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ทรพัยส์ินประกอบดว้ยทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง อาคารสาํนักงาน “แอทสาทร" อาคารสูง 25 ชัÊน เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 

และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ทัÊงนีÊ บริษัทฯ เข้าใจว่า การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนี Ê
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เอกสารประกอบ ก. รายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (อาคารสาํนกังาน) 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ  (DRC) 

 - การวิเคราะหม์ลูค่าทีÉดินโดยวิธีตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ทีÉดินว่างเปล่า) 

เอกสารประกอบ ข. แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยสิ์นและขอ้มลูเปรียบเทียบ 

เอกสารประกอบ ค. ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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เอกสารประกอบ ฉ. ผงับรเิวณแสดงทีÉตัÊงอาคาร  

เอกสารประกอบ ช. แปลนพื Êนอาคาร และผงัแสดงตาํแหน่งพืÊนทีÉเช่า 

เอกสารประกอบ ซ. ภาพถ่ายทรพัยสิ์น 

เอกสารประกอบ ฌ. สาํเนาเอกสารสิทธิÍ / สญัญาซื Êอขาย / ระวางแผนทีÉ / ราคาประเมินราชการ  

เอกสารประกอบ ญ. ใบอนุญาตก่อสรา้ง / ใบรบัรองอาคาร / ขอ้มลูซื Êอ-ขาย 
 

ขอ้มลูเพิÉมเติมติดต่อ 
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1. บทสรุปผู้บริหาร 

 

ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร 
 

วัตถุประสงค ์ : การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนีÊมีวตัถุประสงคเ์พืÉอสาธารณะ สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของกองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร เท่านัÊน 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.720288 Lon 100.525926 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยส์นิ : ทีÉดินเนืÊอทีÉรวม 1-3-31.0 ไร่ (731.0 ตารางวา) พรอ้มอาคารสาํนักงาน “แอทสาทร” สูง 25 ชัÊน 

รายละเอียดเอกสาร

สิทธิทีÉดิน 

: โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4788, 7014 และ 18174 เลขทีÉดิน 637, 9 และ 10 หน้าสาํรวจ 2102, 3214 และ 

11635 ตาํบลยานนาวา อาํเภอสาทร กรุงเทพมหานคร ผูถื้อกรรมสิทธิÍ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

ศาลาแอทสาทร 

สิทธิในทรัพยส์นิ : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์(Freehold) 

การตรวจสอบอายัด : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด ๆ 

 ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

การใช้ทางเข้า-ออก : ถนนสาทรใต ้สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์
 

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ระบบระบายนํÊาเสีย ไฟส่องทาง และทางเดินเทา้ 

ข้อกาํหนดและ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 

ทรัพยสิ์นตัÊงอยู่ในเขตทีÉดินประเภททีÉพาณิชยกรรม “พืÊนทีÉสีแดง (บริเวณ พ.5-7)” ตามประกาศ

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

การเวนคืน : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า 

โครงการพัฒนาของ

รัฐในบริเวณใกล้เคียง 

: โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสงูเชืÉอม 3 สนามบิน โดยมีแผนในอนาคตทีÉจะขยายเสน้ทางเดินรถของระบบ

รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์(ARL) จากสถานีพญาไทไปสถานีกลางบางซืÉอ และสถานีท่าอากาศยาน

ดอนเมือง โดยโครงการรถไฟฟ้าความเร็วสงูนีÊเป็นส่วนหนึÉงของโครงสรา้งพืÊนฐานหลกัในการพฒันา

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) 

การใช้ประโยชนสู์งสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 

อาคารสิÉงปลูกสร้าง : สิÉงปลกูสรา้ง 1 อาคาร มีพื ÊนทีÉ สรุปดงันีÊ 

  พื ÊนทีÉใชส้อยอาคาร (Gross Floor Area : GFA) รวมประมาณ 29,027.00 ตร.ม. 

  พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (Net Leasable Area : NLA) รวมประมาณ 17,516.44 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิÍอาคาร : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

ใบอนุญาตกอ่สร้าง

อาคารฯ 

: - ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 102/2550 ลงวนัทีÉ 2 เมษายน 2550  

 
 

ใบรับรองการก่อสร้าง

อาคารฯ 

: - ใบรบัรองอาคาร (อ. 6) เลขทีÉ 28/2552 ลงวนัทีÉ 10 กมุภาพนัธ ์2552  
 





 
 

รายงานประเ มินมูลค่ าท รัพย์สิน| - หน้า3- 

2. บทนํา 
 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 
 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขทีÉ VP065/2021 ลงวนัทีÉ 7 กรกฎาคม 2564 

 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
 

วตัถปุระสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนี Ê เพืÉอตอ้งการทราบความเห็นของบรษิัทฯ เกีÉยวกบัมลูค่าทรพัยสิ์น สาํหรบั

วตัถปุระสงคส์าธารณะ ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร เท่านัÊน 

 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น  

 

2.4. วันทีÉทาํการสาํรวจ 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2564 

 

2.5. วันทีÉประเมินมูลค่า 

บรษัิท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2564 
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2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทรัพยส์ิน 
 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินเพืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะหมายถึงการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการทีÉมีการระดม

ทุนในตลาดทุนหรือเพืÉอประโยชน์ในการทําธุรกรรมในตลาดทุนซึÉงรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัททีÉออก

หลกัทรพัยก์ารประเมินมลูค่าหลกัประกนัการออกหุน้กูม้ีประกนัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทีÉใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการทาํรายการเพืÉอครอบงาํกิจการและการทาํรายการระหว่างบุคคลทีÉ

เกีÉยวขอ้งกนัตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มลูค่าเป็นตัวเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขายกนั

ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผู ้ซื Êอผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เกีÉยวเนืÉองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขายดว้ยความรอบคอบ

และปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได ้

 

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด

ความขา้งตน้โดยมีความหมายเพิÉมเติมว่าทรพัยสิ์นดังกล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ

สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนี Êจะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยส์ิน นอกจากนี Ê

มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าทีÉแทจ้ริง ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยสิ์นออกขายและไม่สะทอ้นถึงมูลค่าในสภาพทีÉ

อาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์

 

มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นซึÉงไดร้บั

จากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่าอันเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอนโดยแลกเปลีÉยนกับการชาํระค่า

เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลามลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมืÉอค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี

ทีÉค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาดมลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย ์

 

มูลค่ากรรมสิทธิÍทีÉติดภาระการให้เช่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิÍซึÉงผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยสิ์นซึÉง

ไดม้ีการใหเ้ช่าโดยทีÉผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิทีÉจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นนัÊน 

 

สมมติฐานเพิÉมเติม หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกับทรพัยส์ินทีÉประเมินซึÉงถึงแม้จะยังไม่เกิดขึ Êนแต่เป็นสมมติฐานทีÉมีความ

สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรือความเป็นไปไดท้ีÉจะเกิดขึ Êน 

 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงเป็นสมมติฐานทีÉผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ Êนในสภาวะ

ปกติขณะทีÉทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซื Êอทรพัยสิ์นทีÉไม่มีผลประโยชนพิ์เศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปนีÊ 

ลับเฉพาะ 

การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นฉบับนีÊ ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรับลูกคา้ทีÉระบุในรายงานและผู้

ประเมินมูลค่าสาํหรบัวตัถปุระสงคเ์ฉพาะทีÉระบุไวเ้ท่านัÊน บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอืÉน การคดัลอกรายงานทัÊงหมด 

หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรือถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับคุคลอืÉน ไม่สามารถกระทาํได ้หาก

ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แตก่รณีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินสาํหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งทีÉมาของข้อมูล 

ขอ้มลูต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกับทรพัยส์ิน ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้บริษัทฯ

จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถกูตอ้ง สาํหรบัขอ้มลูอืÉนๆ เป็นขอ้มลูภายในบริษัทฯ และขอ้มลูทีÉไดจ้าก

เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิ 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพนัในทรพัยสิ์น เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน

ทีÉดิน หรือไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีÉดนิและอาคาร 

การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์น  ซึÉงมีผลบงัคบัใช ้ณ 

วันสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรบัอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง

ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทรัพยสิ์น 

การสาํรวจทีÉดิน บรษิัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแรธ่าต ุทีÉมีอยู่ใตพื้ Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉงปลกู

สรา้ง บรษิัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพร่องของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรง 

หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพืÊนทีÉ 

ขนาด รูปร่าง และพืÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวดัหรือวดัขนาดจากทรพัยสิ์นจริง แต่เป็นการคาํนวณ

รายละเอียดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ

นาํสาํรวจโดยผูท้ีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊนบรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิงปรมิาณและ/หรือปัญหาอืÉนๆ

ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 

ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพิจารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดม้ีการตกลงกนัไวก้่อน 
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3. ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงาน 
 
อุปทาน 

จากขอ้มูลตลาดอาคารสาํนักงานของบริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด พบว่า จาํนวนพืÊนทีÉ

อาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานคร ในไตรมาสทีÉ 2 ปี 2021 อยู่ถึง 9,015,014 ตารางเมตร เพิÉมขึ Êนเพียงเล็กนอ้ยจากไตรมาสทีÉ 1 

ปี 2021 ทีÉมีพื ÊนทีÉสาํนกังานทัÊงหมดอยู่ทีÉ 8,947,014 ตารางเมตร โดยอาคารทีÉสาํนกังานสรา้งเสร็จในไตรมาสทีÉ 2 ปี 2021 นัÊน

ประกอบดว้ย อาคารแคส เซ็นเตอร ์บริเวณ ถนนพระราม 9 (มีพื ÊนทีÉสาํนกังาน 39,000 ตารางเมตร) และอาคาร 66 ทาวเวอร ์

บริเวณถนนสุขุมวิท ช่วงอุดมสขุ (มีพื ÊนทีÉสาํนกังาน 29,000 ตารางเมตร) ซึÉงอยู่ในพื ÊนทีÉย่านอืÉนๆ (Non-CBD) ทัÊงหมด จึงส่งผล

ให้พื ÊนทีÉอาคารสํานักงานเพิÉมขึ Êนเล็กน้อยเพียงร้อยละ 0.8 ในไตรมาสทีÉ  2 ส่วนพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจ (CBD) นัÊนไม่มีการ

เปลีÉยนแปลงจากไตรมาสก่อน โดยยงัมีพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานอยู่ทีÉ 4.81 ลา้นตารางเมตร  

 
รูปภาพทีÉ 1: จาํนวนพื ÊนทีÉสาํนกังานในกรุงเทพมหานคร 

 
ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษา และการวิจยั  บริษทั เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

อย่างไรก็ตาม ใน ปี พ.ศ.2564 จะมีอาคารสาํนกังานสรา้งเสร็จเพิÉมขึ Êน ไดแ้ก่ อาคาร Vanissa Building อาคาร Kronos 

Sathorn Tower และอาคาร Siam Scape ซึÉงจะส่งผลใหม้ีอุปทานใหม่เพิÉมขึ Êนจาํนวน 116,200 ตารางเมตร ทาํใหพื้ ÊนทีÉใจกลาง

ธุรกิจ (CBD) มีพื ÊนทีÉสาํนกังานเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 67.00 ส่วนในพื ÊนทีÉย่านอืÉนๆ มีพื ÊนทีÉสาํนกังานเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 33.00 
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อุปสงค ์

จากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื Êอไวรสัโคโรน่า 2019 (COVID-19) ตัÊงแต่ช่วงตน้ปี พ.ศ.2563 ซึÉงส่งผลกระทบต่อหลาย

ธุรกิจดว้ยกัน ทาํใหธุ้รกิจบางรายตอ้งลดตน้ทุนในการดาํเนินงาน บางรายตอ้งปิดกิจการ มีการลดจาํนวนพนกังาน ลดขนาด

พืÊนทีÉอาคารสาํนักงานทีÉเช่าอยู่ อีกทัÊงนโยบายการทาํงานจากทีÉบา้น (Work from home) และจากการแพร่ระบาดระลอกใหม่ 

เมืÉอตน้ปี 2564 ส่งผลใหค้วามตอ้งการพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานโดยรวมชะลอตวัลง โดยพบว่า ในไตรมาสทีÉ 2 ปี พ.ศ.2564 สาํหรบั

พื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจ (Prime CBD) อตัราการใชพื้ÊนทีÉเฉลีÉยอยู่ทีÉรอ้ยละ 89.4 ซึÉงปรบัตัวลดลงจากอตัรารอ้ยละ 90.8 ของไตรมาสทีÉ 1 

ปี พ.ศ.2564 ส่วนพืÊนทีÉย่านอืÉนๆ (Non-CBD) นัÊน มีการใชพื้ÊนทีÉเฉลีÉยในทิศทางเดียวกัน คือลดลงจากอตัรารอ้ยละ 89.1 ในไตรมาสทีÉ 1 

ปี พ.ศ.2564 มาอยู่ทีÉอตัรารอ้ยละ 85.6 ในไตรมาสทีÉ 2 ปีเดียวกันนี Ê 

รูปภาพทีÉ 2: อตัราการใชพ้ื ÊนทีÉ บริเวณพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจ(Prime CBD) และพื ÊนทีÉย่านอืÉนๆ (Non-CBD) 

 
ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษา และการวิจยั  บริษทั เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

โดยรวมแลว้ความตอ้งการอาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานครสาํหรบัไตรมาสทีÉ 2 ปี พ.ศ. 2564 ชะลอตวัลงทัÊงในพื ÊนทีÉ

ใจกลางธุรกิจและพืÊนทีÉในย่านอืÉนๆ ทัÊงนี Êมาจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ซึÉงส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทัÉวโลก 

ซึÉงคาดว่าในไตรมาสทีÉ 3 ปี พ.ศ.2564 นัÊนจะยงัคงมีอตัราการใชพื้ ÊนทีÉเฉลีÉย ทีÉใกลเ้คียงกนักบัไตรมาสทีÉผ่านมา 
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ค่าเช่า 

ค่าเช่าเฉลีÉยของอาคารสาํนกังานพืÊนทีÉใจกลางธุรกิจ (CBD) ในไตรมาสทีÉ 2 ปี พ.ศ.2564 ไดช้ะลอตัวลงจากไตรมาสทีÉ 1 

ปี พ.ศ.2564 โดยพบว่า อัตราค่าเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉยของอาคารสาํนักงานชัÊนนาํหรือไพรม์ออฟฟิศของพืÊนทีÉใจกลางธุรกิจ (Prime 

CBD)  อยู่ทีÉอัตรา 1,055 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ลดลงจากไตรมาสแรก ประมาณรอ้ยละ 0.9 ทีÉมีอัตราค่าเช่าถึง 1,065 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปัจจัยทีÉทาํใหอ้ัตราค่าเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยมีแนวโนม้ทีÉลดลง เกิดจากการลดอัตราค่าเช่า จากเจา้ของ

อาคาร เพืÉอเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่า ทีÉไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดระลอกใหม่ ทาํใหป้ระสบปัญหาทางดา้นการเงิน 

ประกอบกบัความตอ้งการใชพื้ ÊนทีÉสาํนกังานมีการชะลอตวัในไตรมาสนี Ê 

รูปภาพทีÉ 3: อตัราค่าเช่าเฉลีÉย บริเวณพื ÊนทีÉใจกลางธุรกจิ(Prime CBD) และพื ÊนทีÉทัÉวไป (Secondary CBD) 

 
ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษา และการวิจยั  บริษทั เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

อย่างไรก็ตาม จากการทีÉความตอ้งการในตลาดอาคารสาํนกังานเริÉมชะลอตัว คาดการณว์่า ค่าเช่าอาคารสาํนกังานใน

ไตรมาสทีÉ 3 ปี พ.ศ.2564 มีแนวโนม้ทีÉจะยงัคงทีÉ หรืออาจมีการลดลง ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับการเจรจาต่อรองค่าเช่าระหว่างผูเ้ช่า และ

เจา้ของอาคารสาํนกังาน โดยคาดว่าค่าเช่า รวมถึงเงืÉอนไขนัÊน จะมีความยืดหยุ่นมากกว่าช่วงก่อนมีการระบาดอย่างหนกั และผู้

เช่าจะมีอาํนาจในการเจรจาต่อรองค่าเช่า และเงืÉอนไขสญัญาเช่าไดม้ากขึ Êน 

หมายเหตุ : อตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของอาคารสาํนกังานทัÉวไปของพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจ (Secondary CBD)  ลดลงจากอตัรา 770 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือนจากไตรมาสทีÉ 4 ปี พ.ศ.2563 มาอยู่ทีÉอตัรา 765 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ.2564 ทัÊงนี Êค่าเช่าพื ÊนทีÉ

สาํนกังาน ณ ไตรมาสทีÉ 2 พ .ศ. 2564 ยงัไม่ลดลงแบบชดัเจน อาจจะบางอาคารสาํนกังานทีÉค่าเช่าลดลงบา้ง แต่ไม่ใช่ทกุอาคาร และบางอาคารไม่ได้

ประกาศออกมา แต่เป็นการนาํเสนอใหก้บัผูท้ีÉสนใจทีÉมีความเป็นไปไดท้ีÉจะเป็นผูเ้ช่าเท่านัÊน แมว้่าการเจรจาเพืÉอขอลดราคาหรือการต่อรองค่าเช่าจะมี

ใหเ้ห็นบา้งแลว้ในบางอาคารแต่เป็นการลดลงไม่มากนกัในภาพรวม หรืออาจจะมาในรูปแบบของการคงค่าเช่าไวท้ีÉเท่าเดมิแลว้สามารถขยายสญัญา

เช่าออกไปไดเ้พิÉมเตมิ หรือขยายระยะเวลาในการไม่เก็บค่าเช่าช่วงทีÉกาํลงัทาํการตกแต่งพื ÊนทีÉสาํนกังาน (ทีÉมา : www.phoenixproperty.co.th) 
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สรุปภาพรวมตลาดและการคาดการณอ์นาคต 

โดยรวมแลว้ตลาดอาคารสาํนกังานในไตรมาสทีÉ 2 ปี พ.ศ.2564 อยู่ในภาวะชะลอตวั โดยมีการปรบัตวัลดลงในทุกดา้น 

ทัÊงในแง่ของความตอ้งการใชพ้ื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉมีแนวโนม้ลดลง และราคาค่าเช่าทีÉมีการปรบัตวัลง เนืÉองมาจากการแพร่ระบาด

ของโควิด-19 ซึÉงส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทัÉวโลก รวมทัÊงประเทศไทย อย่างไรก็ตาม สถานการณใ์นปัจจุบนัเป็นภาวะตลาดทีÉ

ยังคงไม่เสถียร และมาจากปัจจัยทีÉอยู่เหนือการควบคุม ซึÉงตลาดอาคารสาํนักงานนัÊน ถือว่าไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าตลาด

อสงัหารมิทรพัยด์า้นอืÉนๆ โดยการทีÉจะทาํใหต้ลาดกลบัมาแข็งแกรง่อีกครัÊง ประกอบดว้ยหลายปัจจยั ไดแ้ก่ ความเชืÉอมัÉนในการ

ลงทุน ปัจจยัทางการเมือง รวมถึงนโยบายของภาครฐั ในการสนบัสนุนภาคเอกชน รวมไปถึงความสามารถในการควบคมุการ

แพร่ระบาด โควิด-19 และประสิทธิภาพของวคัซีนในการป้องกัน โควิด-19 เป็นตน้ ซึÉงสิÉงเหล่านี Êเป็นปัจจัยสาํคญัในการทาํให้

ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ฟืÊนตวัอีกครัÊง  

จากการประมาณการของบริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด คาดว่า สถานการณต์ลาดอาคาร

สาํนักงานในไตรมาสทีÉ 3 ปี พ.ศ.2564 จะคงทีÉไม่เปลีÉยนแปลงไปจากไตรมาสทีÉผ่านมามากนัก ซึÉงอาคารสาํนักงานต่างๆ 

จาํเป็นตอ้งปรบัตวั โดยปัจจบุนัตลาดอาคารสาํนกังานนัÊน เริÉมเป็นตลาดของผูเ้ช่า (Tenant Market) ดว้ยรูปแบบการทาํงานของ

บริษัทฯ และองคก์รต่างๆ ทีÉเปลีÉยนแปลงไป เพืÉอใหส้อดคลอ้งกับบรรยากาศการเปลีÉยนแปลงของธุรกิจ และการทาํงานอนัเกิด

จากการแพร่ระบาดของเชืÊอโควิด-19 ทาํให้อาคารสาํนักงานใหม่ จะถูกออกแบบเพืÉอตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่าใน

ปัจจุบันมากขึ Êน และใหส้อดคลอ้งตามแนววิถีชีวิตใหม่ (New Normal) ทาํใหต้อ้งปรบัเปลีÉยนรูปแบบวิถีชีวิตไปพรอ้มกนัทัÉวโลก 

การปรบัเปลีÉยนพืÊนทีÉสาํนกังาน โดยมีพื ÊนทีÉ Co-learning Space หรือ Co-living Space เพืÉอใหผู้เ้ช่าไดใ้ชสิ้Éงอาํนวยความสะดวก

ภายในอาคารใหเ้กิดประโยชนไ์ดม้ากทีÉสุด รวมไปถึงการมีพื ÊนทีÉเปิดสาํหรบัรา้นคา้ทีÉเช่าอยู่ในอาคารสาํนักงาน เพืÉอลดความ

แออดัทีÉอาจเกิดขึ Êนกับรา้นคา้ในตวัอาคาร นอกจากนัÊนแลว้ อาคารสาํนกังานรูปแบบใหม่ๆ จะมีการออกแบบใหม้ีความเป็นผูน้าํ

ด้านการอนุรักษ์พลังงาน และสิÉงแวดลอ้ม (LEED Certified) และมาตรฐานทีÉยกระดับสุขภาวะ และความเป็นอยู่ทีÉดีของ

ผูใ้ชง้านอาคาร (WELL Certified) โดยมีการเพิÉมพื ÊนทีÉสีเขียวภายในอาคารมากขึ Êน เพืÉอเป็นพืÊนทีÉใหน้ัÉงพกัผ่อน และผ่อนคลาย 

ไดมี้การอยู่กบัธรรมชาติมากขึ Êน ทัÊงหมดนี Êจะช่วยทาํใหเ้ป็นอาคารสาํนกังานทีÉมีความโดดเด่น และแตกต่างจากอาคารสาํนกังาน

อืÉนๆ ทาํใหส้ามารถแข่งขนัในตลาดไดต่้อไป 
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4. รายละเอียดทรัพยส์ินและทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 

 

4.1. รายละเอียดทรัพยส์ิน 
ทรพัยสิ์นทีÉทาํการประเมินเป็นทีÉดินพรอ้มอาคารสาํนกังาน รายละเอียดทรพัยสิ์น มีดงันีÊ 

- ทีÉดิน จาํนวน 3 แปลง เนืÊอทีÉดิน 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา) 

- อาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน จาํนวน 1 อาคาร รายละเอียดพืÊนทีÉใชส้อยภายในอาคารและพืÊนทีÉส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ มีดงันีÊ 

รายละเอียดพืÊนทีÉ 
รายละเอียดพืÊนทีÉ ณ วนัทีÉทาํการประเมิน 

พื ÊนทีÉ (ตร.ม.) % ของพืÊนทีÉ GFA 

- สาํนกังานใหเ้ช่า 17,313.64 59.65% 

- พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม 202.80 0.70% 

- พื ÊนทีÉส่วนกลาง 4,137.37 14.25% 

- พื ÊนทีÉจอดรถภายในอาคาร 7,373.19 25.40% 

รวมพื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคาร  

(Gross Floor Area : GFA) 
29,027.00 100.00% 

พืÊนทีÉส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ   

- ถนนและลานคอนกรีต 1,718.22  

รวมพื ÊนทีÉภายในอาคารและส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ 30,745.22  

หมายเหต ุ: พื ÊนทีÉเช่าและพื ÊนทีÉสว่นกลางจะมีการปรบัเปลีÉยนเพิÉม/ลดตามความเหมาะสมในแต่ละสถานการณแ์ละตามความตอ้งการของผูเ้ช่า แต่

โดยรวมแลว้พื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคารรวมจะยงัคงเท่ากบัทีÉระบไุวใ้นหนงัสอืชี Êชวน 

 

4.2. ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยูเ่ลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

โดยอาคารตัÊงอยู่ติดกบัรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีเซ็นตห์ลยุส ์ 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบริเวณใกลเ้คียงกบัทีÉตัÊงทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนท์ีÉดินเพืÉอ

พาณิชยกรรม และ ทีÉอยู่อาศยั โดยบริเวณใกลเ้คียงมีการพฒันาทีÉดินเป็นอาคารสาํนกังาน โรงแรม โครงการอาคารชดุพกัอาศยั 

หา้งสรรพสินคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล สถาบนัการเงิน และอืÉนๆ โดยมีระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญัดงันีÊ 
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ระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญั 

สถานเอกอคัรราชฑตูเมียนมาร ์ ประมาณ  40 เมตร 

อาคาร AIA สาทรทาวเวอร ์ ประมาณ  50 เมตร 

โรงพยาบาลเซ็นตห์ลยุส ์ ประมาณ  70 เมตร 

โรงเรียนกรุงเทพคริสเตยีน ประมาณ  240 เมตร 

อาคารสาทรสแควร ์ ประมาณ  600 เมตร 

4.3. ค่าพกิัด GPS 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า-ตัÊงอยูพ่ิกดั Lat 13.720288 Lon 100.525926 (WGS-1984) 

4.4. การเข้าถึงทรัพยสิ์น และทางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ติดทางสาธารณประโยชน ์3 ดา้นคือดา้นถนนสาทรใต ้(ทางเขา้-ออกหลกั) ซอยสาทร 11 

และ ซอยสาทร 13 รถยนตส์ามารถเขา้-ออกได ้รายละเอียดมีดงันี Ê 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยสิ์นดา้นทิศเหนือ (ทางเขา้-ออกหลกั) ถนนสาทรใต ้ผิวจราจรลาดยางแอสฟัลต ์ขนาด 8 ช่องจราจร 

เขตทางกวา้งประมาณ 45.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยสิ์นดา้นทิศตะวนัออก ซอยสาทร 11 ผิวจราจรลาดยางแอสฟัลต ์ขนาด 2 ช่องจราจร เขตทางกวา้ง

ประมาณ 7.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยสิ์นดา้นทิศตะวันออก ซอยสาทร 13 ผิวจราจรคอนกรีตเสรมิเหล็ก ขนาด 2 ช่องจราจร เขตทางกวา้ง

ประมาณ 7.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 
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4.5. การเวนคืนและโครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

4.5.1. การเวนคืน 

ณ วนัสาํรวจทรพัยส์ิน และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศเวนคืนใดๆ 

ในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า 

4.5.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คียง 

โครงการรถไฟความเร็วสูงเชืÉอม 3 สนามบิน  

 
ทีÉมา:  www.hsr3airports.or.th 

 



 
 

รายงานประเ มินมูลค่ าท รัพย์สิ น| - หน้า13- 

โครงการรถไฟความเร็วสงูเชืÉอมสามสนามบินเป็นโครงการทีÉใชโ้ครงสรา้งและแนวเสน้ทางการเดินรถเดิมของระบบไฟฟ้า

ขนส่งมวลชนแอรพ์อรต์เรลลิงก ์(Airport Rail Link) ทีÉเปิดใหบ้ริการอยู่ในปัจจุบนั โดยจะก่อสรา้งทางรถไฟขนาด 1.435 เมตร 

(Standard Gauge) ส่วนต่อขยาย 2 ช่วง จากสถานีพญาไทไปยงัสนามบินดอนเมือง และจากสถานีลาดกระบงัไปยงัสนามบิน

อู่ตะเภา พรอ้มเชืÉอมเขา้ออกสนามบิน โดยใชเ้ขตทางเดิมของการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) เป็นส่วนใหญ่ รวมระยะทาง 

220 กิโลเมตร มีผูเ้ดินรถรายเดียวกนั ซึÉงรถไฟความเร็วสงูมีความเรว็สงูสดุ 250 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินรถระหวา่ง

เมือง คือ สถานีสวุรรณภูมิ ถึง สถานีอู่ตะเภา) และความเร็วสงูสดุ 160 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินทางในเมือง คือ 

สถานีดอนเมือง ถึง สถานีสวุรรณภมูิ) 

แนวเสน้ทางโครงการผ่านพื ÊนทีÉ 5 จงัหวดั ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ สมทุรปราการ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา มีจาํนวนสถานี

ใหบ้รกิารทัÊงหมด 9 สถานี ไดแ้ก่ สถานีดอนเมือง สถานีบางซืÉอ สถานีมกักะสนั สถานีสวุรรณภมิู สถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี 

สถานีศรีราชา สถานีพทัยา และสถานีอู่ตะเภา 

แนวเสน้ทางโครงการประกอบดว้ย 3 โครงการ คือ 

 โครงการระบบขนส่งทางรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมูิและสถานีรบัส่งผูโ้ดยสารอากาศยานในเมือง 

(Suvarnabhumi Airport and City Air Terminal: ARL) 

 โครงการระบบรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมู ิส่วนต่อขยาย ช่วงดอนเมือง-บางซืÉอ-พญาไท (ARL Extension) 

 โครงการรถไฟความเรว็สงู สายกรุงเทพฯ-ระยอง 

 โครงสรา้งทางวิÉงของโครงการ ประกอบดว้ย ทางวิÉงโครงการรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์ปัจจุบัน (ARL) ระยะทาง

ประมาณ 29 กิโลเมตร และทางวิÉงทีÉตอ้งก่อสรา้งใหม่ประมาณ 191 กิโลเมตร โดยเบื Êองตน้จาํแนกลกัษณะรูปแบบโครงสรา้ง

ทางวิÉงทัÊงโครงการเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 

 ทางวิÉงยกระดบั ระยะทางประมาณ 211 กิโลเมตร 

 ทางวิÉงระดบัดิน ระยะทางประมาณ     1 กิโลเมตร 

 ทางวิÉงใตด้ิน ระยะทางประมาณ     8 กิโลเมตร 
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ทีÉมา:  www.hsr3airports.or.th 

สาํหรับความกา้วหนา้ของโครงการล่าสุด (เดือนมิถุนายน 2564) ตามทีÉระบุไว้ใน www.hsr3airports.or.th ส่วนงาน

สาํรวจเพืÉอการเวนคืน การโยกยา้ยผูบุ้กรุก / ผูเ้ช่า การรื Êอยา้ยสาธารณูปโภคและการส่งมอบพืÊนทีÉ แลว้เสร็จประมาณ 90.00% 

และส่วนงานโอนยา้ยแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์ช่วงพญาไท-สวุรรณภูมิ แลว้เสรจ็ประมาณ 41.51%  
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โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงตลิÉงชัน – ศูนยว์ัฒนธรรม 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ (MRT Orange Line) มีระยะทางรวมทัÊงหมดประมาณ 39.6 กิโลเมตร เป็นโครงสรา้งทางวิÉง

ใตดิ้นประมาณ 30.6 กิโลเมตร และเป็นโครงสรา้งทางวิÉงแบบยกระดบัประมาณ 9 กิโลเมตร  มีสถานีทัÊงสิ Êน 30 สถานี แบ่งเป็น

สถานีใตด้ิน 23 สถานี และสถานียกระดบั 7 สถานี  โดยเริÉมตน้จากสถานีบางขนุนนท ์ของโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีนํÊาเงิน 

จากนัÊนวิÉงผ่านสถานีรถไฟธนบุรี โรงพยาบาลศิริราช ลอดแม่นํÊาเจา้พระยา เขา้สู่แนวถนนราชดาํเนินกลาง ผ่านสนามหลวง 

เชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้ามหานคร สายสีม่วงทีÉสถานีอนุเสาวรียป์ระชาธิปไตย ผ่านสะพานผ่านฟ้าลีลาศ เขา้สู่แนวถนนหลานหลวง 

เขา้สู่ถนนเพชรบรีุทีÉแยกยมราช ผ่านแยกอรุุพงษ์ มาเชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้าบีทีเอสทีÉสถานีราชเทวี เลี Êยวซา้ยเขา้แยกประตนูํÊาตาม

แนวถนนราชปรารภ เชืÉอมต่อกับรถไฟฟ้าเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภูมิทีÉสถานีราชปรารภ เบีÉยงขวาทีÉแยกสามเหลีÉยมดินแดง

เขา้สู่ถนนดินแดง และทะลอุอกสู่ถนนรชัดาภิเษก เพืÉอเชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรชัมงคลทีÉ สถานีศูนยว์ฒันธรรม

แห่งประเทศไทย ปัจจบุนัอยู่ระหว่างดาํเนินการก่อสรา้งช่วงศูนยว์ฒันธรรม – มีนบรีุ 
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4.6. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

4.6.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่  “พืÊนทีÉสีแดง (บริเวณ พ.5-7)” เป็นทีÉดินประเภทพาณิชยกรรมทีÉมีวตัถุประสงคเ์พืÉอให้

ใชป้ระโยชน ์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลกั เพืÉอส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ นนัทนาการ และการ 

ท่องเทีÉยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต ้ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคบัผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เล่ม 130 ตอนทีÉ 41 ก วนัทีÉ 16 พฤษภาคม 2556   

 

ทีÉดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5-7) มีขอ้กาํหนดหา้มกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า (ตามสภาพปัจจบุนั) ไดแ้ก่  

8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมทีÉมจีาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทาง

ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

9) การประกอบพาณิชยกรรมทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาด

เขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

10) สาํนกังานทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 12 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

โดยมีขอ้กาํหนดอตัราส่วนพืÊนทีÉอาคารต่อพืÊนทีÉดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 และมีอตัราส่วนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 3 โดยบริษัทฯ เชืÉอว่า ทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่ามีการพัฒนาอย่างถูกต้องตามข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

เนืÉองจากไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งแลว้เสรจ็จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง และสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้่อเนืÉองตามสภาพปัจจบุนั 

4.6.2. กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรัพยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในเขตสาทร กรุงเทพมหานคร การก่อสรา้งหรือดัดแปลงอาคารอยู่ภายใตข้้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และกฎกระทรวงทีÉออกภายใตพ้ระราชบญัญัติควบคมุอาคาร  
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5. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

5.1. รายละเอียดทีÉดิน 

5.1.1. รายละเอียดเอกสารสิทธิÍทีÉดิน 

ทางบริษัทฯ ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิÍจาก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร และไดท้าํการตรวจสอบกับ

เอกสารสิทธิÍฉบบัสาํนกังานทีÉดินกรุงเทพมหานคร พบว่าทีÉดินตัÊงอยู่ในตาํบลยานนาวา (บา้นทวาย) อาํเภอสาทร {ยานนาวา , บาง

รกั , บา้นทวาย (บางรกั)} จงัหวดักรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดโดยสรุปดงันีÊ  

ลํา 

ดับ 

โฉนดทีÉดิน

เลขทีÉ 
ระวางหมายเลข 

เลขทีÉ

ดิน 

หน้า

สาํรวจ 

เนืÊอทีÉตามเอกสารสิทธิÍ 
ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดิน 

ไร่ งาน ตร.วา 

1 4788 5136 III 6416-11 637 2102 0 3 25.2 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

2 7014 5136 III 6416-11 9 3214 0 1 8.0 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

3 18174 5136 III 6416-11 10 11635 0 2 97.8 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

รวมเนืÊอทีÉดิน 1 3 31.0 หรือ 731.0 ตารางวา 
 

 

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบรูณ ์(Freehold) 

การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผูกพนัใดติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด  ๆ

ภาระผกูพนั (อืÉนๆ) : ไม่ม ี

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด  ๆ

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกดั

ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดท้กุประการเวน้แต่ทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บริษัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยเชืÉอว่าสิทธิและขอ้จาํกดั

ทางกฎหมายของทรพัยส์ินมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซื Êอขาย

เปลีÉยนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
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5.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

เนืÉองจากราคาประเมินทุนทรพัย ์มีแผนประกาศใชว้นัทีÉ 1 มกราคม 2563 ตอ้งเลืÉอนออกไป 1 ปี จากเดิมประกาศราคา

ประเมินทุนทรพัยท์ุก 4 ปี เนืÉองจากตอ้งนาํราคาประเมินปรบัปรุงใหม่เสนอคณะกรรมการประเมินราคาทรพัยส์ินเพืÉอประโยชน์

แห่งรฐั ตามพระราชบญัญัติการประเมินราคาทรพัยส์ินเพืÉอประโยชนแ์ห่งรฐั พ.ศ. 2562 ซึÉงกฎหมายจะมีผลบงัคับใชใ้นเดือน

พฤศจิกายน 2562 ซึÉงไม่สามารถนาํราคาประเมินฉบบัใหม่เสนอเขา้สู่กระบวนการตามกฎหมายประเมินราคาทรพัยสิ์น ซึÉงตาม

บทเฉพาะกาลตามกฎหมาย สามารถใชร้าคาประเมินเดิมหลงักฎหมายมีผลไม่เกิน 2 ปี 

จากการตรวจสอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ทีÉดินในการจดทะเบียนสิทธิÍและนิติกรรมเกีÉยวกับ

อสังหาริมทรพัยจ์ากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชี พ.ศ. 2559-2562 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดทีÉดิน

กาํหนดเป็นรายแปลงดงันีÊ 

ราคาประเมินทุนทรัพยที์Éดิน 

ลําดับ

ทีÉ 

โฉนดทีÉดิน

เลขทีÉ 
เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 

เนืÊอทีÉตามเอกสารสิทธิÍ เนืÊอทีÉดิน ราคาประเมินราชการ 

ไร่ งาน ตารางวา (ตร.วา) บาทต่อตร.วา บาท 

1 4788 637 2102 0 3 25.2 325.2 750,000 243,900,000 

2 7014 9 3214 0 1 8.0 108.0 655,000 70,740,000 

3 18174 10 11635 0 2 97.8 297.8 655,000 195,059,000 

รวมเนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ 1 3 31.0 731.0 697,263 509,699,000 

ราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและสิÉงปลูกสร้าง 

รหัส รายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

ค่าเสืÉอม 

(%) 

พืÊนทีÉใช้

สอย 

ราคาประเมินราชการสิÉงปลูกสร้าง 

(ตร.ม.) (บาทต่อ ตร.ม.) (บาท) 

509/2 อาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน 12 14% 29,027.00 8,600 214,683,692 

526 ลานคอนกรีต 12 14% 1,718.22 500 738,833 

รวมราคาประเมินสิÉงปลูกสร้าง 

18,748.51 

215,422,525 

รวมราคาประเมินราชการทัÊงหมด 725,121,525 

5.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยสิ์น 

จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรัพยสิ์น พบว่ามี รูปร่าง ขนาด ทิศทาง และสภาพแวดลอ้ม ถูกตอ้งตรงตามระวางแผนทีÉ และ

หลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 

ประกอบดว้ยทีÉดินจาํนวน 3 แปลง มีเนื ÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิÍ 1-3-31.0 ไร่ (1.8275 ไร่ หรือ 731.0 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลงทีÉดินเป็นรูปหลายหลีÉยม (คลา้ยตวัแอล) มีความกวา้งทางดา้นทิศเหนือติดถนนสาทรใต ้(ทางเขา้-ออกหลกั) 

ประมาณ 36.50 เมตร ดา้นทิศตะวนัออกติดซอยสาทร 11 ประมาณ 62.50 เมตร เมตร และดา้นทิศตะวนัตกติดซอยสาทร 13 

ประมาณ 27.30 เมตร สภาพทีÉดินเป็นทีÉราบ มีการพฒันาถมดินแลว้ สงูกว่าระดบัถนนทีÉผ่านดา้นหนา้ประมาณ 0.50 เมตร การ

ใชป้ระโยชนปั์จจบุนั เป็นอาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน ภายใตช้ืÉอ “อาคารแอทสาทร” 
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5.1.5. อาณาเขตตดิต่อของทีÉดิน 

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 36.50 เมตร ถนนสาทรใต ้

ทิศใต ้ 59.20 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง 

ทิศตะวนัออก 62.50 เมตร ซอยสาทร 11 

ทิศตะวนัตก 50.60 และ 27.30 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และ ซอยสาทร 13 
 

5.1.6. สภาพแวดลอ้มทีÉมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดลอ้มพืÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงกับทีÉตัÊงทรพัยสิ์น และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น  

ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจและประเมินมลูค่า สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันีÊ 

1. ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์อง

พืÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทีÉดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือโรงงาน

อตุสาหกรรม ทีÉก่อใหเ้กิดมลภาวะ อนัทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์นใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํÊาท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํÊาท่วมขงั 

3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาทีÉตัÊงของโรงงานทีÉมีมลพิษต่อสิÉงแวดลอ้ม  

4. การตรวจสอบอืÉนๆ 

 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กลิÉน และเสียงอันเนืÉองมาจากการตัÊง

ใกลโ้รงงานทีÉก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรืออยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

5.1.7. ระบบสาธารณปูโภค 

ระบบไฟฟ้า : มีไฟฟ้าผ่านหนา้ทีÉดินทรพัยสิ์นและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบประปา                        : มีนํÊาประปาผ่านหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบโทรศพัท ์                     : มีคู่สายโทรศพัทผ่์านหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบท่อระบายนํÊา                 : มีท่อระบายนํÊาทิ ÊงทีÉสามารถเชืÉอมต่อกบัระบบระบายนํÊาสาธารณะได ้

ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง               : บรเิวณถนนดา้นหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินมีระบบไฟฟ้าส่องสว่างแลว้ 
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5.2. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลูกสร้าง 

5.2.1. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 

ผูถื้อกรรมสิทธิÍอาคาร : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

(อา้งอิงตามสญัญาซืÊอขายทีÉดินรวม 3 โฉนด ฉบบัลงวนัทีÉ 16 กรกฎาคม 2552) 

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง (แบบ อ.1)  : - ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 102/2550 ลงวนัทีÉ 2 เมษายน 2550  

ใบรบัรองอาคาร (อ.6)   - ใบรบัรองอาคาร เลขทีÉ 28/2552 ลงวนัทีÉ 10 กุมภาพนัธ ์2552     

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ

อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วันสาํรวจ สามารถเข้าสาํรวจภายในอาคารส่วนกลางได้เป็นส่วนใหญ่ สาํหรับพืÊนทีÉ

สาํนกังานสามารถเขา้สาํรวจไดบ้างส่วน เนืÉองจากมีผูใ้ชพื้ ÊนทีÉ  

 
5.2.2. อตัราส่วนการใชป้ระโยชนบ์นทีÉดนิ 

ลาํดับ รายละเอียดการใช้ประโยชนท์ีÉดิน การใช้ประโยชน ์
พืÊนทีÉคลุมดิน อัตราส่วน

พืÊนทีÉ (%) (ตร.วา)  (ตร.ม.) 

1 อาคารสาํนกังานสงู 25 ชัÊน อาคารสาํนกังาน 301.45 1,205.78 41.24% 

2 พื ÊนทีÉถนนและลานคอนกรีต ถนนและลานคอนกรีต 429.55 1,718.22 58.76% 

รวมพืÊนทีÉทัÊงหมด 731.00 2,924.00 100.00% 

 

5.2.3. รายละเอียดโครงสรา้ง/วสัด ุและงานระบบประกอบอาคาร 

รายละเอียด : อาคารแอทสาทร 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 4788, 7014 และ 18174 

ความสงูอาคาร : อาคารสาํนกังานสงู 25 ชัÊน 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 42.90 X 43.30 เมตร 

พืÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA) 
 

: ประมาณ 29,027.00 ตารางเมตร  

พืÊนทีÉเช่าสทุธิ (NLA) :   ประมาณ 17,516.44 ตารางเมตร  

อตัราส่วนพืÊนทีÉเช่าต่อพื ÊนทีÉอาคาร : ประมาณรอ้ยละ 60.35 

อายอุาคาร : ประมาณ 12 ปี 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ส่วนพื ÊนทีÉสาํนักงานเป็นผนงักระจก (Curtain Wall) ผนงัเบาฉาบเรียบทาสี ผนงัหอ้งนํÊากรุกระเบื Êอง

เคลือบและสาํหรบัพื ÊนทีÉเช่าตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

พืÊน : คอนกรีตเสริมเหล็ก พื Êนผิวปแูกรนิโต ้กระเบื Êองเคลือบ กระเบื Êองยาง คสล.ขดัมนั และขดัหยาบ 

สาํหรบัพืÊนทีÉเช่าพื Êนคสล.ตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพืÊนเปิดโล่งตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

ระบบไฟฟ้าหลกั : ระบบไฟฟ้าหลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟ้า ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
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รายละเอียด : อาคารแอทสาทร 

ประต-ูหนา้ต่าง : ประตูบานกระจกแบบบานสวิง  ประตูบานกระจกแบบบานเปิดเดีÉยวและคู่ บานกระจกแบบ

บานเลืÉอน บานไม ้และบานเหล็กทนไฟ 

หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพื Êน - ผนังปกูระเบื Êอง กระจกเงา อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์ Hand dryer  

สายชาํระ และโถแบบชกัโครก 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง : ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง พรอ้มระบบควบคมุ ระบบแสงสว่างฉกุเฉิน 

ระบบปรบัอากาศ : ใช้ระบบทําความเย็นแบบ Packaged Water Cooled Air Conditioner แบบระบายความ

รอ้นดว้ยนํÊา พรอ้มหอระบายความรอ้น (Cooling Tower) ติดตัÊงทีÉชัÊนดาดฟ้า พรอ้มท่อนํÊา

ระบายความรอ้น (Condenser Water System) เพืÉอจ่ายเขา้สู่ระบบไปยงั AHU ซึÉงติดตัÊงอยู่

บริเวณห้องเครืÉองในแต่ละชัÊน พรอ้มระบบควบคุม ท่อส่งลม และหัวจ่ายลมเย็นไปยังพื ÊนทีÉ

ปรบัอากาศ 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสาร นํÊาหนกับรรทกุ 1,350 Kg  จาํนวน 5 ชดุ 

ลิฟทข์นส่ง นํÊาหนักบรรทกุ 1,600 Kg  จาํนวน 1 ชดุ 

ระบบบนัไดเลืÉอน : - 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ประกอบดว้ยระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ไดแ้ก่ อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม ้(Heat and 

Smoke detector) อปุกรณแ์จง้เหตเุพลิงไหม ้(Manual Station) ชดุแผงควบคมุย่อย และแผง

ควบคมุส่วนกลาง พรอ้มระบบส่งสญัญาณแบบกระดิÉง (Alarm Bell) และลาํโพงฉกุเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยระบบส่งนํÊาดับเพลิง ไดแ้ก่ เครืÉองสูบนํÊาดับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนํÊา

ดับเพลิง (Standpipe) สายส่งนํÊาดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํÊาดับเพลิง 

(Automatic Auto Sprinkler) พรอ้มอปุกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  

ระบบควบคมุควนัไฟ : ใชร้ะบบอดัอากาศ (Pressurizing System)  พรอ้มระบบระบายควนัออก (Smoke Exhaust System) 

ระบบสขุาภิบาล :  ระบบนํÊาประปา ประกอบดว้ยเครืÉองสบูนํÊา ติดตัÊงเพืÉอสบูนํÊาจากถงัเก็บใตด้ินไปยงัถงัเก็บนํÊา

บนดาดฟ้า และจ่ายนํÊาใหแ้ก่ส่วนต่างๆ ของอาคารโดยระบบแรงโนม้ถ่วง (Gravity Feed) 

ผ่านท่อนํÊาแต่ละชัÊน พรอ้มชดุวาลว์ลดแรงดนั เพืÉอลดแรงดนันํÊาใหเ้หมาะสมกบัสขุภณัฑแ์ละ

อปุกรณอ์ืÉนๆ 

ระบบอืÉนๆ : ประกอบด้วยระบบโทรศัพท์และระบบกระจายเสียงภายในอาคาร ระบบรักษาความ

ปลอดภยั โทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  

ทีÉจอดรถ  :  ประมาณ 254 ช่องจอด  

ถนนและลานคอนกรีต (รอบอาคาร) : พื Êน คสล. พืÊนทีÉประมาณ 1,718.22 ตารางเมตร 
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6. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 
 

6.1. การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีทีÉสุด 
 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีทีÉสุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยสิ์นทีÉมีการพัฒนาแลว้อย่าง

เหมาะสมและถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าทีÉจะลงทุน  

และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบัน ศักยภาพในการพัฒนาของทรัพยสิ์น และการควบคุมการใช้

ประโยชน์ทีÉดินตามผังเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลักษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อสิÉงแวดลอ้ม

โดยรวมแลว้ บริษัทฯ มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชน์เพืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสดุและดีทีÉสุดสาํหรบั

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่านี Ê 

6.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยใช้หลักเกณฑ์มูลค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอนและวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึÉงไดพิ้จารณาถึงลักษณะของ

ทรพัยสิ์นและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามเกณฑนี์Ê ไดแ้ก ่

6.2.1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยตุิธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอขาย

กนัในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจบุนัของทรพัยสิ์นทีÉมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นทีÉจะ

ประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบอาคาร ประโยชนใ์ช้

สอย ลกัษณะของทรพัยสิ์นนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินทีÉคลา้ยคลงึกนัดว้ย 

6.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทุน คือ การคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง มลูค่า

ตลาดทีÉดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหกัค่าเสืÉอม

ราคาของอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง ตามปัจจยัทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน สามารถ

ใชไ้ดก้บัการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑม์ลูคา่

ตลาดไดก็้ต่อเมืÉอทุกส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าจะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรือทรพัยสิ์นทีÉมีลกัษณะพิเศษเฉพาะตวั 

(Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยสิ์นประเภทนี Êในตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็น

ส่วนหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 
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6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง(Direct Capitalization 

Method) และวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง(Direct CapitalizationMethod) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึÉง 

ซึÉงพิจารณารายได ้อัตราว่าง และค่าใช้จ่ายของทรพัยสิ์นทีÉประเมิน และทาํการประเมินมูลค่าโดยหารรายไดสุ้ทธิดว้ยอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนี Êจะพิจารณาถึงความสมัพนัธ์

โดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม กับรายไดสุ้ทธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นทีÉก่อให้เกิดรายไดจ้ากตวั

ทรัพย์สินโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มาเกีÉยวข้อง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดที้Éไดม้าจากการขายสินคา้อืÉนๆ 

นอกจากนีÊ สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัรา

ค่าเช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส

เงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  

และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง อัตราคิดลดทีÉใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา

ผลตอบแทนทีÉนกัลงทนุโดยทัÉวไปพึงคาดหวงัจากการลงทนุในทรพัยส์นิประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการเงินของนกั

ลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ซึÉงควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบี Êยและภาษีเงินได ้ทัÊงนี Êยังตอ้งแสดงการคาํนวณมูลค่าสุดทา้ย (Terminal 

Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นเกีÉยวกบัการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย

อ้างอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาสาํหรับโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือสามารถ

เปรียบเทียบกนัได ้รวมทัÊงการเลือกใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผูพ้ฒันาหรือผูป้ระกอบการตลอดจน

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรือใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบสาํหรบัสภาวะตลาดในพื ÊนทีÉ

นัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนี Êควรใชก้บัทรพัยส์ินทีÉอยู่ระหว่าง

การพัฒนาหรือทรพัยสิ์นทีÉมีศกัยภาพพอทีÉจะพัฒนาเพืÉอใหเ้ป็นทรพัยส์ินทีÉสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินว่างเปล่า 

โครงการจดัสรรประเภทต่างๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

6.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัÊงนีÊ 

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแส

เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมูลค่าทรพัยส์ิน และวิธีคิดจากตน้ทุนทดแทนสทุธิ 

(Depreciated Replacement Cost) ในการสอบทานมลูค่า 

 



 
 

รายงานประเ มินมูลค่ าท รัพย์สิ น| - หน้า24- 

6.3. การประเมินมูลค่า 

6.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด พิจารณาจากความสามารถของ

ทรัพยสิ์นในการสรา้งรายได ้หักค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ่้ายอืÉนๆ เพืÉอใหท้ราบรายรบัสุทธิของทรพัยสิ์นตลอด

ระยะเวลาประมาณการ และนาํมาคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

1. สมมติฐานเกีÉยวกับรายได ้(Revenue) 

1.1 พื ÊนทีÉเช่าและอตัราการเช่า : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê 

พื ÊนทีÉเช่า : พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยทีÉคงเหลืออยู ่ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2564 – 31 สิงหาคม 2564 

รายละเอียดพืÊนทีÉ พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ : 

NLA  (ตร.ม.) 

พืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่าแลว้ 

(ตร.ม.) 

อตัราการเช่า 

(%) 

พื ÊนทีÉทีÉมรีายไดเ้ดือน

สิงหาคม (ตร.ม.) 

- พื ÊนทีÉเช่าสาํนักงาน 16,753.64 11,535.92  68.86% 11,231.20 

  - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 202.80 202.80  100.00% 0.00 

รวมพื ÊนทีÉ 16,956.44 11,738.72 69.23% 11,231.20 

พื ÊนทีÉเช่า : พื ÊนทีÉเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยทีÉคงเหลืออยู่ ณ วนัทีÉ 1 สิงหาคม 2564 – 22 สิงหาคม 2565 เวลาเช่าคงเหลือเฉลีÉย

ประมาณ 13 เดือน รายละเอียดดงันี Ê 

รายละเอียดพืÊนทีÉ พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ : 

NLA  (ตร.ม.) 

พืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่าแลว้ 

(ตร.ม.) 

อตัราการเช่า 

(%) 

ประมาณการ 

ผูเ้ช่าใหม่ 

- พื ÊนทีÉเช่าสาํนักงาน 17,313.64  3,930.40  22.70% 0% 

  - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 202.80  202.80  100.00% 0% 

รวมพื ÊนทีÉ 17,516.44 4,133.20 23.60% 0% 

หมายเหตุ : 1. ผูเ้ช่าหลกัของทรพัย์สิน {บริษัท พรูเด็นเชียล ประกนัชีวิต (ประเทศไทย)จาํกดั (มหาชน)} ไดเ้ช่าพื ÊนทีÉ 7,ŠŞŘ.ŠŘ ตารางเมตร แต่ทาํ

สญัญาชาํระค่าเช่าเพียง 7,300.80 ตารางเมตร เมืÉอสิÊนสุดสญัญาเช่า ณ วนัทีÉ 31 สิงหาคม 2564 แลว้ไม่ต่อสญัญาเช่า ดงันัÊนจึงทาํให ้ณ วนัทีÉ 1 

กนัยายน 2564 มีพื ÊนทีÉว่างเพิÉมขึÊน 7,860.80 ตารางเมตร และอตัราการเช่า ณ วนัทีÉ 1 กนัยายน 2564 ลดลงเหลือ 23.60% ซึÉงในช่วงระยะเวลา

คงเหลือของสญัญาเช่ารายย่อยเดมินี Ê บริษัทฯ สมมตฐิานว่ายงัไม่มีผูเ้ช่าใหม ่

2. ในเดือนสิงหาคม 2564 กองทุนรวมฯ ไดย้กเวน้ค่าเช่าใหก้บัผูเ้ช่า 3 ราย ทีÉไดร้บัผลกระทบจากมาตรการล็อคดาวน์ตามประกาศ

ของศูนย์บริหารสถานการณ์แพร่ระบาดของโรคตดิเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (ศบค.) เป็นพื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน śŘŜ.şŚ ตารางเมตร พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 

202.80 ตารางเมตร รวมพื ÊนทีÉทีÉไม่มีรายได ้507.52 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉทีÉมีรายไดใ้นเดอืนสงิหาคม 2564 คงเหลือ 11,231.20 ตารางเมตร 
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อตัราการเชา่ : บรษิัทฯ ประมาณการวา่จะมีผูเ้ช่าใหม่เพิÉมขึ Êนในปี 2565 – 2568 รายละเอียดดงันีÊ 

รายละเอียด ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568  ปี 256š - สิ Êนสดุ

ประมาณการ  

- พื ÊนทีÉเช่าสาํนักงาน      

ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ (%) 25% 20% 15% 10% - 

พื ÊนทีÉเช่าใหม่ (ตร.ม.) 4,328.41 3,462.73 2,597.05 1,731.36 1,731.36 

รวมพืÊนทีÉเช่า (ตร.ม.) 8,258.81 11,721.54 14,318.58 16,049.95 16,049.95 

อตัราการเช่ารวม (%) 47.70% 67.70% 82.70% 92.70% 92.70% 

 - พืÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม      

ประมาณการผูเ้ช่าใหม่ (%) 0% 0% 0% 0% - 

พื ÊนทีÉเช่าใหม่ (ตร.ม.) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมพืÊนทีÉเช่า (ตร.ม.) 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 

อตัราการเช่ารวม (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

รวมพื ÊนทีÉ )ตารางเมตร(  8,461.61 11,924.34 14,521.38 16,252.75 16,252.75 

อตัราการเช่าเฉลีÉย 48.31% 68.08% 82.90% 92.79% 92.79% 

หมายเหต ุ: สาํหรบัพื ÊนทีÉเช่าใหม่ ทรพัย์สนิจะมีรายไดใ้นปีแรกเพยีง 11 เดอืน เนืÉองจากรายไดเ้ดอืนแรกเป็นของบริษัททีÉจดัหาผูเ้ช่าใหก้องทนุรวมฯ  

1.2 อตัราค่าเช่าและค่าบริการ : อา้งอิงจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน โดยบริษัทฯ พิจารณาค่าเช่า

ค่าบรกิารทีÉไดร้บัผลกระทบจากสถานการณโ์ควิด-19 ซึÉงผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดมี้นโยบายช่วยเหลือผูเ้ช่าบางรายเพืÉอรกัษา

อตัราการเช่าในอาคาร ซึÉงบริษัทฯ พิจารณาใชอ้ตัรานี Êสาํหรบัผูเ้ช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยเดิม สาํหรบัผูเ้ช่าใหม่พิจารณาใชต้าม

อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารปกติซึÉงใกลเ้คียงกบัค่าเช่าและค่าบริการของตลาดอาคารสาํนกังานระดบัเดียวกนัและทีÉมีอายอุาคาร

ใกลเ้คียงกนั สรุปดงันี Ê 

ค่าเช่าและบรกิารตามสญัญาเช่ารายย่อยคงเหลือ 

รายละเอียดพืÊนทีÉเช่า ค่าเช่าและค่าบริการ (บาท/ตร.ม./เดือน) หมายเหตุ 

32 /7/64 – 31/8/64 1/9/64-22/8/65 เฉลีÉย 

 - พืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 545.00 650.00 557.00 อา้งอิงจากตารางผู้

เช่า (Rent roll) - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 1,712.00 1,712.00 1,712.00 

ค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเฉลีÉย 565.16   
 

พื ÊนทีÉสาํนกังานทีÉไดร้บัการยกเวน้ค่าเช่าฯ 500.00 - - อา้งอิงจากตารางผู้

เช่า (Rent roll) พื ÊนทีÉพาณิชยกรรมทีÉไดร้บัการยกเวน้ค่าเช่าฯ 1,778.44 - - 
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หมายเหตุ : ค่าเช่าและค่าบริการ ณ 23/7/64 – 31/8/64 มีอตัราเฉลีÉยตํÉากว่าค่าเช่าและบริการ ณ 1/9/64 – 22/8/65 เนืÉองจากเป็นค่าเฉลีÉยรวมค่า

เช่าและบริการของผูเ้ช่าหลกัซึÉงมีอตัราค่าเช่าและบริการตํÉากว่าพื ÊนทีÉเช่าของผูเ้ช่ารายอืÉน และเมืÉอสิÊนสดุสญัญาเช่าวนัทีÉ 31/8/64 แลว้ พื ÊนทีÉเช่าทีÉคง

เหลืออยู่จึงมีอตัราอตัราค่าเช่าและบริการเฉลีÉยสูงขึÊน  

 

ค่าเช่าและบรกิารตามอตัราตลาด 

รายละเอียดพืÊนทีÉเช่า ค่าเช่าและค่าบริการ ปี 2564 อตัราการปรบัเพิÉม หมายเหตุ 

(บาท/ตร.ม./เดือน) (%) 

 - พืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 650.00 3.50% อา้งอิงจากตารางผู้

เช่า (Rent-roll) - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 1,712.00 4.40% 

หมายหต ุ: ค่าเช่าและบริการตามสญัญาใกลเ้คยีงกบัอตัราค่าเช่าและบริการตลาดของพื ÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าในระดบัเดยีวกนั บริษัทฯ จึงสมมตฐิาน

ใหค้่าเช่าและบริการ ณ วนัทีÉ 1 กนัยายน 2564 เป็นอตัราค่าเช่าและบริการตลาดของปี 2564 ปีต่อไปปรบัเพิÉมตามอตัราการปรบัเพิÉมทีÉระบขุา้งตน้ 

1.3 ระยะเวลาคงเหลือ  

ระยะเวลาของสัญญาเช่ารายย่อยเดิม คงเหลือเฉลีÉยประมาณ 13 เดือน โดยรอบระยะเวลาประมาณการสาํหรับ 1 ปี ของ

ทรัพยสิ์นเริÉมตัÊงแต่วันทีÉ 1 กรกฎาคม – 30 มิถุนายน ของปีถัดไป ดังนัÊนพืÊนทีÉเช่าตามสัญญาเช่าเดิมจึงประมาณการสิ Êนสุด

ประมาณวนัทีÉ 22 สิงหาคม 2565 โดยเป็นรอบปี 2565 จะเป็นค่าเช่าและบริการตามสัญญาเดิมประมาณ 1.74 เดือน และเป็น

ค่าเช่าและบรกิารตามอตัราตลาดประมาณ 10.26 เดือน 

1.4 รายไดจ้ากการใหบ้ริการอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง : เป็นรายไดท้ีÉแปรผนักบัรายไดค้่าเชา่และบริการรวม บรษิัทฯ จึงพิจารณาคิดเป็น

สัดส่วนของค่าเช่าและบริการรวม โดยอา้งอิงจากงบรายรับ-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสุด 30 มิถุนายน 2560 - 30 มิถุนายน 2564 ทีÉ

ไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน รายละเอียดดงันี Ê 

- รายไดค้า่สาธารณปูโภค     24.3% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายรบัค่าบรกิารแอรล่์วงเวลา    7.4% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายไดค่้าทีÉจอดรถ     5.6% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายไดค่้าโฆษณา     3.1% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายรบัค่าติดตัÊงเสาสญัญาณโทรศพัทแ์ละไฟเบอรอ์อฟติค 1.0% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายรบัค่าบาํรุงพื ÊนทีÉส่วนกลาง    1.0% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 

 - รายไดอื้Éน ๆ      1.0% ของรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 
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2. สมมติฐานเกีÉยวกบัตน้ทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) 

สมมติฐานเกีÉยวกับตน้ทุนขายและค่าใชจ้่ายทีÉจะกล่าวถึงต่อจากนีÊ บริษัทฯ อา้งอิงจากงบรายรบั-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสดุ 30 

มิถุนายน 2560 - 30 มิถุนายน 2564 ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน (รายละเอียดจาํนวนเงินและสัดส่วนค่าใชจ่้ายดูในเอกสาร

ประกอบ ก.) โดยแบ่งเป็น 

- ค่าใชจ่้ายตามสญัญาบริการต่างๆ : ซึÉงไม่แปรผนัตามรายไดร้วม บริษัทฯ อา้งอิงตามทีÉระบุในสญัญาปี 2564 ปีต่อไปปรบั

เพิÉมตามอตัราปรบัเพิÉมเฉลีÉยของงบรายรบั-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสดุ 30 มิถุนายน 2560 - 30 มิถุนายน 2564 ไดแ้ก่ ค่าบริหาร

อาคาร ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบาํรุงรกัษาอาคารอุปกรณแ์ละงานระบบ และค่าบริการตาม

สญัญาบริการอืÉนๆ  

- ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ : ซึÉงแปรผนัตามรายไดร้วม จึงประมาณการโดยคิดเป็นสัดส่วนต่อรายไดร้วม ไดแ้ก่ ค่า

สาธารณปูโภค ค่าดาํเนินการและสาํนกังาน ค่าใชจ่้ายงานระบบและซ่อมแซม และค่าใชจ่้ายอืÉนๆ   

- ค่าเบี Êยประกันภยั : อา้งอิงตามกรรมธรรมป์ระกันภยัและอตัราการปรบัเพิÉมเฉลีÉยอา้งอิงจากงบรายรบั-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสดุ 

30 มิถนุายน 2560 - 30 มิถนุายน 2564 

- ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอา้งอิงจากพระราชกฤษฎีกา ลดภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งบางประเภท (ฉบบัทีÉ 2) พ.ศ. 2564 

ประกาศในราชกิจจานเุบกษา ณ วนัทีÉ 31 มกราคม 2564 “มาตรา 3 ใหล้ดภาษีในอตัรารอ้ยละเกา้สิบของภาษีทีÉคาํนวณได้

ตามมาตรา 42 หรือ 95 แลว้แต่กรณี” บริษัทฯ จึงประมาณการมูลค่าทีÉดินและอาคารตามกฎหมายกาํหนด โดยปี 2564 

ไดร้บัส่วนลดตามประกาศในพระราชกฤษฎีกา แต่ในปีต่อไปคาํนวณในอตัราปกติ โดยประมาณการราคาทีÉดินทีÉจะเพิÉมใน

อนาคตและค่าเสืÉอมสภาพอาคาร เมืÉอนาํเฉลีÉยรวมกันจะเป็นอตัราการปรบัเพิÉมภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทีÉตอ้งชาํระใน

อนาคต 

3. สมมติฐานเกีÉยวกบัค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

- ค่านายหนา้ (Commission) : กองทนุรวมฯ ไม่มีค่าใชจ่้ายค่านายหนา้ จึงไม่ประมาณการในการประเมินครัÊงนีÊ 

- ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนพิเศษ : กองทุนรวมฯ ไม่มีค่าตอบแทนในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตอบแทนพิเศษ จึงไม่ประมาณการในการประเมินครัÊงนี Ê 

4. สมมติฐานเกีÉยวกับสํารองค่าปรับปรุงอาคาร : คิดเป็นสดัส่วนต่อรายไดร้วม ซึÉงเป็นส่วนทีÉสาํรองไวเ้พืÉอปรบัปรุงใหญ่

เพืÉอใหอ้าคารมีประสิทธิภาพในการแข่งขนักบัอาคารสาํนกังานอืÉนๆ และอาคารสาํนกังานทีÉจะเกิดขึ Êนใหม่ในอนาคต  

5. สมมติฐานเกีÉยวกบัระยะเวลาประมาณการ 

บริษัทฯ พิจารณาระยะเวลาประมาณการ 9.94 ปี และประมาณการมลูค่าสดุทา้ยในปีทีÉ 10.94 และการนบัรอบระยะเวลา 

1 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม – 30 มิถนุายน ปีถดัไป 

ระยะเวลาของสัญญาเช่ารายย่อยเดิมคงเหลือ ประมาณ 395 วัน หรือประมาณ 13 เดือน นับตัÊงแต่วันทีÉประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น (23 กรกฎาคม 2564) 
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6. สมมติฐานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด 

6.1 อัตราคิดลด : ค ํานวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนการลงทุนใน

พันธบัตรรัฐบาล ณ วันทีÉ 23 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 ระยะเวลา 10 ปี ผลตอบแทน 1.6% สาํหรับ Risk premium 7.5% 

พิจารณาจากผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคุมไดต้่างๆ รวมเป็นอตัราคิดลด 

9% (ปัดเศษ) 

6.2 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน : ในการประเมินครัÊงนี Êกาํหนดอตัราผลตอบแทนการลงทุน 7% โดยอา้งอิงจาก 

6.2.1 ประกาศทีÉ TAF 03/099/64 ลว.10 มีนาคม 2564 ของมลูนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย ซึÉงไดป้ระชมุระดม

สมองเกีÉยวกับการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน เมืÉอวันทีÉ  25 กุมภาพันธ์ 2564 โดยได้รวบรวมสถิติ

ผลตอบแทนการลงทุน (เงินปันผล) จากการลงทุนในทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ปี 2560 - 2563 

สาํหรบัอาคารสาํนกังาน 3 อาคาร คือ (ชืÉอย่อ) บางกอก, มิลเลียนแนร ์และ CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท มีผลตอบแทน 

5% - 9.48% โดยในปี 2563 มีผลตอบแทนการลงทนุ 4.72% - 9.48% เฉลีÉย 7.03%  

6.2.2 สมาคมผู้ประเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) ไดก้าํหนดอัตราผลตอบแทนของอาคารสาํนักงาน (Freehold) 

ทาํเลชัÊนดี 5-6% อตัราคิดลด 10-11% 

จากการศกึษาขอ้มลูทีÉอา้งอิงขา้งตน้ พบว่าการเก็บขอ้มลูมาจากหลายแหล่งในทาํเลกรุงเทพมหานคร ซึÉงทรพัยสิ์นทีÉทาํการ

ประเมินมีจดุเด่นเรืÉองของทาํเล ซึÉงจดัอยู่ในย่าน CBD ของกรุงเทพ และยงัมีจดุเด่นเรืÉองของการคมนาคมซึÉงทีÉตัÊงทรพัยสิ์นติดกบั

สถานีรถไฟฟ้า BTS เซ็นตห์ลยุส ์จึงพิจารณาใชอ้ตัราคิดลดทีÉ 9% และอตัราผลตอบแทน (Capitalization rate) 7% 

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง มูลค่าทรัพยส์ิน 

โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (DCF) (บาท) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา)   

พรอ้มอาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 29,027.00 ตารางเมตร 
1,795,005,122 

รวมมูลค่าอาคารสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด 1,795,005,122 

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  1,795,000,000 

หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงนิสด (DCF) ตามเอกสารประกอบ ก. 
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6.3.2. การประเมินมลูค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งโดยวธีิวเิคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach)  

มูลค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งเพืÉอใชใ้นการคิดมลูค่าประกันภยั คาํนวณโดยวิธีตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New : RCN) 

และวิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost : DRC)  

รายการอาคารสิÉงปลูกสร้าง มูลค่าตามสภาพ (DRC)   

  (บาท) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ (731.0 ตารางวา @ 1,500,000 บาท/ตารางวา) 1,096,500,000 

- มลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ ตามสภาพปัจจุบนั 741,381,540 

รวมมูลค่าทีÉดินและอาคารสิÉงปลูกสร้าง 1,837,881,540 

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  1,837,882,000 

หมายเหต ุ: ค่าก่อสรา้งอาคารและการหกัค่าเสืÉอมสภาพอาคารอา้งอิงตามบญัชีราคาโรงเรือนสิÉงปลูกสรา้ง 2563-2564 ของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย (ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีวเิคราะห์จากตน้ทนุ ตามเอกสารประกอบ ก.) 

 

6.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางต่อไปนีÊ 

วิธีพิจารณาจากรายได ้โดยวิธีคาํนวณมลูค่า

ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงนิสด (DCF) 
: 

1,795,000,000. - บาท  

(-หนึÉงพนัเจ็ดรอ้ยเกา้สิบหา้ลา้นบาทถว้น-) 

วิธีวเิคราะหจ์ากตน้ทนุทดแทนใหม่  

(Replacement Cost New)  

 

: 
1,837,882,000บาท 

(-หนึÉงพนัแปดรอ้ยสามสิบเจด็ลา้นแปดแสนแปดหมืÉนสองพนับาทถว้น-) 

บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพยส์ินภายใตข้อ้จาํกัดและขอบเขต

ความรบัผิดชอบ (หวัขอ้ 2.7) ควรมีมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 

Method) ดงันี Ê 

มูลค่าทรัพยส์นิ ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2564 : 
1,795,000,000. - บาท  

(-หนึÉงพนัเจ็ดร้อยเก้าสิบห้าล้านบาทถ้วน-) 

 

 

 



รายงานการประเ มินมูลค่าท รัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานการประเ มินมูลค่าท รัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
- การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (DCF) 
- ขอ้มลูเปรียบเทยีบ (อาคารส านกังาน) 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายละเอียด   : การประเมินมูลคา่ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงานแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 23 กรกฎาคม 2564

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

รายงานการประเมินเลขทีÉ VR062/2021

1.   สมมตฐิานเกีÉยวกับรายได ้

1.1 พื ÊนทีÉเช่าและอตัราการเช่า : อา้งองิจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê

รายละเอียดพื ÊนทีÉ

ณ วนัทีÉ 23/07/64 - 31/08/64 ณ 01/09/64 - สิ Êนสดุระยะเวลาเชา่คงเหลือ ณ วนัทีÉ 23/07/64 - 31/08/64 ณ 01/09/64 - สิ Êนสดุระยะเวลาเช่าคงเหลือ

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 16,753.64 17,313.64 11,535.92 3,930.40

 - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 202.80 202.80 202.80 202.80

รวมพื ÊนทีÉ 16,956.44 17,516.44 11,738.72 4,133.20

304.72

202.80

507.52

หมายเหต ุ: พื ÊนทีÉทีÉมผีูเ้ชา่แลว้บางส่วนไดร้บัการยกเวน้ไม่ตอ้งชาํระค่าเช่าในเดือนสิงหาคม 2564 เนืÉองจากไดร้บัผลกระทบจากการประกาศมาตรการล็อกดาวนแ์ละเคอรฟิ์ว ของศนูยบ์รหิารสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 (ศบค.) 

ประมาณการอัตราการเชา่ ปี 2564 (ณ วนัทีÉ 23/07/64 - 31/08/64) ปี 64-65 (ณ 01/09/64 - สิ Êนสดุเวลาคงเหลือ) อตัราการเชา่เฉลีÉยตลอดระยะเวลาเชา่คงเหลือ หมายเหตุ

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 68.86% 22.70% 42.27%

 - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 100.00% 100.00% 100.00%

อตัราการเชา่เฉลีÉย 69.23% 23.60% 42.94%

รวมพื ÊนทีÉ (ตารางเมตร) 11,738.72 4,133.20 7,520.74

เวลาเช่าคงเหลือ (เดือน) 1.28 1.74 3.02

1.2 ประมาณการผูเ้ช่าใหม่

ประมาณการอัตราการเชา่ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 - สิÊนสุดประมาณการ

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 25% 20% 15% 10%

ประมาณการพื ÊนทีÉเช่าใหม่ 4,328.41 3,462.73 2,597.05 1,731.36

รวมพื ÊนทีÉเช่า 8,258.81 11,721.54 14,318.58 16,049.95

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉสาํนกังาน 47.70% 67.70% 82.70% 92.70%

 - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 0% 0% 0% 0%

ประมาณการพื ÊนทีÉเช่าใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00

รวมพื ÊนทีÉเช่า 202.80 202.80 202.80 202.80

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

รวมพื ÊนทีÉ (ตารางเมตร) 8,461.61 11,924.34 14,521.38 16,252.75

อตัราการเชา่เฉลีÉย 48.31% 68.08% 82.90% 92.79%

1.3 อตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร และอตัราการปรบัเพิÉมค่าเช่า : อา้งองิจากตารางผูเ้ช่า (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê

ค่าเชา่และค่าบรกิารตามสญัญาเฉลีÉย ค่าเช่าและค่าบรกิารตามตลาด

ณ วนัทีÉ 23/07/64 - 31/08/64 ณ 01/09/64 - สิ Êนสดุระยะเวลาเชา่คงเหลือ (บาท/ตร.ม./เดือน)  (บาท/ตร.ม./เดือน)

 - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 545.00 650.00 557.00 650.00

 - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 1,712.00 1,712.00 1,712.00 1,712.00

ค่าเชา่และค่าบรกิารตามสญัญาเฉลีÉย 531.08 702.11 578.18

พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังานทีÉไดร้บัยกเวน้ค่าเช่าเดือนสิงหาคม 500.00 เดือนต่อไปชาํระในอตัราปกติตามสญัญา

พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรมทีÉไดร้บัยกเวน้ค่าเช่าเดือนสิงหาคม 1,778.44 เดือนต่อไปชาํระในอตัราปกติตามสญัญา

หมายเหต ุ: 

1. ชว่งเวลา ณ วนัทีÉ 23/07/64 - 31/08/64 คือระยะเวลาเช่าคงเหลือของ บมจ. พรูเด็นเชียล ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) (ผูเ้ชา่หลกั) ซึÉงไมต่่อสญัญา

2. ค่าเชา่และบรกิารตามสญัญาใกลเ้คียงกบัอตัราค่าเช่าและบรกิารตลาดของพื ÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าในระดบัเดียวกนั บรษัิทฯ จงึสมมติฐานใหค่้าเช่าและบรกิาร ณ วนัทีÉ 1 กนัยายน 2564 เป็นอตัราค่าเช่าและบรกิารตลาดของปี 2564 

เมืÉอพื ÊนทีÉเช่าตามสญัญาเดิมสิÊนสดุระยะเวลาเช่าทีÉคงเหลืออยู่จงึพิจารณาปรบัเพิÉมในอตัราตลาด ณ ปีนัÊนๆ โดยค่าเช่าและบรกิารตลาดจะปรบัเพิÉมขึ Êนทกุปี ดงันี Ê

           - พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 3.50%

           - พื ÊนทีÉเช่าพาณิชยกรรม 4.40%

1.4 ระยะเวลาการปรบัค่าเช่าและระยะเวลาคงเหลือเฉลีÉย

ระยะเวลาเช่าคงเหลือแต่ละพื ÊนทีÉไมเ่ท่ากนั บรษัิทฯ จงึคาํนวณโดยการเฉลียถ่วงนํÊาหนกัของระยะเวลาเช่าและพื ÊนทีÉเช่า ไดร้ะยะเวลาคงเหลือตามสญัญาประมาณ 13.0 เดือน

โดยนบัจากวนัทีÉประเมินจะสิ ÊนสดุสญัญาประมาณวนัทีÉ

1.5 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอืÉนๆ (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสดุ 30 มถินุายน 2560 - 30 มถินุายน 2564)

 - รายไดค่้าสาธารณูปโภค 24.3% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายรบัค่าบรกิารแอรล่์วงเวลา 7.4% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายไดค่้าทีÉจอดรถ 5.6% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายไดค่้าโฆษณา 3.1% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายรบัค่าติดตัÊงเสาสญัญาณโทรศพัทแ์ละไฟเบอรอ์อฟติค 1.0% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายรบัค่าบาํรุงพื ÊนทีÉส่วนกลาง 1.0% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

 - รายไดอื้Éน ๆ 1.0% ของรายไดค่้าเช่าและบรกิารรวม

รายละเอียดพื ÊนทีÉเช่า

พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ : NLA (ตารางเมตร) พื ÊนทีÉทีÉมผีูเ้ชา่ (ตารางเมตร)

ค่าเชา่และค่าบรกิารตามสญัญา ปี 2564  (บาท/ตร.ม./เดือน)

พื ÊนทีÉสาํนกังานทีÉมผีูเ้ชา่แลว้แต่ไดร้บัยกเวน้ค่าเชา่ในเดือนสิงหาคม 2564 ตามประกาศของ ศบค.

พื ÊนทีÉÉพาณิชยกรรมทีÉมผีูเ้ชา่แลว้แต่ไดร้บัยกเวน้ค่าเชา่ในเดือนสิงหาคม 2564 ตามประกาศของ ศบค.

รวมพื ÊนทีÉÉทีÉไดร้บัยกเวน้ค่าเช่าในเดือนสิงหาคม 2564 ตามประกาศของ ศบค.



รายละเอียด   : การประเมินมูลคา่ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงานแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 23 กรกฎาคม 2564

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได ้(Income Approach by Discount Cashflow Method)

รายงานการประเมินเลขทีÉ VR062/2021

2. สมมตฐิานเกีÉยวกับตน้ทนุขายและค่าใช้จา่ย (Cost and Expenses) (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจ่าย ณ ปีสิ Êนสดุ 30 มถินุายน 2560 - 30 มถินุายน 2564)

2.1 ค่าใชจ่้ายตามสญัญาบรกิารต่างๆ

 - ค่าบรหิารอาคาร ปี 2564 ปี 2565

4,661,210.00 5,058,974.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50%

 - ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 3,547,200.00 3,570,000.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.40%

 - ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 1,884,406.00 1,834,094.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.00%

 - ค่าบาํรุงรกัษาอาคารอปุกรณแ์ละงานระบบ 1,696,951.00 1,627,030.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.00%

 - ค่าบรกิารอืÉนๆ 135,387.00 136,111.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.00%

รวมค่าใชจ่้ายตามสญัญาบรกิารต่างๆ 11,925,154.00 12,226,209.00

2.2 ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ

 - ค่าสาธารณูปโภค 17.7% ของรายไดร้วม

 - ค่าดาํเนินการและสาํนกังาน 0.1% ของรายไดร้วม

 - ค่าเบี Êยประกนัภยัอาคาร 313,931.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50%

 - ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง (ปี 2564) 3,371,913.46 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.00% {แบบการคาํนวณค่าภาษีฯ(ภ.ด.ส. 7)ปี 2564}

      ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2564 ไดร้บัส่วนลด 90% เหลือภาษีทีÉตอ้งชาํระ 337,191.35 บาท/ปี {พระราชกฤษฎีกา ลดภาษีสาํหรบัทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งบางประเภท พ.ศ.2564 มาตรา 55}

      ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปี 2565 3,439,351.73 บาท/ปี ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.00%

 - ค่าใชจ่้ายงานระบบและซอ่มแซม 3.4% ของรายไดร้วม

 - ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ 0.05% ของรายไดร้วม

3. สมมตฐิานเกีÉยวกับสาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(FF&E) 4.00% ของรายไดร้วม

4. ระยะเวลาประมาณการ 

การนบัรอบระยะเวลา 1 ปี

จาํนวนวนัต่อปี (1 กรกฎาคม - 30 มถินุายน ของปีถดัไป) 365 วนั 

รอบปี 2564 ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 342 วนั 312

รอบปี 2565 ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 312 วนั

จาํนวนเดือนต่อปี 12 เดือน

จาํนวนเดือนทีÉไมไ่ดร้บัรายไดจ้ากผูเ้ฃ่าใหม่ 1 เดือน

รวมระยะเวลาประมาณการ (ปี) 9.94 ปี

ระยะเวลาตามสญัญาเช่าคงเหลือ

 - ระยะเวลาคงเหลือรวมประมาณ 395.00 วนั หรอื 13.0 เดือน

 - ชว่งระยะเวลาตามสญัญาของผูเ้ช่าหลกั (23 กรกฎาคม 64 - 31 สิงหาคม 64) 39 วนั (ผูเ้ชา่หลกัคือ บมจ. พรูเด็นเชียล ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) ซึÉงสิ Êนสดุสญัญา ณ วนัทีÉ 31 สิงหาคม 2564 และไมต่่อสญัญา)

 - ชว่งระยะเวลาตัÊงแต่สิ Êนสดุสญัญาของผูเ้ช่าหลกั ถึงวนัทีÉสิ Êนสดุสญัญาเช่าคงเหลือ 356 วนั 

อยู่ในรอบปี 2564 303 วนั 

อยู่ในรอบปี 2565 53 วนั 

5.  สมมตฐิานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และ อัตราคิดลด (Discount Rate)

5.1 อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield) และ อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม พ.ศ.2564 ระยะเวลา 10 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไมส่ามารถควบคมุไดต่้างๆ เช่น ปัจจยัทาง เศรษฐกิจ การเมอืง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

                                                               Risk free = 1.60%

                                                               Risk premium = 7.50%

                                                               Discount Rate ( r ) = 9.10%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมนิ = 9.00% (ปัดเศษ)

5.2 อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield) = 7.00%

อา้งองิจากประกาศทีÉ TAF 03/099/64 ลว.10 มนีาคม 2564 ของมลูนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย ซึÉงไดป้ระชมุระดมสมองเกีÉยวกบัการกาํหนดอตัราผลตอบแทนในการลงทนุ เมืÉอวนัทีÉ 25 กมุภาพนัธ ์2564 โดยไดร้วบรวมสถิติผลตอบแทน

การลงทนุ (เงินปันผล) จากการลงทนุในทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ปี 2560 - 2563 สาํหรบัอาคารสาํนกังาน 3 อาคาร คือ (ชืÉอย่อ) บางกอก, มลิเลียนแนร ์และ CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท มผีลตอบแทน 5% - 9.48% โดยในปี 2563

มผีลตอบแทนการลงทนุ 4.72% - 9.48% เฉลีÉย 7.03% บรษัิทฯ จงึพิจารณาเลือกใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุครัÊงนี Êตามระบขุา้งตน้

5.3 ค่าใชจ่้ายในการขายทรพัยสิ์น

ในการประเมนิครัÊงนี Ê บรษัิทฯ สมมติฐานว่าจะมีการถือครองทรพัยส์ินโดยไม่มกีารขาย ดงันัÊนจงึไมมี่ค่าใชจ่้ายในการขายทรพัยสิ์น

6.  สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน

มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2564 เป็นเงิน 1,795,005,122 บาท 

มูลค่าทรัพยสิ์น (ปัดเศษ) 1,795,000,000 บาท 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์นิ   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสํานักงานแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน   : 23 กรกฎาคม 2564

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

รายงานการประเมินเลขทีÉ VR062/2021

Terminal 

รอบปี พ.ศ. 2565 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574

วันทีÉเริÉมรอบปี 23 กรกฎาคม 2564 1 กันยายน 2564 1 กรกฎาคม 2565 23 สิงหาคม 2565 1 กรกฎาคม 2566 1 กรกฎาคม 2567 1 กรกฎาคม 2568 1 กรกฎาคม 2569 1 กรกฎาคม 2570 1 กรกฎาคม 2571 1 กรกฎาคม 2572 1 กรกฎาคม 2573 1 กรกฎาคม 2574

วันทีÉสิÊนสุดรอบปี 31 สิงหาคม 2564 30 มิถุนายน 2565 22 สิงหาคม 2565 30 มิถุนายน 2566 30 มิถุนายน 2567 30 มิถุนายน 2568 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2570 30 มิถุนายน 2571 30 มิถุนายน 2572 30 มิถุนายน 2573 30 มิถุนายน 2574 30 มิถุนายน 2575

ปีทีÉ 0.11                                  0.94                                  1.08                                  1.94                                  2.94                                  3.94                                  4.94                                  5.94                                  6.94                                  7.94                                  8.94                                  9.94                                  10.94                                

จาํนวนวัน 395.0 39                                     303                                   53                                     312                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   365                                   

จาํนวนเดือน 13.0 1.28                                  9.96                                  1.74                                  10.26                                12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     12                                     

จาํนวนเดือนทีÉไดร้บัรายไดจ้ากผูเ้ชา่ใหมใ่นปีแรก -                                    -                                    -                                    9.26                                  11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                11.00                                

สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1 พืÊนทีÉเชา่สุทธิ 16,956.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44 17,516.44

1.1 พื ÊนทีÉเช่าสาํนกังาน ตารางเมตร 16,753.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64 17,313.64

1.2 พื ÊนทีÉเช่าพานิชยกรรม ตารางเมตร 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 11,738.72 4,133.20 4,133.20 4,133.20 8,461.61 11,924.34 14,521.38 16,252.75 16,252.75 16,254.75 16,258.75 16,264.75 16,272.75

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ ตารางเมตร 0.00 0.00 0.00 4,328.41 3,462.73 2,597.05 1,731.36 0.00 2.00 4.00 6.00 8.00 10.00

การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 11,738.72 4,133.20 4,133.20 8,461.61 11,924.34 14,521.38 16,252.75 16,252.75 16,254.75 16,258.75 16,264.75 16,272.75 16,282.75

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสทุธิ 69.23% 23.60% 23.60% 48.31% 68.08% 82.90% 92.79% 92.79% 92.80% 92.82% 92.85% 92.90% 92.96%

พืÊนทีÉว่าง ตารางเมตร 5,217.72 13,383.24 13,383.24 9,054.83 5,592.10 2,995.06 1,263.69 1,263.69 1,261.69 1,257.69 1,251.69 1,243.69 1,233.69

ค่าเช่าและค่าบริการเฉลีÉยของทัÊงโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 531 702 702 666 699 727 755 789 817 846 876 907 940

อตัราการปรบัเพิÉมเฉลีÉย 3.90% 5.02% 3.96% 3.89% 4.44% 3.54% 3.55% 3.56% 3.57% 3.59%

2) รายได้ค่าเชา่และค่าบริการจากพืÊนทีÉเชา่

2.1 พืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 68.86% 22.70% 22.70% 22.70% 47.70% 67.70% 82.70% 92.70% 92.70% 92.71% 92.72% 92.74% 92.76%

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่                                       % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 25.00% 20.00% 15.00% 10.00% 0.00% 0.01% 0.01% 0.02% 0.02% 0.03%

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 68.86% 22.70% 22.70% 47.70% 67.70% 82.70% 92.70% 92.70% 92.71% 92.72% 92.74% 92.76% 92.79%

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 11,535.92 3,930.40 3,930.40 3,930.40 8,258.81 11,721.54 14,318.58 16,049.95 16,049.95 16,050.95 16,052.95 16,055.95 16,059.95

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ 0.00 0.00 0.00 4,328.41 3,462.73 2,597.05 1,731.36 0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 11,535.92 3,930.40 3,930.40 8,258.81 11,721.54 14,318.58 16,049.95 16,049.95 16,050.95 16,052.95 16,055.95 16,059.95 16,064.95

อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 545 650 650

อัตราค่าเช่าและบริการเฉลีÉย (อัตราตลาด) 650 บาท/ตารางเมตร/เดือน 650 650 673 673 696 721 746 772 799 827 856 886 917

อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ 3.50% ทกุ ปี 0.00% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) 8,061,238                         25,449,609                       4,451,582                         

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                    -                                    -                                    54,080,096                       95,528,871                       121,955,502                      142,366,532                      148,685,967                      153,898,765                      159,304,242                      164,909,848                      170,723,329                      176,752,742                      

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 8,061,238                         25,449,609                       4,451,582                         54,080,096                       95,528,871                       121,955,502                      142,366,532                      148,685,967                      153,898,765                      159,304,242                      164,909,848                      170,723,329                      176,752,742                      

หกั รายไดจ้ากพื ÊนทีÉทีÉไดร้บัยกเวน้ค่าเชา่และบริการในเดือนสิงหาคม 2564 152,360                            -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    #

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่าสาํนกังาน 98.94% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 7,908,878                         25,449,609                       4,451,582                         54,080,096                       95,528,871                       121,955,502                      142,366,532                      148,685,967                      153,898,765                      159,304,242                      164,909,848                      170,723,329                      176,752,742                      

2.2 พืÊนทีÉเช่าพานิชยกรรม

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.49% 101.48% 102.96% 104.93%

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.49% 0.99% 1.48% 1.97% 2.47%

อัตราการครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม % ของพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 1.17% 1.17% 1.17% 1.17% 1.17% 1.18% 1.19% 1.21% 1.23% 1.26%

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าตามสญัญา ตารางเมตร 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 203.80 205.80 208.80 212.80

การครอบครองพืÊนทีÉเช่าใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

การครอบครองพืÊนทีÉเช่ารวม ตารางเมตร 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 203.80 205.80 208.80 212.80 217.80

อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,712 1,712 1,712

อัตราค่าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) 1,712 บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,712 1,712 1,787 1,787 1,866 1,948 2,034 2,123 2,217 2,314 2,416 2,522 2,633

อัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการ (ตามอัตราตลาด) 4.40% ทกุ ปี 0.00% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40% 4.40%

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามสญัญา) 445,169                            3,458,619                         604,973                            

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการ (ตามอัตราตลาด) -                                    -                                    -                                    3,718,050                         4,541,026                         4,740,831                         4,949,427                         5,167,202                         5,418,943                         5,710,604                         6,046,432                         6,431,026                         6,869,359                         

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 445,169                            3,458,619                         604,973                            3,718,050                         4,541,026                         4,740,831                         4,949,427                         5,167,202                         5,418,943                         5,710,604                         6,046,432                         6,431,026                         6,869,359                         

หกั รายไดจ้ากพื ÊนทีÉทีÉไดร้บัยกเวน้ค่าเชา่และบริการในเดือนสิงหาคม 2564 360,668                            -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    -                                    #

รวมรายไดค่้าเช่าและบริการพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 1.06% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 84,501                              3,458,619                         604,973                            3,718,050                         4,541,026                         4,740,831                         4,949,427                         5,167,202                         5,418,943                         5,710,604                         6,046,432                         6,431,026                         6,869,359                         

รายได้ค่าเชา่และบริการรวม (บาท) 69.74% ของรายได้รวม 7,993,378                       28,908,228                     5,056,555                       57,798,146                     100,069,897                   126,696,333                   147,315,959                   153,853,169                   159,317,708                   165,014,846                   170,956,280                   177,154,356                   183,622,102                   

- รายไดค่้าสาธารณูปโภค 24.30% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 1,942,391                         7,024,699                         1,228,743                         14,044,949                       24,316,985                       30,787,209                       35,797,778                       37,386,320                       38,714,203                       40,098,608                       41,542,376                       43,048,508                       44,620,171                       

- รายรบัค่าบริการแอรล่์วงเวลา 7.40% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 591,510                            2,139,209                         374,185                            4,277,063                         7,405,172                         9,375,529                         10,901,381                       11,385,135                       11,789,510                       12,211,099                       12,650,765                       13,109,422                       13,588,036                       

- รายไดค่้าทีÉจอดรถ 5.60% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 447,629                            1,618,861                         283,167                            3,236,696                         5,603,914                         7,094,995                         8,249,694                         8,615,777                         8,921,792                         9,240,831                         9,573,552                         9,920,644                         10,282,838                       

- รายไดค่้าโฆษณา 3.10% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 247,795                            896,155                            156,753                            1,791,743                         3,102,167                         3,927,586                         4,566,795                         4,769,448                         4,938,849                         5,115,460                         5,299,645                         5,491,785                         5,692,285                         

- รายรบัค่าติดตัÊงเสาสญัญาณโทรศัพทแ์ละไฟเบอรอ์อฟติค 1.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 79,934                              289,082                            50,566                              577,981                            1,000,699                         1,266,963                         1,473,160                         1,538,532                         1,593,177                         1,650,148                         1,709,563                         1,771,544                         1,836,221                         

- รายรบัค่าบาํรุงพืÊนทีÉส่วนกลาง 1.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 79,934                              289,082                            50,566                              577,981                            1,000,699                         1,266,963                         1,473,160                         1,538,532                         1,593,177                         1,650,148                         1,709,563                         1,771,544                         1,836,221                         

-  รายไดอื้Éน ๆ 1.00% ของรายไดค่้าเช่าและบริการรวม 79,934                              289,082                            50,566                              577,981                            1,000,699                         1,266,963                         1,473,160                         1,538,532                         1,593,177                         1,650,148                         1,709,563                         1,771,544                         1,836,221                         

รายได้รวม (บาท) 100% ของรายได้รวม 11,462,505                     41,454,399                     7,251,100                       82,882,541                     143,500,232                   181,682,541                   211,251,086                   220,625,444                   228,461,593                   236,631,289                   245,151,306                   254,039,346                   263,314,094                   

3) ต้นทุนขายและค่าใชจ้่าย

3.1 ค่าใชจ้่ายตามสัญญาบริการต่างๆ ปี 2565

- ค่าบริหารอาคาร 5,058,974.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50% 498,047.10                       3,869,442.82                     734,590.75 4,324,383.25 5,236,038.09 5,419,299.42 5,608,974.90 5,805,289.02 6,008,474.14 6,218,770.74 6,436,427.71 6,661,702.68 6,894,862.27

- ค่าบริการรกัษาความปลอดภยั 3,570,000.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.40% 379,015.89                       2,944,661.92                     518,383.56 3,051,616.44 3,584,280.00 3,598,617.12 3,613,011.59 3,627,463.63 3,641,973.49 3,656,541.38 3,671,167.55 3,685,852.22 3,700,595.63

- ค่าบริการรกัษาความสะอาด 1,834,094.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.00% 201,347.49                       1,564,315.12                     266,320.50 1,567,773.50 1,852,434.94 1,870,959.29 1,889,668.88 1,908,565.57 1,927,651.23 1,946,927.74 1,966,397.02 1,986,060.99 2,005,921.60

- ค่าบาํรุงรกัษาอาคารอุปกรณแ์ละงานระบบ 1,627,030.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.00% 181,318.05                       1,408,701.79                     236,253.67 1,390,776.33 1,675,840.90 1,726,116.13 1,777,899.61 1,831,236.60 1,886,173.70 1,942,758.91 2,001,041.68 2,061,072.93 2,122,905.11

- ค่าบริการอืÉนๆ 136,111.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.00% 14,466.01                         112,389.76                       19,764.06 116,346.94 138,833.22 141,609.88 144,442.08 147,330.92 150,277.54 153,283.09 156,348.75 159,475.73 162,665.24

รวมค่าใชจ้่ายตามสัญญาบริการต่างๆ 12,226,209.00 1,274,194.54                  9,899,511.40                  1,775,312.54 10,450,896.46 12,487,427.15 12,756,601.84 13,033,997.07 13,319,885.75 13,614,550.10 13,918,281.86 14,231,382.71 14,554,164.54 14,886,949.86

3.2 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ 2.14% 2.16% 2.17% 2.19% 2.21% 2.23% 2.25% 2.27% 2.29%

-  ค่าสาธารณูปโภค 17.7% ของรายไดร้วม 2,028,863                         7,337,429                         1,283,445                         14,670,210                       25,399,541                       32,157,810                       37,391,442                       39,050,704                       40,437,702                       41,883,738                       43,391,781                       44,964,964                       46,606,595                       

- ค่าดาํเนินการและสาํนกังาน 0.1% ของรายไดร้วม 11,463                              41,454                              7,251                                82,883                              143,500                            181,683                            211,251                            220,625                            228,462                            236,631                            245,151                            254,039                            263,314                            

- ค่าเบี Êยประกันภยัอาคาร                                 ปี 2564 313,931.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 3.50% 33,543                              260,606                            47,180                              277,739                            336,291                            348,061                            360,243                            372,852                            385,901                            399,408                            413,387                            427,856                            442,831                            

- ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง                              ปี 2564 3,371,913.46 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 2.00% 36,029                              279,915                            499,413                            2,939,939                         3,508,139                         3,578,302                         3,649,868                         3,722,865                         3,797,322                         3,873,269                         3,950,734                         4,029,749                         4,110,344                         

- ค่าใชจ้่ายงานระบบและซ่อมแซม 3.40% ของรายไดร้วม 389,725                            1,409,450                         246,537                            2,818,006                         4,879,008                         6,177,206                         7,182,537                         7,501,265                         7,767,694                         8,045,464                         8,335,144                         8,637,338                         8,952,679                         

- ค่าใชจ้่ายอืÉน ๆ 0.05% ของรายไดร้วม 5,731                                20,727                              3,626                                41,441                              71,750                              90,841                              105,626                            110,313                            114,231                            118,316                            122,576                            127,020                            131,657                            

รวมค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ 21.9% ของรายได้รวม 2,505,354                       9,349,581                       2,087,451                       20,830,218                     34,338,229                     42,533,902                     48,900,966                     50,978,623                     52,731,312                     54,556,825                     56,458,774                     58,440,966                     60,507,419                     

กําไรสุทธิ 67.0% ของรายได้รวม 7,682,956                       22,205,307                     3,388,336                       51,601,427                     96,674,576                     126,392,037                   149,316,122                   156,326,935                   162,115,731                   168,156,182                   174,461,150                   181,044,216                   187,919,725                   

4) สํารองค่าปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารและอุปกรณ ์(FF&E) 4.0% ของรายไดร้วม 458,500                            1,658,176                         290,044                            3,315,302                         5,740,009                         7,267,302                         8,450,043                         8,825,018                         9,138,464                         9,465,252                         9,806,052                         10,161,574                       10,532,564                       

5) กระแสเงนิสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NOI) 63.03% 7,224,456                         20,547,131                       3,098,292                         48,286,125                       90,934,567                       119,124,735                      140,866,079                      147,501,917                      152,977,267                      158,690,930                      164,655,097                      170,882,642                      177,387,161                      

% NOI 63% 50% 43% 58% 63% 66% 67% 67% 67% 67% 67% 67% 67%

มลูค่าสดุทา้ย ณ อัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) 7.0% 2,534,102,298

กระแสเงนิสดทัÊงหมดของโครงการ 7,224,456                      20,547,131                    3,098,292                      48,286,125                    90,934,567                    119,124,735                  140,866,079                  147,501,917                  152,977,267                  158,690,930                  164,655,097                  2,704,984,941                

อัตราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.990834                          0.922427                          0.910956                          0.846263                          0.776388                          0.712283                          0.653470                          0.599514                          0.550013                          0.504599                          0.462935                          0.424711                          

กระแสเงนิสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI) 7,158,236                         18,953,229                       2,822,407                         40,862,761                       70,600,506                       84,850,524                       92,051,757                       88,429,465                       84,139,485                       80,075,285                       76,224,607                       1,148,836,859                   

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 1,795,005,122                 บาท

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  1,795,000,000                 บาท

มลูค่าทรพัยสิ์นเฉลีÉยต่อพืÊนทีÉ NLA 102,475                         บาท/ตารางเมตร

Passive Rent Assumption
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Market Rent Assumption
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