%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2,745,973            2,735,586            2,724,047            2,715,708            2,703,243            2,724,911                - พื้นที่เก็บของ (Stock) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2,065,877            1,613,064            1,073,786            1,155,281            1,178,253            1,417,252               
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1,473,381            2,040,076            1,947,496            1,612,395            1,536,202            1,721,910               บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 8.1% 8.1%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail & Stock)
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 10,416,021           9,661,036            8,234,458            8,265,420            8,577,338            9,030,854               of Rent & Service
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 80,845,350           59,741,252           36,954,668           39,806,539           43,569,448           52,183,451             ประมาณการรายไดอื่นๆ 

รายการ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค

ตารางเปรียบเทียบเปอรเซน็ตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา Year 2023 11.16% 11.2%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 1.73% 1.7%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ

Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - รายไดจากพื้นที่จอดรถ Year 2023 5.75% 5.8%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service  - รายไดอื่นๆ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 9.8% 10.5% 11.1% 11.0% 12.9% 11.1%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Year 2023 0.87% 0.90%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8.1% 8.7% 8.6% 9.2% 11.2% 9.2%       - ดอกเบี้ยรับ Year 2023 0.00% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.7% 1.8% 2.5% 1.8% 1.7% 1.9%       - รายไดอื่นๆ Year 2023 0.47% 0.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6.5% 6.5% 5.6% 6.3% 5.8% 6.1%
 - รายไดอื่น ๆ 4.3% -4.0% 5.0% 2.2% 1.3% 1.8% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4.1% -4.5% 2.2% 1.6% 0.9% 0.9% รายการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - คาสาธารณูปโภค
      - รายไดอื่นๆ 0.2% 0.4% 2.8% 0.6% 0.5% 0.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง Year 2023 5,347,662                5,510,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 20.6% 12.9% 21.7% 19.5% 20.0% 18.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน Year 2023 6.7% 7.0% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
 - คาสาธารณูปโภค 10.1% 12.4% 11.8% 11.2% 12.4% 11.6%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 9,131,601                9,410,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 4.8% 6.6% 6.3% 5.0% 5.5% 5.7%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 11.1% 11.0% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 5.1% 5.7% 5.3% 6.0% 6.7% 5.7%   - คาใชจายอื่นๆ Year 2023 2.5% 2.5% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.1% 0.1% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 596,393                  610,000                        บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 6.8% 8.9% 10.9% 10.1% 9.5% 9.2%   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 2,905,516                2,905,516                      บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 7.6% 5.5% 10.5% 13.7% 18.0% 11.1%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.2% 3.6% 2.7% 2.5% 2.9%
  - คาเบี้ยประกัน 0.4% 0.5% 0.7% 0.6% 0.6% 0.6% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.6% -2.5% 3.7% 4.3% 3.0% 2.2% รายการ
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.0% 1.7% 0.0% 0.3%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 39.9% 40.3% 52.9% 55.6% 58.4% 49.4%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 3.15% 3.15% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%   -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.32% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%   -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 2.32% 2.00% ของรายไดคาเชา และคาบริการ (สวนสวน 55: 45)
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.35% 2.95% 3.90% 3.46% 3.11% 3.15%   -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.3% 2.4% 2.4% 2.26% 2.3%
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1.5% 2.5% 3.2% 2.3% 2.0% 2.3% ประมาณการคาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท 5.0% จากรายรับรวม (เริ่มตั้งแต 5/12/2572-3/12/2586)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 10.1% 11.8% 13.5% 12.2% 11.5% 11.8%

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 19 ป 5 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 617,000,000     บาท

มี.ค.-24

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

พื้นที่เชา (ตารางเมตร)

Valuation Assumption

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

มี.ค.-24



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
DCF Method as of 30 June 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) ขอสมมติฐานการประเมินมูลคา
พื้นที่เชาทั้งหมดพื้นที่เชาหลักของโครงการ

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 55,410.00          110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         110,820.00         102,478.71         
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 33,864.72          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          67,729.44          62,631.53          
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00           ตร.ม. (ตร.ม./ป) 420.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              776.77              

อัตราการเขาพักโดยประมาณประมาณอัตราการเชาพื้นที่
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

พื้นที่ใหเชาทั้งหมดประมาณการพื้นที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 49,869.00          99,738.00          99,738.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          87,106.90          
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 32,171.48          64,342.97          64,342.97          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          56,368.37          
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 420.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              776.77              

พื้นที่สัญญาที่มอียูแยก เปนพื้นที่เชาพื้นที่ ตามสัญญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 37,380              56,778              17,680              -                   -                   
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 25,915              34,584              18,613              -                   -                   
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 420                  304                  -                   -                   -                   

การเชาและบริการที่มอียูจากสัญญาที่มอียูExisting Rental and Service from Existing Contract 
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 17,112,960         25,469,645         7,663,578          -                   -                   
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 15,686,226         22,661,458         11,727,933         -                   -                   
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 78,210              72,263              -                   -                   -                   

ที่เหลือสําหรับการซ้ือใหมพื้นที่เชาที่เพิ่มขึ้นจากพื้นที่เชาตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 12,489.00          42,960.00          82,057.70          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          94,197.00          87,106.90          
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 6,256.90            29,759.21          45,730.42          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          60,956.50          56,368.37          
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                   536.50              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              840.00              776.77              

คาเชาตลาดโดยประมาณประมาณกรอัตราคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 500                  515                  530                  546                  562                  579                  596                  614                  632                  651                  671                  691                  712                  733                  755                  778                  801                  825                  850                  876                  
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 700                  721                  743                  765                  788                  812                  836                  861                  887                  914                  941                  969                  998                  1,028                1,059                1,091                1,124                1,158                1,193                1,229                
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 200                  206                  212                  218                  225                  232                  239                  246                  253                  261                  269                  277                  285                  294                  303                  312                  321                  331                  341                  351                  

อัตราการเติบโตโดยประมาณประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 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 และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 43,501,729         91,894,673         97,037,872         98,246,401         101,161,433       104,231,618       107,301,803       110,527,141       113,813,436       117,255,724       120,792,210       124,389,652       128,142,247       131,956,639       135,926,184       140,050,883       144,236,539       148,578,187       153,074,990       145,855,025       
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) 3,523,640          7,443,469          7,860,068          7,957,959          8,194,076          8,442,761          8,691,446          8,952,698          9,218,888          9,497,714          9,784,169          10,075,562         10,379,522         10,688,488         11,010,021         11,344,122         11,683,160         12,034,833         12,399,074         11,814,257         
รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ (บาท / ป) 47,025,369         99,338,142         104,897,939       106,204,360       109,355,509       112,674,379       115,993,249       119,479,839       123,032,324       126,753,438       130,576,379       134,465,213       138,521,769       142,645,127       146,936,205       151,395,005       155,919,698       160,613,021       165,474,064       157,669,282       
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 6,066,273          12,814,620         13,531,834         13,700,362         14,106,861         14,534,995         14,963,129         15,412,899         15,871,170         16,351,194         16,844,353         17,346,013         17,869,308         18,401,221         18,954,770         19,529,956         20,113,641         20,719,080         21,346,154         20,339,337         
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา (บาท / ป) 5,266,841          11,125,872         11,748,569         11,894,888         12,247,817         12,619,530         12,991,244         13,381,742         13,779,620         14,196,385         14,624,554         15,060,104         15,514,438         15,976,254         16,456,855         16,956,241         17,463,006         17,988,658         18,533,095         17,658,960         
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 799,431             1,688,748          1,783,265          1,805,474          1,859,044          1,915,464          1,971,885          2,031,157          2,091,550          2,154,808          2,219,798          2,285,909          2,354,870          2,424,967          2,497,915          2,573,715          2,650,635          2,730,421          2,813,059          2,680,378          
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ (บาท / ป) 2,727,471          5,761,612          6,084,080          6,159,853          6,342,620          6,535,114          6,727,608          6,929,831          7,135,875          7,351,699          7,573,430          7,798,982          8,034,263          8,273,417          8,522,300          8,780,910          9,043,342          9,315,555          9,597,496          9,144,818          
 - รายไดอ่ืน ๆ (บาท / ป) 658,355             1,390,734          1,468,571          1,486,861          1,530,977          1,577,441          1,623,905          1,672,718          1,722,453          1,774,548          1,828,069          1,882,513          1,939,305          1,997,032          2,057,107          2,119,530          2,182,876          2,248,582          2,316,637          2,207,370          
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 423,228             894,043             944,081             955,839             984,200             1,014,069          1,043,939          1,075,319          1,107,291          1,140,781          1,175,187          1,210,187          1,246,696          1,283,806          1,322,426          1,362,555          1,403,277          1,445,517          1,489,267          1,419,024          
      - ดอกเบี้ยรับ (บาท / ป) -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   
      - รายไดอ่ืนๆ (บาท / ป) 235,127             496,691             524,490             531,022             546,778             563,372             579,966             597,399             615,162             633,767             652,882             672,326             692,609             713,226             734,681             756,975             779,598             803,065             827,370             788,346             
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 56,477,468         119,305,109       125,982,425       127,551,436       131,335,966       135,321,929       139,307,892       143,495,287       147,761,821       152,230,879       156,822,231       161,492,721       166,364,645       171,316,797       176,470,382       181,825,401       187,259,557       192,896,238       198,734,351       189,360,808       
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 2,755,000          5,675,300          5,845,559          6,020,926          6,201,554          6,387,600          6,579,228          6,776,605          6,979,903          7,189,300          7,404,979          7,627,129          7,855,942          8,091,621          8,334,369          8,584,400          8,841,932          9,107,190          9,380,406          8,934,585          
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  นํ้าประปา / ตนทุน (บาท / ป) 3,953,423          8,351,358          8,818,770          8,928,601          9,193,518          9,472,535          9,751,552          10,044,670         10,343,328         10,656,162         10,977,556         11,304,490         11,645,525         11,992,176         12,352,927         12,727,778         13,108,169         13,502,737         13,911,405         13,255,257         
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 112,955             238,610             251,965             255,103             262,672             270,644             278,616             286,991             295,524             304,462             313,644             322,985             332,729             342,634             352,941             363,651             374,519             385,792             397,469             378,722             
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 4,705,000          9,692,300          9,983,069          10,282,561         10,591,038         10,908,769         11,236,032         11,573,113         11,920,306         12,277,916         12,646,253         13,025,641         13,416,410         13,818,902         14,233,469         14,660,473         15,100,288         15,553,296         16,019,895         15,258,519         
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 6,212,521          13,123,562         13,858,067         14,030,658         14,446,956         14,885,412         15,323,868         15,784,482         16,253,800         16,745,397         17,250,445         17,764,199         18,300,111         18,844,848         19,411,742         20,000,794         20,598,551         21,218,586         21,860,779         20,829,689         
  - คาใชจายอ่ืนๆ (บาท / ป) 1,411,937          2,982,628          3,149,561          3,188,786          3,283,399          3,383,048          3,482,697          3,587,382          3,694,046          3,805,772          3,920,556          4,037,318          4,159,116          4,282,920          4,411,760          4,545,635          4,681,489          4,822,406          4,968,359          4,734,020          
  - คาเบี้ยประกัน (บาท / ป) 305,000             622,200             634,644             647,337             660,284             673,489             686,959             700,698             714,712             729,006             743,587             758,458             773,627             789,100             804,882             820,980             837,399             854,147             871,230             821,767             
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 1,452,758          2,905,516          2,905,516          3,196,068          3,196,068          3,196,068          3,196,068          3,515,674          3,515,674          3,515,674          3,515,674          3,867,242          3,867,242          3,867,242          3,867,242          4,253,966          4,253,966          4,253,966          4,253,966          4,327,153          
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 1,694,324          3,579,153          3,779,473          3,826,543          3,940,079          4,059,658          4,179,237          4,304,859          4,432,855          4,566,926          4,704,667          4,844,782          4,990,939          5,139,504          5,294,111          5,454,762          5,617,787          5,786,887          5,962,031          5,680,824          
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 22,602,918         47,170,627         49,226,623         50,376,582         51,775,567         53,237,223         54,714,257         56,574,474         58,150,148         59,790,615         61,477,362         63,552,245         65,341,643         67,168,946         69,063,443         71,412,440         73,414,101         75,485,008         77,625,539         74,220,535         
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 1,777,559          3,754,982          3,965,142          4,014,525          4,133,638          4,259,092          4,384,545          4,516,338          4,650,622          4,791,280          4,935,787          5,082,785          5,236,123          5,391,986          5,554,189          5,722,731          5,893,765          6,071,172          6,254,920          5,959,899          
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 26,334              55,629              58,743              59,474              61,239              63,098              64,956              66,909              68,898              70,982              73,123              75,301              77,572              79,881              82,284              84,781              87,315              89,943              92,665              88,295              
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 1,599,803          3,379,484          3,568,628          3,613,072          3,720,274          3,833,182          3,946,090          4,064,704          4,185,560          4,312,152          4,442,208          4,574,507          4,712,511          4,852,787          4,998,770          5,150,458          5,304,388          5,464,055          5,629,428          5,363,909          
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 796,052             1,695,160          1,803,761          1,813,609          1,869,669          1,928,991          1,987,950          2,042,639          2,105,874          2,172,346          2,240,604          2,301,601          2,374,041          2,447,475          2,524,063          2,594,705          2,675,368          2,759,164          2,846,057          2,705,796          
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 870,035             1,837,893          1,940,757          1,964,928          2,023,229          2,084,632          2,146,036          2,210,543          2,276,269          2,345,114          2,415,844          2,487,793          2,562,845          2,639,133          2,718,524          2,801,018          2,884,731          2,971,564          3,061,500          2,917,100          
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 5,069,783          10,723,149         11,337,032         11,465,609         11,808,050         12,168,994         12,529,578         12,901,133         13,287,223         13,691,875         14,107,567         14,521,986         14,963,091         15,411,262         15,877,829         16,353,693         16,845,567         17,355,898         17,884,570         17,035,000         
คาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท (บาท / ป) 563,841             6,965,395          7,174,764          7,388,091          7,611,544          7,841,112          8,074,636          8,318,232          8,565,840          8,823,519          9,091,270          9,362,978          9,644,812          9,936,718          9,468,040          

รายไดจากการดําเนินงานสุทธิกระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 28,804,767         61,411,333         65,418,771         65,709,246         67,752,350         69,351,870         65,098,662         66,844,916         68,936,360         71,136,845         73,396,190         75,343,854         77,741,679         80,170,750         82,705,591         84,967,998         87,636,912         90,410,519         93,287,525         88,637,233         
ระยะเวลาในการคิดมลูคาปจจุบัน 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                
มลูคาปจจุบันของเงิน 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              
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 27,526,900         53,595,379         52,139,526         47,827,432         45,036,105         42,099,847         36,089,452         33,842,504         31,873,396         30,037,271         28,302,530         26,532,945         25,002,154         23,546,444         22,183,504         20,813,089         19,604,425         18,470,212         17,404,533         15,205,739         
Total Present Value 617,133,387      Baht 

Round 617,000,000      Baht

Detail Unit



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 3 (พญาไท)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมนิ สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 3 (พญาไท) วันที่ทําการประเมนิ 30/9/2024
ที่ตั้งทรัพยสิน อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 (พญาไท) เลขที่ 34 ถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 19 ป 2 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356 เนื้อที่ดินรวม 4-0-0.0 ไร (1,600.0 ตารางวา) ตําบลพญาไท อําเภอทุงพญาไท จังหวัดกรุงเทพมหานคร

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 การคํานวณมลูคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
อาคารที่ทําการประเมนิฯ เปนอาคารสํานักงาน และสูง 29 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชั้น แยกเปนอาคาร A จํานวน 15 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 1 ชั้น อาคาร B จํานวน 7 ชั้น และอาคาร C  จํานวน 5 ชั้น 
มพีื้นที่กอสรางรวม ประมาณ 29,656.0 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นที่คาปลีก / พื้นที่เก็บของ พื้นที่ใหเชาอื่นๆ และพื้นที่สวนกลาง

ตารางสรุปพื้นที่ภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสัญญาเชา ณ 01/2024 ) รายการ ปที่ 1 (3 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พื้นที่ใหเชา อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ย  - พื้นที่สํานักงานใหเชา 18,690.00                     56,778.00                17,604.80                -                               -                         
พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่เชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 12,746.29                     34,557.66                18,612.55                -                               -                         

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00                   6,230.00                   67.5% 458                      - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 210.00                         303.50                    -                         -                               -                         
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12                   4,389.43                   77.8% 701                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00                       70.00                       100% 186                     ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year
หมายเหตุ นอกเหนือจากพื้นที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพื้นที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth และพื้นที่จอดรถ รายการ ปที่ 1 (3 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 8,556,480 25,469,645 7,632,245 0 0
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 (สีลม) หนวย : บาท  - พื้นที่คาปลีกใหเชา 7,758,363                     22,652,323              11,727,933              -                               -                         

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 39,105                         72,263                    -                         -                               -                         
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year

กระแสรายรับ ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
 - รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ 107,934,933         85,277,146           63,062,421           72,265,160           80,478,556           81,803,643             #### รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (3 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 10,572,092           8,948,903            6,994,037            7,944,216            10,373,080           8,966,466               #### ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8,763,744            7,399,682            5,439,227            6,666,378            8,979,737            7,449,754               ####  - พื้นที่สํานักงาน 109% 458                        500                        515                              530                        546                        DCF
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1,808,347            1,549,222            1,554,811            1,277,838            1,393,343            1,516,712               ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 100% 701                        700                        721                              743                        765                        DCF
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6,987,178            5,523,938            3,508,212            4,569,700            4,629,324            5,043,670               ####  - พื้นที่เก็บของ (Stock) 107% 186                        200                        206                              212                        219                        DCF

#### ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - รายไดอื่น ๆ 4,636,250            3,441,146-            3,162,271            1,580,666            1,076,702            1,402,949               ####  - พื้นที่สํานักงาน -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4,413,783            3,815,544-            1,412,115            1,172,746            698,447               776,309                 ####  - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - ดอกเบี้ยรับ -                     -                     -                     0-                        -                     0-                               -    - พื้นที่เก็บของ (Stock) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดอื่นๆ 222,467               374,398               1,750,157            407,921               378,255               626,640                 ####
รวมกระแสรายรับ 130,130,453         96,308,842           76,726,941           86,359,742           96,557,662           97,216,728             #### ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
คาใชจายในการบริหารอาคาร -                     -                     -                     -                     -                     -                        Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
 - คาสาธารณูปโภค 13,087,397           11,925,568           9,023,968            9,699,435            11,993,323           11,145,938             อาคาร A ชั้น 1 937.05                         850 Est.50% of อาคาร C ชั้น 1
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 6,307,460            6,312,034            4,859,719            4,324,622            5,347,662            5,430,299               อาคาร A ชั้น M 836.00                         630 Est.70% of อาคาร A ชั้น 2
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 6,599,353            5,482,421            4,038,995            5,216,694            6,449,521            5,557,397               อาคาร A ชั้น 2 429.00                         900 WQS
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 180,584               131,112               125,254               158,118               196,140               158,242                 อาคาร B ชั้น 1 560.00                         720 Est.85% of อาคาร A ชั้น 1
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 8,892,158            8,531,828            8,339,882            8,734,171            9,131,601            8,725,928               อาคาร B ชั้น 2 586.00                         770 Est.85% of อาคาร A ชั้น 2
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 9,906,402            5,250,945            8,071,347            11,825,719           17,366,094           10,484,101             อาคาร B ชั้น 3-4 1,475.00                       540 Est.70% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาใชจายอื่นๆ 3,013,979            3,058,301            2,738,914            2,364,929            2,417,950            2,718,814               อาคาร C ชั้น 1 208.00                         1,700 WQS
  - คาเบี้ยประกัน 521,673               512,350               513,082               506,441               596,393               529,988                 อาคาร C ชั้น 2-5 613.07                         460 Est.60% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 3,447,473            2,372,439-            2,850,623            3,697,490            2,905,516            2,105,733               Total 5,644.12 710   Baht per Sq.m. per month
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -                     -                     -                     1,459,600            -                     291,920                 
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 38,869,082           26,906,554           31,537,816           38,287,784           44,410,876           36,002,422             ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -                     -                     -                     -                     -                     -                        รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (3 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 4,086,971            3,235,312            2,461,933            2,748,704            3,113,725            3,129,329                - พื้นที่สํานักงาน 67% 90% 90% 90% 85% 85%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 43,819                36,998                27,196                33,332                45,915                37,452                    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 78% 95% 95% 95% 90% 90%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2,745,973            2,735,586            2,724,047            2,715,708            2,703,243            2,724,911                - พื้นที่เก็บของ (Stock) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2,065,877            1,613,064            1,073,786            1,155,281            1,178,253            1,417,252               
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1,473,381            2,040,076            1,947,496            1,612,395            1,536,202            1,721,910               บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 8.1% 8.1%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail & Stock)
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 10,416,021           9,661,036            8,234,458            8,265,420            8,577,338            9,030,854               of Rent & Service
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 80,845,350           59,741,252           36,954,668           39,806,539           43,569,448           52,183,451             ประมาณการรายไดอื่นๆ 

รายการ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค

ตารางเปรียบเทียบเปอรเซน็ตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา Year 2023 11.16% 11.2%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 1.73% 1.7%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ

Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - รายไดจากพื้นที่จอดรถ Year 2023 5.75% 5.8%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service  - รายไดอื่นๆ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 9.8% 10.5% 11.1% 11.0% 12.9% 11.1%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Year 2023 0.87% 0.90%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8.1% 8.7% 8.6% 9.2% 11.2% 9.2%       - ดอกเบี้ยรับ Year 2023 0.00% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.7% 1.8% 2.5% 1.8% 1.7% 1.9%       - รายไดอื่นๆ Year 2023 0.47% 0.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6.5% 6.5% 5.6% 6.3% 5.8% 6.1%
 - รายไดอื่น ๆ 4.3% -4.0% 5.0% 2.2% 1.3% 1.8% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4.1% -4.5% 2.2% 1.6% 0.9% 0.9% รายการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - คาสาธารณูปโภค
      - รายไดอื่นๆ 0.2% 0.4% 2.8% 0.6% 0.5% 0.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง Year 2023 5,347,662                5,510,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 20.6% 12.9% 21.7% 19.5% 20.0% 18.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน Year 2023 6.7% 7.0% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
 - คาสาธารณูปโภค 10.1% 12.4% 11.8% 11.2% 12.4% 11.6%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 9,131,601                9,410,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 4.8% 6.6% 6.3% 5.0% 5.5% 5.7%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 11.1% 11.0% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 5.1% 5.7% 5.3% 6.0% 6.7% 5.7%   - คาใชจายอื่นๆ Year 2023 2.5% 2.5% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.1% 0.1% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 596,393                  610,000                        บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 6.8% 8.9% 10.9% 10.1% 9.5% 9.2%   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 2,905,516                2,905,516                      บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 7.6% 5.5% 10.5% 13.7% 18.0% 11.1%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.2% 3.6% 2.7% 2.5% 2.9%
  - คาเบี้ยประกัน 0.4% 0.5% 0.7% 0.6% 0.6% 0.6% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.6% -2.5% 3.7% 4.3% 3.0% 2.2% รายการ
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.0% 1.7% 0.0% 0.3%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 39.9% 40.3% 52.9% 55.6% 58.4% 49.4%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 3.15% 3.15% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%   -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.32% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%   -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 2.32% 2.00% ของรายไดคาเชา และคาบริการ (สวนสวน 55: 45)
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.35% 2.95% 3.90% 3.46% 3.11% 3.15%   -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.3% 2.4% 2.4% 2.26% 2.3%
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1.5% 2.5% 3.2% 2.3% 2.0% 2.3% ประมาณการคาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท 5.0% จากรายรับรวม (เริ่มตั้งแต 5/12/2572-3/12/2586)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 10.1% 11.8% 13.5% 12.2% 11.5% 11.8%

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 19 ป 2 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 617,000,000     บาท

มี.ค.-24

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

พื้นที่เชา (ตารางเมตร)

Valuation Assumption

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

มี.ค.-24



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
DCF Method as of 30 September 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) ขอสมมติฐานการประเมินมูลคา
พ้ืนท่ีเชาหลักของโครงการ
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา 9,235.00       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 27,705.00         110,820.00       110,820.00       110,820.00       110,820.00          110,820.00          110,820.00          110,820.00            110,820.00          110,820.00       110,820.00           110,820.00           110,820.00           110,820.00          110,820.00          110,820.00       110,820.00       110,820.00       110,820.00       102,478.71       
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา 5,644.12       ตร.ม. (ตร.ม./ป) 16,932.36         67,729.44        67,729.44        67,729.44        67,729.44           67,729.44            67,729.44           67,729.44              67,729.44           67,729.44        67,729.44            67,729.44             67,729.44            67,729.44            67,729.44            67,729.44        67,729.44        67,729.44        67,729.44        62,631.53        
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา 70.00            ตร.ม. (ตร.ม./ป) 210.00             840.00            840.00            840.00            840.00               840.00                840.00               840.00                  840.00               840.00            840.00                840.00                 840.00                840.00                840.00                840.00            840.00            840.00            840.00            776.77            
ประมาณอัตราการเชาพ้ืนท่ี
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพ้ืนท่ีท่ีสามารถปลอยเชาได
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 24,934.50         99,738.00        99,738.00        94,197.00        94,197.00           94,197.00            94,197.00           94,197.00              94,197.00           94,197.00        94,197.00            94,197.00             94,197.00            94,197.00            94,197.00            94,197.00        94,197.00        94,197.00        94,197.00        87,106.90        
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 16,085.74         64,342.97        64,342.97        60,956.50        60,956.50           60,956.50            60,956.50           60,956.50              60,956.50           60,956.50        60,956.50            60,956.50             60,956.50            60,956.50            60,956.50            60,956.50        60,956.50        60,956.50        60,956.50        56,368.37        
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 210.00             840.00            840.00            840.00            840.00               840.00                840.00               840.00                  840.00               840.00            840.00                840.00                 840.00                840.00                840.00                840.00            840.00            840.00            840.00            776.77            
แยก เปนพ้ืนท่ีเชาพ้ืนท่ี ตามสัญญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 18,690             56,778            17,605            -                 -                    
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 12,746             34,558            18,613            -                 -                    
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) 210                 304                 -                 -                 -                    
Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (บาท / ป ) 8,556,480         25,469,645       7,632,245        -                 -                    
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (บาท / ป ) 7,758,363         22,652,323       11,727,933       -                 -                    
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) 39,105             72,263            -                 -                 -                    
พ้ืนท่ีเชาท่ีเพ่ิมขึ้นจากพ้ืนท่ีเชาตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) 6,244.50           42,960.00        82,133.20        94,197.00        94,197.00           94,197.00            94,197.00           94,197.00              94,197.00           94,197.00        94,197.00            94,197.00             94,197.00            94,197.00            94,197.00            94,197.00        94,197.00        94,197.00        94,197.00        87,106.90        
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) 3,339.45           29,785.31        45,730.42        60,956.50        60,956.50           60,956.50            60,956.50           60,956.50              60,956.50           60,956.50        60,956.50            60,956.50             60,956.50            60,956.50            60,956.50            60,956.50        60,956.50        60,956.50        60,956.50        56,368.37        
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                  536.50            840.00            840.00            840.00               840.00                840.00               840.00                  840.00               840.00            840.00                840.00                 840.00                840.00                840.00                840.00            840.00            840.00            840.00            776.77            
ประมาณกรอัตราคาเชาพ้ืนท่ีแตละประเภท
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 500                 515                 530                 546                 562                    579                    596                    614                      632                    651                 671                     691                     712                     733                    755                    778                 801                 825                 850                 876                 
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 700                 721                 743                 765                 788                    812                    836                    861                      887                    914                 941                     969                     998                     1,028                  1,059                  1,091              1,124              1,158              1,193              1,229              
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 200                 206                 212                 218                 225                    232                    239                    246                      253                    261                 269                     277                     285                     294                    303                    312                 321                 331                 341                 351                 
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพ้ืนท่ีแตละประเภท
 - พ้ืนท่ีสํานักงานใหเชา (%) 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%
 - พ้ืนท่ีคาปลีกใหเชา (%) 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%
 - พ้ืนท่ีเก็บของ ใหเชา (%) 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 และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) 21,813,814       91,904,357       97,046,554       98,246,401       101,161,433        104,231,618         107,301,803        110,527,141          113,813,436        117,255,724     120,792,210         124,389,652          128,142,247         131,956,639         135,926,184         140,050,883     144,236,539     148,578,187     153,074,990     145,855,025     
 - รายไดจากบริการสถานท่ี (บาท / ป) 1,766,919         7,444,253        7,860,771        7,957,959        8,194,076           8,442,761            8,691,446           8,952,698              9,218,888           9,497,714        9,784,169            10,075,562           10,379,522           10,688,488          11,010,021          11,344,122       11,683,160       12,034,833       12,399,074       11,814,257       
รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานท่ี (บาท / ป) 23,580,733       99,348,609       104,907,325     106,204,360     109,355,509        112,674,379         115,993,249        119,479,839          123,032,324        126,753,438     130,576,379         134,465,213          138,521,769         142,645,127         146,936,205         151,395,005     155,919,698     160,613,021     165,474,064     157,669,282     
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) 3,041,915         12,815,971       13,533,045       13,700,362       14,106,861          14,534,995          14,963,129          15,412,899            15,871,170          16,351,194       16,844,353           17,346,013           17,869,308           18,401,221          18,954,770          19,529,956       20,113,641       20,719,080       21,346,154       20,339,337       
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) 2,641,042         11,127,044       11,749,620       11,894,888       12,247,817          12,619,530          12,991,244          13,381,742            13,779,620          14,196,385       14,624,554           15,060,104           15,514,438           15,976,254          16,456,855          16,956,241       17,463,006       17,988,658       18,533,095       17,658,960       
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 400,872           1,688,926        1,783,425        1,805,474        1,859,044           1,915,464            1,971,885           2,031,157              2,091,550           2,154,808        2,219,798            2,285,909             2,354,870            2,424,967            2,497,915            2,573,715        2,650,635        2,730,421        2,813,059        2,680,378        
 - รายไดจากพ้ืนท่ีจอดรถ (บาท / ป) 1,367,683         5,762,219        6,084,625        6,159,853        6,342,620           6,535,114            6,727,608           6,929,831              7,135,875           7,351,699        7,573,430            7,798,982             8,034,263            8,273,417            8,522,300            8,780,910        9,043,342        9,315,555        9,597,496        9,144,818        
 - รายไดอื่น ๆ (บาท / ป) 330,130           1,390,881        1,468,703        1,486,861        1,530,977           1,577,441            1,623,905           1,672,718              1,722,453           1,774,548        1,828,069            1,882,513             1,939,305            1,997,032            2,057,107            2,119,530        2,182,876        2,248,582        2,316,637        2,207,370        
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง (บาท / ป) 212,227           894,137           944,166           955,839           984,200              1,014,069            1,043,939           1,075,319              1,107,291           1,140,781        1,175,187            1,210,187             1,246,696            1,283,806            1,322,426            1,362,555        1,403,277        1,445,517        1,489,267        1,419,024        
      - ดอกเบ้ียรับ (บาท / ป) -                  -                 -                 -                 -                    -                     -                    -                       -                    -                 -                     -                      -                     -                     -                     -                 -                 -                 -                 -                 
      - รายไดอื่นๆ (บาท / ป) 117,904           496,743           524,537           531,022           546,778              563,372              579,966              597,399                615,162              633,767           652,882               672,326               692,609               713,226              734,681              756,975           779,598           803,065           827,370           788,346           
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) 28,320,461       119,317,680     125,993,697     127,551,436     131,335,966        135,321,929         139,307,892        143,495,287          147,761,821        152,230,879     156,822,231         161,492,721          166,364,645         171,316,797         176,470,382         181,825,401     187,259,557     192,896,238     198,734,351     189,360,808     
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 1,377,500         5,675,300        5,845,559        6,020,926        6,201,554           6,387,600            6,579,228           6,776,605              6,979,903           7,189,300        7,404,979            7,627,129             7,855,942            8,091,621            8,334,369            8,584,400        8,841,932        9,107,190        9,380,406        8,934,585        
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) 1,982,432         8,352,238        8,819,559        8,928,601        9,193,518           9,472,535            9,751,552           10,044,670            10,343,328          10,656,162       10,977,556           11,304,490           11,645,525           11,992,176          12,352,927          12,727,778       13,108,169       13,502,737       13,911,405       13,255,257       
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) 56,641             238,635           251,987           255,103           262,672              270,644              278,616              286,991                295,524              304,462           313,644               322,985               332,729               342,634              352,941              363,651           374,519           385,792           397,469           378,722           
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 2,352,500         9,692,300        9,983,069        10,282,561       10,591,038          10,908,769          11,236,032          11,573,113            11,920,306          12,277,916       12,646,253           13,025,641           13,416,410           13,818,902          14,233,469          14,660,473       15,100,288       15,553,296       16,019,895       15,258,519       
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) 3,115,251         13,124,945       13,859,307       14,030,658       14,446,956          14,885,412          15,323,868          15,784,482            16,253,800          16,745,397       17,250,445           17,764,199           18,300,111           18,844,848          19,411,742          20,000,794       20,598,551       21,218,586       21,860,779       20,829,689       
  - คาใชจายอื่นๆ (บาท / ป) 708,012           2,982,942        3,149,842        3,188,786        3,283,399           3,383,048            3,482,697           3,587,382              3,694,046           3,805,772        3,920,556            4,037,318             4,159,116            4,282,920            4,411,760            4,545,635        4,681,489        4,822,406        4,968,359        4,734,020        
  - คาเบ้ียประกัน (บาท / ป) 152,500           622,200           634,644           647,337           660,284              673,489              686,959              700,698                714,712              729,006           743,587               758,458               773,627               789,100              804,882              820,980           837,399           854,147           871,230           821,767           
  - คาภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสราง (บาท / ป) 726,379           2,905,516        2,905,516        3,196,068        3,196,068           3,196,068            3,196,068           3,515,674              3,515,674           3,515,674        3,515,674            3,867,242             3,867,242            3,867,242            3,867,242            4,253,966        4,253,966        4,253,966        4,253,966        4,327,153        
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) 849,614           3,579,530        3,779,811        3,826,543        3,940,079           4,059,658            4,179,237           4,304,859              4,432,855           4,566,926        4,704,667            4,844,782             4,990,939            5,139,504            5,294,111            5,454,762        5,617,787        5,786,887        5,962,031        5,680,824        
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) 11,320,828       47,173,606       49,229,294       50,376,582       51,775,567          53,237,223          54,714,257          56,574,474            58,150,148          59,790,615       61,477,362           63,552,245           65,341,643           67,168,946          69,063,443          71,412,440       73,414,101       75,485,008       77,625,539       74,220,535       
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) 891,352           3,755,377        3,965,497        4,014,525        4,133,638           4,259,092            4,384,545           4,516,338              4,650,622           4,791,280        4,935,787            5,082,785             5,236,123            5,391,986            5,554,189            5,722,731        5,893,765        6,071,172        6,254,920        5,959,899        
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) 13,205             55,635            58,748            59,474            61,239               63,098                64,956               66,909                  68,898               70,982            73,123                75,301                 77,572                79,881                82,284                84,781            87,315            89,943            92,665            88,295            
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) 802,217           3,379,840        3,568,947        3,613,072        3,720,274           3,833,182            3,946,090           4,064,704              4,185,560           4,312,152        4,442,208            4,574,507             4,712,511            4,852,787            4,998,770            5,150,458        5,304,388        5,464,055        5,629,428        5,363,909        
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) 399,491           1,695,386        1,803,963        1,813,609        1,869,669           1,928,991            1,987,950           2,042,639              2,105,874           2,172,346        2,240,604            2,301,601             2,374,041            2,447,475            2,524,063            2,594,705        2,675,368        2,759,164        2,846,057        2,705,796        
  -  คาคอมมิชช่ัน (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) 436,276           1,838,087        1,940,931        1,964,928        2,023,229           2,084,632            2,146,036           2,210,543              2,276,269           2,345,114        2,415,844            2,487,793             2,562,845            2,639,133            2,718,524            2,801,018        2,884,731        2,971,564        3,061,500        2,917,100        
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -                  -                 -                 -                 -                    -                     -                    -                       -                    -                 -                     -                      -                     -                     -                     -                 -                 -                 -                 -                 
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) 2,542,541         10,724,325       11,338,087       11,465,609       11,808,050          12,168,994          12,529,578          12,901,133            13,287,223          13,691,875       14,107,567           14,521,986           14,963,091           15,411,262          15,877,829          16,353,693       16,845,567       17,355,898       17,884,570       17,035,000       
คาเช่ือมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท (บาท / ป) 563,841              6,965,395           7,174,764              7,388,091           7,611,544        7,841,112            8,074,636             8,318,232            8,565,840            8,823,519            9,091,270        9,362,978        9,644,812        9,936,718        9,468,040        
กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) 14,457,091       61,419,748       65,426,316       65,709,246       67,752,350          69,351,870          65,098,662          66,844,916            68,936,360          71,136,845       73,396,190           75,343,854           77,741,679           80,170,750          82,705,591          84,967,998       87,636,912       90,410,519       93,287,525       88,637,233       
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน 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              
มูลคาปจจุบันของเงิน 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            
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) 14,132,773       54,832,795       53,342,173       48,924,973       46,069,591          43,065,952          36,917,630          34,619,120            32,604,824          30,726,564       28,952,015           27,141,822           25,575,902           24,086,787          22,692,569          21,290,706       20,054,306       18,894,065       17,803,931       15,554,679       
Total Present Value 617,283,176    Baht 

Round 617,000,000    Baht

Detail Unit



ขอมูล และขอสมมติฐานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
PROJECT  :   อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 3 (พญาไท)

Valuation Information

ทรัพยสินที่ทํากาประเมนิ สิทธิการเชาที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ภายใตชื่อโครงการ : อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร 3 (พญาไท) วันที่ทําการประเมนิ 31/12/2024
ที่ตั้งทรัพยสิน อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 (พญาไท) เลขที่ 34 ถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุสัญญาเชาระยะยาว (ปดเศษ) 18 ป 11 เดือน 3 วัน                วันสิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 3/12/2043
รายละเอียดทรัพยสิน สิทธิการเชาที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356 เนื้อที่ดินรวม 4-0-0.0 ไร (1,600.0 ตารางวา) ตําบลพญาไท อําเภอทุงพญาไท จังหวัดกรุงเทพมหานคร

กําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึงวันที่ 3 ธันวาคม 2586 การคํานวณมลูคาทรัพยสินตามรอบป จาก เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกป
อาคารที่ทําการประเมนิฯ เปนอาคารสํานักงาน และสูง 29 ชั้น และชั้นใตดิน 1 ชั้น แยกเปนอาคาร A จํานวน 15 ชั้น พรอมชั้นใตดิน 1 ชั้น อาคาร B จํานวน 7 ชั้น และอาคาร C  จํานวน 5 ชั้น 
มพีื้นที่กอสรางรวม ประมาณ 29,656.0 ตารางเมตร ใชประโยชนเปนอาคารสํานักงาน / พื้นที่คาปลีก / พื้นที่เก็บของ พื้นที่ใหเชาอื่นๆ และพื้นที่สวนกลาง

ตารางสรุปพื้นที่ภายใตสัญญาเชายอยปจจุบันในแตละป  (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : sq.m./year
ตารางสรุปพื้นที่เชา / พื้นที่ปลอยเชาไดปจจุบัน /อัตราคาเชาเฉลี่ย (อางอิงสัญญาเชา ณ 01/2024 ) รายการ ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

พื้นที่ใหเชา อัตราการปลอยเชา อัตราคาเชาเฉลี่ย  - พื้นที่สํานักงานใหเชา -                              56,778.00                17,527.60                -                               -                         
พื้นที่เชาทั้งหมด พื้นที่เชาตามสัญญาเชา (%) (บาท/ตร.ม./เดือน)  - พื้นที่คาปลีกใหเชา -                              34,528.76                18,578.75                -                               -                         

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00                   5,872.00                   63.6% 454                      - พื้นที่เก็บของ ใหเชา -                              303.50                    -                         -                               -                         
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12                   3,534.43                   62.6% 871                     
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00                       70.00                       100% 186                     ตารางสรุปกระแสรายไดตามสัญญาเชายอยปจจุบัน (ตามเอกสารสรุป Rent Roll ที่ไดรับจากผูวาจาง) unit : Baht/year
หมายเหตุ นอกเหนือจากพื้นที่เชาดังกลาวแลว โครงการยังมีพื้นที่เชาอื่นๆ อีกไดแก Code C, ATM, Media, Cell Site, Event, Booth และพื้นที่จอดรถ รายการ ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4 (12 เดือน) ปที่ 5 (12 เดือน)

 - พื้นที่สํานักงานใหเชา -                              25,469,645 7,593,645 -                               -                         
ตารางสรุปงบการเงิน อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 (สีลม) หนวย : บาท  - พื้นที่คาปลีกใหเชา -                              22,629,339              11,706,191              -                               -                         

Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)  - พื้นที่เก็บของ ใหเชา -                              72,263                    -                         -                               -                         
Actual Actual Actual Actual Actual Per Year

กระแสรายรับ ประมาณการราคาคาเชาตลาด และการปรับคาเชา
 - รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ 107,934,933         85,277,146           63,062,421           72,265,160           80,478,556           81,803,643                 -   รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 เดือน) ปที่ 3 (12 เดือน) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 10,572,092           8,948,903             6,994,037             7,944,216             10,373,080           8,966,466                   -   ประมาณการอัตราคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน)
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8,763,744             7,399,682             5,439,227             6,666,378             8,979,737             7,449,754                   -    - พื้นที่สํานักงาน 110% 454                        500                        515                              530                        546                        DCF
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1,808,347             1,549,222             1,554,811             1,277,838             1,393,343             1,516,712                   -    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 80% 871                        700                        721                              743                        765                        DCF
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6,987,178             5,523,938             3,508,212             4,569,700             4,629,324             5,043,670                   -    - พื้นที่เก็บของ (Stock) 107% 186                        200                        206                              212                        219                        DCF

    -   ประมาณการอัตราการปรับคาเชา (%)
 - รายไดอื่น ๆ 4,636,250             3,441,146-             3,162,271             1,580,666             1,076,702             1,402,949                   -    - พื้นที่สํานักงาน -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4,413,783             3,815,544-             1,412,115             1,172,746             698,447               776,309                     -    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - ดอกเบี้ยรับ -                      -                      -                      0-                        -                      0-                               -    - พื้นที่เก็บของ (Stock) -                         3.0% 3.0% 3.0% 3.0% ตอป
      - รายไดอื่นๆ 222,467               374,398               1,750,157             407,921               378,255               626,640                     -   
รวมกระแสรายรับ 130,130,453         96,308,842           76,726,941           86,359,742           96,557,662           97,216,728                 -   ตารางประมาณการอัตราคาเชาตลาด - Retail Rent Unit : Baht/Sq.m./month
คาใชจายในการบริหารอาคาร -                      -                      -                      -                      -                      -                        Floor NLA  (sq.m.) Est. Market Rent as at date of valuation
 - คาสาธารณูปโภค 13,087,397           11,925,568           9,023,968             9,699,435             11,993,323           11,145,938             อาคาร A ชั้น 1 937.05                         850 Est.50% of อาคาร C ชั้น 1
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 6,307,460             6,312,034             4,859,719             4,324,622             5,347,662             5,430,299               อาคาร A ชั้น M 836.00                         630 Est.70% of อาคาร A ชั้น 2
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 6,599,353             5,482,421             4,038,995             5,216,694             6,449,521             5,557,397               อาคาร A ชั้น 2 429.00                         900 WQS
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 180,584               131,112               125,254               158,118               196,140               158,242                 อาคาร B ชั้น 1 560.00                         720 Est.85% of อาคาร A ชั้น 1
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 8,892,158             8,531,828             8,339,882             8,734,171             9,131,601             8,725,928               อาคาร B ชั้น 2 586.00                         770 Est.85% of อาคาร A ชั้น 2
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 9,906,402             5,250,945             8,071,347             11,825,719           17,366,094           10,484,101             อาคาร B ชั้น 3-4 1,475.00                       540 Est.70% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาใชจายอื่นๆ 3,013,979             3,058,301             2,738,914             2,364,929             2,417,950             2,718,814               อาคาร C ชั้น 1 208.00                         1,700 WQS
  - คาเบี้ยประกัน 521,673               512,350               513,082               506,441               596,393               529,988                 อาคาร C ชั้น 2-5 613.07                         460 Est.60% of อาคาร B ชั้น 2
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 3,447,473             2,372,439-             2,850,623             3,697,490             2,905,516             2,105,733               Total 5,644.12 710   Baht per Sq.m. per month
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX -                      -                      -                      1,459,600             -                      291,920                 
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร 38,869,082           26,906,554           31,537,816           38,287,784           44,410,876           36,002,422             ประมาณการอัตราการเชา (Occupancy Rate)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย -                      -                      -                      -                      -                      -                        รายการ มี.ค.-24 ปที่ 1 (0 เดือน) ปที่ 2 (12 month) ปที่ 3 (12 month) ปที่ 4-10 ปที่ 11-End
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 4,086,971             3,235,312             2,461,933             2,748,704             3,113,725             3,129,329                - พื้นที่สํานักงาน 64% 90% 90% 90% 85% 85%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 43,819                 36,998                 27,196                 33,332                 45,915                 37,452                    - พื้นที่คาปลีก (Retail-Rent) 63% 95% 95% 95% 90% 90%
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2,745,973             2,735,586             2,724,047             2,715,708             2,703,243             2,724,911                - พื้นที่เก็บของ (Stock) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2,065,877             1,613,064             1,073,786             1,155,281             1,178,253             1,417,252               
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1,473,381             2,040,076             1,947,496             1,612,395             1,536,202             1,721,910               บวก รายไดจากบริการสถานที่ Existing Rent Roll 8.4% 8.4%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ (Office, Retail & Stock)
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 10,416,021           9,661,036             8,234,458             8,265,420             8,577,338             9,030,854               of Rent & Service
กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 80,845,350           59,741,252           36,954,668           39,806,539           43,569,448           52,183,451             ประมาณการรายไดอื่นๆ 

รายการ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค

ตารางเปรียบเทียบเปอรเซน็ตอางอิงตามงบการเงิน หนวย : %      - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา Year 2023 11.16% 11.2%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
Decriptions Year 2019 Year 2020 Year 2021 Year 2022 Year 2023 Average (2019-2023)      - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 1.73% 1.7%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ

Actual Actual Actual Actual Actual Per Year  - รายไดจากพื้นที่จอดรถ Year 2023 5.75% 5.8%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service  - รายไดอื่นๆ
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค 9.8% 10.5% 11.1% 11.0% 12.9% 11.1%       - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง Year 2023 0.87% 0.90%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา 8.1% 8.7% 8.6% 9.2% 11.2% 9.2%       - ดอกเบี้ยรับ Year 2023 0.00% 0.0%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
     - รายไดสวน -แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 1.7% 1.8% 2.5% 1.8% 1.7% 1.9%       - รายไดอื่นๆ Year 2023 0.47% 0.5%      จากรายไดคาเชา & คาบริการ
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ 6.5% 6.5% 5.6% 6.3% 5.8% 6.1%
 - รายไดอื่น ๆ 4.3% -4.0% 5.0% 2.2% 1.3% 1.8% ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 4.1% -4.5% 2.2% 1.6% 0.9% 0.9% รายการ
      - ดอกเบี้ยรับ 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%  - คาสาธารณูปโภค
      - รายไดอื่นๆ 0.2% 0.4% 2.8% 0.6% 0.5% 0.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง Year 2023 5,347,662                5,510,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
รายรับนอกเหนือจากคาเชา และคาบริการ % of Rent & Service 20.6% 12.9% 21.7% 19.5% 20.0% 18.9%      - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน Year 2023 6.7% 7.0% จากรายรับรวม
คาใชจายในการบริหารอาคาร      -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา Year 2023 0.2% 0.2% จากรายรับรวม
 - คาสาธารณูปโภค 10.1% 12.4% 11.8% 11.2% 12.4% 11.6%  - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด Year 2023 9,131,601                9,410,000                      บวกอัตราการการเติบโต 3.0% ทุกป
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง 4.8% 6.6% 6.3% 5.0% 5.5% 5.7%   - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา Average 5 Y 11.1% 11.0% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน 5.1% 5.7% 5.3% 6.0% 6.7% 5.7%   - คาใชจายอื่นๆ Year 2023 2.5% 2.5% จากรายรับรวม
     - คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา 0.1% 0.1% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2%   - คาเบี้ยประกัน Year 2023 596,393                  610,000                        บวกอัตราการการเติบโต 2.0% ทุกป
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด 6.8% 8.9% 10.9% 10.1% 9.5% 9.2%   - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง Year 2023 2,905,516                2,905,516                      บวกอัตราการการเติบโต 10.0% ทุก 4 ป
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา 7.6% 5.5% 10.5% 13.7% 18.0% 11.1%  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX Year 2023 0.0% 3.0% จากรายรับรวม
  - คาใชจายอื่นๆ 2.3% 3.2% 3.6% 2.7% 2.5% 2.9%
  - คาเบี้ยประกัน 0.4% 0.5% 0.7% 0.6% 0.6% 0.6% ประมาณการคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง 2.6% -2.5% 3.7% 4.3% 3.0% 2.2% รายการ
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX 0.0% 0.0% 0.0% 1.7% 0.0% 0.3%   - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) Average 5 Y 3.52% 3.50% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
คาใชจายในการบริหารอาคาร % of total Revenue 39.9% 40.3% 52.9% 55.6% 58.4% 49.4%   -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค Average 5 Y 0.50% 0.50% ของรายไดจากคาสาธารณูปโภค
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย   -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) Average 5 Y 3.15% 3.15% ของรายไดรวมจากอสังหาริมทรัพย
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) 3.5% 3.5% 3.5% 3.5% 3.6% 3.5%   -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) Average 5 Y 2.32% 2.35% ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%   -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา Average 5 Y 2.32% 2.00% ของรายไดคาเชา และคาบริการ (สวนสวน 55: 45)
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.35% 2.95% 3.90% 3.46% 3.11% 3.15%   -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (overseeing works of Major Renovation Cost) 0.00% ของ CAPEX
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.3% 2.3% 2.4% 2.4% 2.26% 2.3%
  -  คาคอมมชิชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา 1.5% 2.5% 3.2% 2.3% 2.0% 2.3% ประมาณการคาเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท 5.0% จากรายรับรวม (เริ่มตั้งแต 5/12/2572-3/12/2586)
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย % of total Revenue 10.1% 11.8% 13.5% 12.2% 11.5% 11.8%

 - อัตราคิดลดกระแสเงินสด 9.5%

Summary Valuation : Leasehold Value 18 ป 11 เดือน 3 วัน
มูลคาทรัพยสิน ตามขอตกลงการลงทุนของทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 619,000,000     บาท

มี.ค.-24

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

พื้นที่เชา (ตารางเมตร)

Valuation Assumption

มี.ค.-24 ประมาณการสัดสวน ตลอดอายุการคาดการณ

มี.ค.-24



ตารางคํานวณมูลคาทรัพยสินโดยวิธีรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
DCF Method as of 31 December 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) (11.25 month)

ก) ขอสมมติฐานการประเมินมูลคา
พื้นที่เชาหลักของโครงการ
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา 9,235.00        ตร.ม. (ตร.ม./ป) -                  110,820.00       110,820.00       110,820.00       110,820.00           110,820.00         110,820.00           110,820.00          110,820.00            110,820.00            110,820.00           110,820.00            110,820.00       110,820.00       110,820.00           110,820.00            110,820.00           110,820.00          110,820.00          103,893.75          
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา 5,644.12        ตร.ม. (ตร.ม./ป) -                  67,729.44        67,729.44        67,729.44        67,729.44             67,729.44           67,729.44             67,729.44           67,729.44             67,729.44             67,729.44             67,729.44             67,729.44        67,729.44        67,729.44            67,729.44             67,729.44             67,729.44           67,729.44           63,496.35            
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา 70.00            ตร.ม. (ตร.ม./ป) -                  840.00             840.00             840.00             840.00                 840.00               840.00                 840.00                840.00                  840.00                  840.00                 840.00                  840.00             840.00             840.00                840.00                  840.00                 840.00                840.00                787.50                
ประมาณอัตราการเชาพื้นที่
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 90% 90% 90% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 95% 95% 95% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
ประมาณการพื้นที่ที่สามารถปลอยเชาได
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -                  99,738.00        99,738.00        94,197.00        94,197.00             94,197.00           94,197.00             94,197.00           94,197.00             94,197.00             94,197.00             94,197.00             94,197.00        94,197.00        94,197.00            94,197.00             94,197.00             94,197.00           94,197.00           88,309.69            
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -                  64,342.97        64,342.97        60,956.50        60,956.50             60,956.50           60,956.50             60,956.50           60,956.50             60,956.50             60,956.50             60,956.50             60,956.50        60,956.50        60,956.50            60,956.50             60,956.50             60,956.50           60,956.50           57,146.72            
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                  840.00             840.00             840.00             840.00                 840.00               840.00                 840.00                840.00                  840.00                  840.00                 840.00                  840.00             840.00             840.00                840.00                  840.00                 840.00                840.00                787.50                
แยก เปนพื้นที่เชาพื้นที่ ตามสัญญาเชารายยอยปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -                  56,778             17,528             -                 -                      
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -                  34,529             18,579             -                 -                      
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                  304                 -                 -                 -                      
Existing Rental and Service from Existing Contract 
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท / ป ) -                  25,469,645       7,593,645        -                 -                      
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท / ป ) -                  22,629,339       11,706,191       -                 -                      
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท / ป ) -                  72,263             -                 -                 -                      
พื้นที่เชาที่เพิ่มขึ้นจากพื้นที่เชาตามสัญญาเชาฉบับปจจุบัน
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (ตร.ม./ป) -                  42,960.00        82,210.40        94,197.00        94,197.00             94,197.00           94,197.00             94,197.00           94,197.00             94,197.00             94,197.00             94,197.00             94,197.00        94,197.00        94,197.00            94,197.00             94,197.00             94,197.00           94,197.00           88,309.69            
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (ตร.ม./ป) -                  29,814.21        45,764.22        60,956.50        60,956.50             60,956.50           60,956.50             60,956.50           60,956.50             60,956.50             60,956.50             60,956.50             60,956.50        60,956.50        60,956.50            60,956.50             60,956.50             60,956.50           60,956.50           57,146.72            
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (ตร.ม./ป) -                  536.50             840.00             840.00             840.00                 840.00               840.00                 840.00                840.00                  840.00                  840.00                 840.00                  840.00             840.00             840.00                840.00                  840.00                 840.00                840.00                787.50                
ประมาณกรอัตราคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 515                 530                 546                 562                     579                   596                     614                    632                      651                      671                     691                      712                 733                 755                    778                      801                     825                    850                    876                    
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 721                 743                 765                 788                     812                   836                     861                    887                      914                      941                     969                      998                 1,028              1,059                  1,091                   1,124                   1,158                 1,193                 1,229                  
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 206                 212                 218                 225                     232                   239                     246                    253                      261                      269                     277                      285                 294                 303                    312                      321                     331                    341                    351                    
ประมาณการอัตราการเติบโตของคาเชาพื้นที่แตละประเภท
 - พื้นที่สํานักงานใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่คาปลีกใหเชา (%) 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%
 - พื้นที่เก็บของ ใหเชา (%) 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 และกระแสรายจาย
กระแสรายรับ
 - รายไดคาเชาและคาบริการ (บาท / ป) -                  91,902,210       97,052,241       98,246,401       101,161,433          104,231,618        107,301,803          110,527,141        113,813,436          117,255,724          120,792,210          124,389,652          128,142,247     131,956,639     135,926,184         140,050,883          144,236,539          148,578,187        153,074,990        147,869,011        
 - รายไดจากบริการสถานที่ (บาท / ป) -                  7,719,786        8,152,388        8,252,698        8,497,560             8,755,456           9,013,351             9,284,280           9,560,329             9,849,481             10,146,546           10,448,731            10,763,949       11,084,358       11,417,799           11,764,274            12,115,869           12,480,568          12,858,299          12,420,997          
รวมรายไดคาเชาและคาบริการ และคาบริการสถานที่ (บาท / ป) -                  99,621,995       105,204,630     106,499,099     109,658,993          112,987,074        116,315,154          119,811,421        123,373,765          127,105,205          130,938,755          134,838,382          138,906,196     143,040,997     147,343,984         151,815,157          156,352,408          161,058,755        165,933,289        160,290,008        
 - รายไดจากการขาย-สุทธิ / สาธารณูปโภค (บาท / ป) -                  12,851,237       13,571,397       13,738,384       14,146,010           14,575,332         15,004,655           15,455,673          15,915,216            16,396,571            16,891,099           17,394,151            17,918,899       18,452,289       19,007,374           19,584,155            20,169,461           20,776,579          21,405,394          20,677,411          
     - ขายสินคา-กระแสไฟฟา &  น้ําประปา (บาท / ป) -                  11,157,663       11,782,919       11,927,899       12,281,807           12,654,552         13,027,297           13,418,879          13,817,862            14,235,783            14,665,141           15,101,899            15,557,494       16,020,592       16,502,526           17,003,298            17,511,470           18,038,581          18,584,528          17,952,481          
     - ขายสินคา-แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) -                  1,693,574        1,788,479        1,810,485        1,864,203             1,920,780           1,977,358             2,036,794           2,097,354             2,160,788             2,225,959             2,292,253             2,361,405        2,431,697        2,504,848            2,580,858             2,657,991             2,737,999           2,820,866           2,724,930            
 - รายไดจากพื้นที่จอดรถ (บาท / ป) -                  5,778,076        6,101,869        6,176,948        6,360,222             6,553,250           6,746,279             6,949,062           7,155,678             7,372,102             7,594,448             7,820,626             8,056,559        8,296,378        8,545,951            8,805,279             9,068,440             9,341,408           9,624,131           9,296,820            
 - รายไดอ่ืน ๆ (บาท / ป) -                  1,394,708        1,472,865        1,490,987        1,535,226             1,581,819           1,628,412             1,677,360           1,727,233             1,779,473             1,833,143             1,887,737             1,944,687        2,002,574        2,062,816            2,125,412             2,188,934             2,254,823           2,323,066           2,244,060            
      - รายไดจากการใหเชา - คาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) -                  896,598           946,842           958,492           986,931               1,016,884           1,046,836             1,078,303           1,110,364             1,143,947             1,178,449             1,213,545             1,250,156        1,287,369        1,326,096            1,366,336             1,407,172             1,449,529           1,493,400           1,442,610            
      - ดอกเบี้ยรับ (บาท / ป) -                  -                 -                 -                 -                      -                    -                      -                    -                      -                      -                      -                      -                 -                 -                     -                      -                      -                    -                    -                     
      - รายไดอ่ืนๆ (บาท / ป) -                  498,110           526,023           532,495           548,295               564,935             581,576               599,057              616,869                635,526                654,694               674,192                694,531           715,205           736,720               759,076                781,762               805,294              829,666              801,450              
รวมกระแสรายรับ (บาท / ป) -                  119,646,016     126,350,760     127,905,418     131,700,451          135,697,475        139,694,500          143,893,517        148,171,891          152,653,351          157,257,445          161,940,897          166,826,341     171,792,237     176,960,124         182,330,004          187,779,242          193,431,565        199,285,880        192,508,300        
ประมาณการคาใชจายในการบริหารอาคาร
 - คาสาธารณูปโภค
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / สวนกลาง (บาท / ป) 5,675,300        5,845,559        6,020,926        6,201,554             6,387,600           6,579,228             6,776,605           6,979,903             7,189,300             7,404,979             7,627,129             7,855,942        8,091,621        8,334,369            8,584,400             8,841,932             9,107,190           9,380,406           9,057,955            
     - คาสาธารณูปโภค กระแสไฟฟา &  น้ําประปา / ตนทุน (บาท / ป) -                  8,375,221        8,844,553        8,953,379        9,219,032             9,498,823           9,778,615             10,072,546          10,372,032            10,685,735            11,008,021           11,335,863            11,677,844       12,025,457       12,387,209           12,763,100            13,144,547           13,540,210          13,950,012          13,475,581          
     -  คาสาธารณูปโภค แกส & รายไดจากการใหบริการ แอรลวงเวลา (บาท / ป) -                  239,292           252,702           255,811           263,401               271,395             279,389               287,787              296,344                305,307                314,515               323,882                333,653           343,584           353,920               364,660                375,558               386,863              398,572              385,017              
 - คารักษาความปลอดภัย และทําความสะอาด (บาท / ป) 9,692,300        9,983,069        10,282,561       10,591,038           10,908,769         11,236,032           11,573,113          11,920,306            12,277,916            12,646,253           13,025,641            13,416,410       13,818,902       14,233,469           14,660,473            15,100,288           15,553,296          16,019,895          15,469,211          
  - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา (บาท / ป) -                  13,161,062       13,898,584       14,069,596       14,487,050           14,926,722         15,366,395           15,828,287          16,298,908            16,791,869            17,298,319           17,813,499            18,350,898       18,897,146       19,465,614           20,056,300            20,655,717           21,277,472          21,921,447          21,175,913          
  - คาใชจายอ่ืนๆ (บาท / ป) -                  2,991,150        3,158,769        3,197,635        3,292,511             3,392,437           3,492,363             3,597,338           3,704,297             3,816,334             3,931,436             4,048,522             4,170,659        4,294,806        4,424,003            4,558,250             4,694,481             4,835,789           4,982,147           4,812,708            
  - คาเบี้ยประกัน (บาท / ป) 622,200           634,644           647,337           660,284               673,489             686,959               700,698              714,712                729,006                743,587               758,458                773,627           789,100           804,882               820,980                837,399               854,147              871,230              833,114              
  - คาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสราง (บาท / ป) 2,905,516        2,905,516        3,196,068        3,196,068             3,196,068           3,196,068             3,515,674           3,515,674             3,515,674             3,515,674             3,867,242             3,867,242        3,867,242        3,867,242            4,253,966             4,253,966             4,253,966           4,253,966           4,386,903            
 - คาใชจายในการซอมแชม และบํารุงรักษา CAPEX (บาท / ป) -                  3,589,380        3,790,523        3,837,163        3,951,014             4,070,924           4,190,835             4,316,805           4,445,157             4,579,601             4,717,723             4,858,227             5,004,790        5,153,767        5,308,804            5,469,900             5,633,377             5,802,947           5,978,576           5,775,249            
รวมคาใชจายในการบริหารอาคาร (บาท / ป ) -                  47,251,422       49,313,918       50,460,476       51,861,950           53,326,228         54,805,884           56,668,854          58,247,335            59,890,741            61,580,508           63,658,462            65,451,065       67,281,625       69,179,512           71,532,031            73,537,266           75,611,881          77,756,251          75,371,650          
คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป)
  - คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (Collection fee) (บาท / ป) -                  3,765,711        3,976,735        4,025,666        4,145,110             4,270,911           4,396,713             4,528,872           4,663,528             4,804,577             4,949,485             5,096,891             5,250,654        5,406,950        5,569,603            5,738,613             5,910,121             6,088,021           6,272,278           6,058,962            
  -  คาธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค (บาท / ป) -                  55,788             58,915             59,639             61,409                 63,273               65,136                 67,094                69,089                  71,179                  73,326                 75,509                  77,787             80,103             82,513                85,016                  87,557                 90,193                92,923                89,762                
  -  คาธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) (บาท / ป) -                  3,389,140        3,579,062        3,623,099        3,730,599             3,843,820           3,957,042             4,075,985           4,197,175             4,324,119             4,454,536             4,587,202             4,725,589        4,866,255        5,012,642            5,164,752             5,319,109             5,479,219           5,645,050           5,453,066            
  -  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) (บาท / ป) -                  1,701,273        1,810,366        1,819,956        1,876,205             1,935,724           1,994,882             2,049,780           2,113,227             2,179,921             2,248,408             2,309,637             2,382,319        2,455,999        2,532,844            2,603,752             2,684,686             2,768,763           2,855,946           2,752,711            
  -  คาคอมมิชชั่น (Commission fees) จากการจัดหาผูเชา (บาท / ป) -                  1,838,044        1,941,045        1,964,928        2,023,229             2,084,632           2,146,036             2,210,543           2,276,269             2,345,114             2,415,844             2,487,793             2,562,845        2,639,133        2,718,524            2,801,018             2,884,731             2,971,564           3,061,500           2,957,380            
  -  คาธรรมเนียมควบคุมงาน (Overseeing works) (บาท / ป) -                  -                 -                 -                 -                      -                    -                      -                    -                      -                      -                      -                      -                 -                 -                     -                      -                      -                    -                    -                     
รวมคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย (บาท / ป) -                  10,749,957       11,366,122       11,493,289       11,836,551           12,198,361         12,559,809           12,932,273          13,319,289            13,724,911            14,141,599           14,557,032            14,999,194       15,448,439       15,916,126           16,393,151            16,886,204           17,397,759          17,927,698          17,311,882          
คาเช่ือมตอกับสถานีรถไฟฟาพญาไท (บาท / ป) 565,406             6,984,725             7,194,676           7,408,595             7,632,668             7,862,872             8,097,045             8,341,317        8,589,612        8,848,006            9,116,500             9,388,962             9,671,578           9,964,294           9,625,415            
กระแสรายรับสุทธิ (บาท / ป) -                  61,644,637       65,670,720       65,951,654       68,001,950           69,607,480         65,344,082           67,097,713          69,196,673            71,405,032            73,672,466           75,628,358            78,034,765       80,472,560       83,016,480           85,288,322            87,966,809           90,750,347          93,637,637          90,199,353          
ระยะเวลาในการคิดมูลคาปจจุบัน -                  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                 18.94                  
มูลคาปจจุบันของเงิน 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                0.1793                
มูลคาปจจุบันของรายรับสุทธิแตละป (Baht/year) -                  56,296,472       54,770,101       50,232,331       47,300,408           44,216,597         37,907,186           35,547,486          33,478,983            31,550,173            29,727,885           27,869,512            26,261,450       24,732,287       23,300,576           21,861,391            20,591,735           19,400,292          18,280,846          16,173,296          
Total Present Value 619,499,006     Baht 

Round 619,000,000     Baht

Detail Unit




