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VL/ps/R0541/2015 และ R0542/2015 สรุป 
 
วนัท่ี 17 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 
 
บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จาํกัด 
เลขท่ี 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ 
ชัน้ท่ี 36 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม 
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
 
บริษัท เลิศรัฐการ จาํกัด  
เลขท่ี 57 อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ ชัน้ 22  
ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330  
 
เรียน  ท่านกรรมการผู้จัดการ 

 
ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน ในลกัษณะสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) ของทรัพย์สิน สําหรับวตัถุประสงค์สาธารณะ ได้แก่สิทธิ
การเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ภายใต้ช่ืออาคารสํานกังาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” ตัง้อยู่เลขท่ี 98 ติดหวั
มมุถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร และสิทธิการเช่าพืน้ท่ี
บางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ” (ไม่รวมส่วนโรงแรมดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ) 
ตัง้อยู่เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุในแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร นัน้ บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ดงั
รายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้
 
1. วัตถุประสงค์ของรายงาน 
 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ทําการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดงัรายละเอียด
ข้างต้น รายงานท่ีจะจัดเตรียมขึน้ และนําเสนอต่อท่าน เพ่ือให้ทราบมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าตาม
สัญญาเช่าปัจจุบัน (Market Value of Leasehold Interest for the Existing Tenancy) ณ วนัท่ีประเมิน
มลูคา่ 1 ตลุาคม พ.ศ. 2558 และมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (Market Value of 
Leasehold Interest for the Existing Tenancy) ตามเงื่อนไขร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Subjects to Property Management 
Agreement by Real Estate Investment Trust) ณ วนัท่ีเข้ากองทรัสต์ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 เพ่ือให้ใช้เป็น
ข้อมูลประกอบการพิจารณาด้าน วัตถุประสงค์สาธารณะ เพื่ อจัดตั ้งทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) 

 
  



 

 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สิน 
ท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกนัได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกบัผู้ เต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าภายใต้เง่ือนไขการ
ซือ้ขายปกติท่ีผู้ ซือ้ผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ และปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยวา่สามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้  

มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะของผู้เช่า (Market Value of Leasehold Interest) หมายถึง มลูค่า
อนัเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเง่ือนไขตาม
สญัญาเช่าอนัเป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิน้สดุท่ีแน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกบัการชําระค่า
เช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา ทัง้นีใ้ห้อยู่ภายใต้สมมติฐานว่า สามารถโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวได้
โดยทัว่ไป  

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน (Market Value for the Existing 
Use and Existing Tenancies) เป็นมลูค่าตลาดตามคําจํากัดความข้างต้น โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่า
ทรัพย์สินดงักลา่วจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิม และอ้างอิงตามสญัญาเช่าต่อเน่ืองไป ภายใต้สมมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายคําจํากดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของ
ทรัพย์สิน นอกจากนี ้มลูคา่ดงักล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมลูค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออกขาย 
และไมส่ะท้อนถงึมลูคา่ในสภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ และเปลี่ยนแปลงสญัญาเช่า 

 
2. ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

 
ทรัพย์สินท่ีมอบหมายให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ประกอบด้วย สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานกังาน 
รวมทัง้หมด 2 รายการ ได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” 
ตัง้อยู่ เลขท่ี 98 ติดหัวมุมถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร และสิทธิการเช่าพืน้ท่ีอาคารบางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์”  
(ไมร่วมสว่นโรงแรมดิ โอกรุะ เพรสทีจ กรุงเทพฯ) โดยสรุปแตล่ะแห่งดงันี ้

 
2.1 สิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมอาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” 

สิทธิการเช่าท่ีดินของเอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินเลขท่ี 520 เลขท่ีดิน 45 มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 9 ไร่ 
3 งาน 77.8 ตารางวา (3,977.8 ตารางวา หรือ 9.9445 ไร่) โดยมีเนือ้ท่ีดินเช่าบางส่วนตามสญัญา 5 ไร่ 
60.32 ตารางวา (2,060.32 ตารางวา หรือ 8,241.28 ตารางเมตร) โดยมีวนัท่ีเร่ิมสญัญา วนัท่ี 7 ตลุาคม 
พ.ศ. 2553 และสิน้สดุสญัญา วนัท่ี 6 ตลุาคม พ.ศ. 2583  

  



 

 

อาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารสํานักงาน สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ มีความ 
สงู 39 ชัน้  (ลิฟท์โดยสารมี 40 ชัน้ เพราะมีการข้ามชัน้ 13) พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ มีพืน้ท่ีใช้สอยภายใน
อาคารรวมประมาณ 114,567.00 ตารางเมตร ปัจจุบันมีพืน้ท่ีเช่าสุทธิ 73,181.29 ตารางเมตร ซึ่ง
ประกอบด้วยพืน้ท่ีสํานกังาน 70,650.40 ตารางเมตร พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 2,071.89 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
ห้องเก็บของ 459.00 ตารางเมตร (พืน้ท่ีเช่าสทุธิ ไม่นบัรวมพืน้ ท่ี Victor Club 922.00 ตารางเมตร โดย
พืน้ท่ีสว่น Victor Club นํามาเข้ากองทรัสต์ และสร้างรายได้อ่ืนๆ ให้กบักองทรัสต์) 

2.2 สิทธิการเช่าพืน้ที่อาคารบางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ” (ไม่รวม
ส่วนโรงแรมด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ) 

โครงการอาคารสํานกังาน ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ มีความสงู 33 ชัน้ (ลิฟท์โดยสารมี 34 ชัน้ เพราะมี
การข้ามชัน้ 13) พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารรวมประมาณ 81,504.00 ตารางเมตร 
ประกอบด้วย พืน้ท่ีส่วนโรงแรมดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ ประมาณ 28,200 ตารางเมตร (ไม่นํามาเข้า
กองทรัสต์) และสว่นท่ีนํามาเข้ากองทรัสต์ ประมาณ 53,304.00 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีเช่าสทุธิสว่นท่ีเข้า
กองทรัสต์ 26,313.43 ตารางเมตร ประกอบด้วยพืน้ท่ีเช่าสํานกังาน 25,019.85 ตารางเมตร พืน้ท่ีพาณิช
ยกรรม 1,016.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องเก็บของ 277.58 ตารางเมตร (พืน้ท่ีเช่าสทุธิ ไม่นบัรวมพืน้ท่ี 
Victor Club 794.38 ตารางเมตร และพืน้ท่ี ATM  โดยพืน้ท่ีส่วน Victor Club และ ATM นํามาเข้า
กองทรัสต์ และสร้างรายได้อ่ืนๆ ให้กบักองทรัสต์) 
 

3. สมมตฐิานและข้อกาํหนดเบือ้งต้นสําหรับประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาในลกัษณะท่ีเป็นสิทธิการเช่า เพ่ือให้ทราบมูลค่าตลาดตาม
สญัญาเช่าปัจจุบัน (Market Value for the Existing Tenancy) ของสิทธิการเช่า (Market Value of 
Leasehold Interest) ตามระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และตามเง่ือนไขร่างสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Subjects to Property Management 
Agreement by Real Estate Investment Trust) ในสภาพท่ีไม่มีภาระผูกพนัของทรัพย์สิน ณ วนัท่ีทําการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือให้ใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาด้านวตัถุประสงค์สาธารณะ เพ่ือจัดตัง้ท
รัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) และยงัมีสมมติฐานและ
ข้อกําหนดเบือ้งต้นอ่ืนๆ ดังท่ีระบุไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ (Full Valuation Report) เลขท่ีอ้างอิง 
R0541/2015 และ R0542/2015 

 
4. วิธีประเมินมูลค่า 

เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ถือวา่เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) และ
ปัจจุบนัได้มีการให้เช่าพืน้ท่ีอาคารแก่ผู้ เช่ารายย่อยทั่วไป ดงันัน้บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จํากดั ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เป็นเกณฑ์
ในการตรวจสอบ เพ่ือวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้ 

  



 

 

5. สรุปผลการประเมินมูลค่า 

 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ช่ืออาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ  
ทาวเวอร์” 

1) มูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์ตลาดปกต ิณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2558 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

25 ปี 7 วัน ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
: 6,074,000,000.- บาท 

(หกพันเจ็ดสิบส่ีล้านบาทถ้วน) 
2) มูลค่าทรัพย์สินตามโครงสร้างของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(Real Estate Investment Trust : REIT) ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

24 ปี 279 วัน ตามโครงสร้างของกองทรัสต์ 
: 6,502,000,000.- บาท 

(หกพันห้าร้อยสองล้านบาทถ้วน) 

 สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์” 

1) มูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์ตลาดปกต ิณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2558 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

25 ปี 340 วัน ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
: 2,636,000,000.- บาท 

(สองพันหกร้อยสามสิบหกล้าน
บาทถ้วน) 

2) มูลค่าทรัพย์สินตามโครงสร้างของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Investment Trust : REIT) ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 

  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 
25 ปี 248 วัน ตามโครงสร้างของกองทรัสต์ 

: 2,876,000,000.- บาท 
(สองพันแปดร้อยเจด็สิบหกล้าน
บาทถ้วน) 

 

รายงานการประเมินมลูค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนีไ้ด้แสดงถึงข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการประเมิน
มูลค่าท่ีพิจารณาว่ามีความสําคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งได้ถูกเตรียมขึน้สําหรับวัตถุประสงค์
สาธารณะเพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ รายงานนีอ้าจถกูเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของท่านตามวตัถปุระสงค์ 
ท่ีระบ ุ 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด และข้าพเจ้าผู้ มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ 
ข้างล่างนี ้ขอรับรองว่า ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวข้องไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับทรัพย์สินท่ีทําการประเมิน
มลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อาํนวยการ - ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.175 














