
 

  
  

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
สิทธกิารเช่าพืน้ทีบ่างส่วนของอาคารส านักงาน 
รวมถึงกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยท์ีเ่กี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ 
ภรัิชทาวเวอร ์แอท ไบเทค (BHIRAJ TOWER at BITEC) 
ต้ังอยู่เลขที ่4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
 
วันที ่4 กรกฎาคม 2568 
 

จดัท ำโดย :        
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 
ชื่อทำงกำรคำ้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย”  

ส ำหรบั : 
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยภ์ิรชัออฟฟิศ  
โดยบริษัท ภิรชั รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
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บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 
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 บทสรุปผู้บริหาร 
ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ  

โดยบรษิัท ภิรชั รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
วัตถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ และกำรบนัทึกบญัชี 
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่เลขที่ 4345 ถนนสขุมุวิท แขวงบำงนำใต ้เขตบำงนำ กรุงเทพมหำนคร  
พิกัดภูมิศาสตร ์ N13.670274, E100.605797 
รายละเอียดทรัพยส์นิ สิทธิกำรเช่ำพืน้ท่ีบำงส่วนของอำคำรส ำนักงำนรวมถึงกรรมสิทธ์ิในสงัหำริมทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งกับ

กำรด ำเนินโครงกำร “ภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค” ระยะเวลำคงเหลือตำมสญัญำเช่ำ 25 ปี 2 เดือน 
19 วนั ขนำดพืน้ท่ีใชส้อยรวมประมำณ 70,741.00 ตำรำงเมตร 

ลักษณะกรรมสิทธิ ์ สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 
ภาระผูกพัน ทรพัยสิ์นมีภำระผูกพันสัญญำเช่ำพืน้ที่บำงส่วนในอำคำร มีระยะเวลำประมำณ 30 ปี  ระหว่ำง

บริษัท ปรินทร จ ำกัด  (ผู้ให้เช่ำ) และบริษัท หลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด  
ในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ภิรัชออฟฟิศ (ผู้เช่ำ) 
โดยเริ่มต้นสัญญำวันที่  20 สิงหำคม 2563 ถึงวันที่  19 สิงหำคม 2593 ณ วันประเมินมูลค่ำ
ทรพัยสิ์นอำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 25 ปี 2 เดือน 19 วนั 

ข้อก าหนดกฎหมายผังเมือง ทรัพย์สินตั้งอยู่  “พื้นที่สีแดง (บริเวณ พ.3-41)” ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท  
“พาณิชยกรรม” ตำมผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ.2556 

สาธารณูปโภค สำธำรณปูโภคและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบโทรศพัท ์
ระบบระบำยน ำ้เสีย และไฟส่องทำง 

การเวนคนื ไม่มีกำรเวนคืนท่ีดินในบรเิวณใกลเ้คียงที่ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ 
โครงการพัฒนาของรัฐ ไม่มีโครงกำรพฒันำของรฐัที่ส่งผลกระทบต่อกำรใชป้ระโยชนแ์ละมลูค่ำของที่ดิน 
การใช้ประโยชนส์ูงสุด ใชป้ระโยชนเ์พื่อพำณิชยกรรม 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์น และวิธีเปรียบเทียบตลำด 

(Market Comparison Approach) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์น 
วันทีส่ ารวจทรัพยส์นิ 22 เมษำยน 2568 
วันทีป่ระเมินมูลค่า 1 มิถนุำยน 2568 
มูลคา่สิทธิการเช่าระยะเวลา
คงเหลือ 25 ปี 2 เดือน 19 วัน 

2,699,000,000 บาท (สองพนัหกร้อยเก้าสิบเก้าล้านบาทถ้วน) 

เงือ่นไข / หมายเหต ุ 1) มลูค่ำทรพัยสิ์นขำ้งตน้อยู่ภำยใตเ้งื่อนไขตำมระบไุว ้
2) รำยงำนฉบับนีม้ีไวส้  ำหรบัผูว้่ำจำ้งตำมที่ไดร้ะบุไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียว และเพื่อวัตถุประสงคท์ี่ระบุไว้
เท่ำนัน้ส ำหรบัรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำทัง้หมดหรือส่วนหนึ่งส่วนใด เนือ้หำทัง้หมดหรือบำงส่วนใน
เอกสำร กำรอำ้งอิงใด ๆ หรือเผยแพรด่ว้ยวิธีใด ๆ ตำมที่ไดก้ล่ำวมำ หำกมีกำรน ำไปใชป้ระโยชนอ์ย่ำง
อื่นนอกเหนือที่ไดร้ะบุไว ้ทำงบริษัทฯ จะไม่รบัผิดชอบอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่ไม่ไดร้บัอนุญำต
หรือบุคคลที่สำม เพื่อรกัษำควำมลับขอ้มูลส่วนบุคคลท่ีละเอียดอ่อน ไม่ว่ำจะทำงตรงหรือทำงอ้อม 
โปรดอย่ำเผยแพรร่ำยงำนฉบบันีไ้ปยงับคุคลที่ไม่เก่ียวขอ้งหรือบคุคลที่สำม 
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 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

2.1 วิธีการประเมินมูลคา่ทีใ่ช้กับทรัพยส์ิน 

เมื่อพิจำรณำถึงศกัยภำพกำรใช้ประโยชนข์องทรพัยส์ิน บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีวิเครำะหจ์ำกรำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Method) เพื่อก ำหนดมลูค่ำทรพัยส์ิน และเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำโดยวิธีกำรเปรียบเทียบตลำด (Market 
Comparison Approach) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์น ตำมวตัถุประสงคท์ี่ระบุในรำยงำนฉบบันี ้ 

2.2 การประเมนิมูลคา่ทรัพยส์ิน 

2.2.1 การประเมินมูลค่าโดยวธิีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดท้ีเ่ป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 

❑ สมมติฐานด้านรายได้ 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นครัง้นี ้บริษัทฯพิจำรณำรำยไดท้ี่เกิดจำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ โดยกำรประมำณกำรรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำย
ต่ำงๆอำ้งอิงจำกงบกำรเงิน รวมถึงขอ้มลูสรุปรำยละเอียดของผูเ้ช่ำและเอกสำรอำ้งอิงอื่น ๆ เพื่อน ำมำประกอบกำรวิเครำะหใ์นกำร
ประมำณกำรทำงกำรเงิน 

❑ รายละเอยีดพืน้ทีเ่ชา่สุทธิ (NLA) และอัตราการเช่า 

รำยละเอียดพืน้ท่ีเช่ำและอตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีในปัจจบุนัอำ้งอิงจำกตำรำงสรุปค่ำเช่ำ (Rent Roll) ที่ไดร้บัจำกผูว้่ำจำ้ง โดยมีรำยละเอียด
ในแต่ละส่วนดงันี ้

พืน้ทีเ่ช่า 
พืน้ท่ีเช่าท้ังหมด 
(ตารางเมตร) 

พืน้ท่ีเช่าตามสัญญา 
ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่า (ร้อยละ)  
ณ วันท่ีประเมินมูลค่า 

ประมาณการอัตราการเช่ารายปี 

ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 

พืน้ท่ีพำณิชยกรรม 154.00 154.00 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

พืน้ท่ีส  ำนกังำน 31,918.00 25,802.00  80.84% 84.84% 92.00% 92.00% 92.00% 
รวมทัง้หมด 32,072.00 25,956.00  80.93%     

หมำยเหตุ 
- ทำงบริษัทฯ ประมำณกำรรำยไดใ้นส่วนของพืน้ท่ีเช่ำหอ้งเก็บของ ขนำดประมำณ 35.50 ตำรำงเมตร อยู่ในรำยไดอ้ื่น ๆ ของทรพัยส์ิน 

 

  

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd

Coll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd
 C

oll
ier

s T
ha

ila
nd

 C
oll

ier
s T

ha
ila

nd



 

ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยภ์ิรชัออฟฟิศ | 3 

บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 
ชื่อทำงกำรคำ้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 

 

❑ ประมาณอัตราค่าเช่าและบริการ อัตราการเติบโต และรายได้อื่นๆ 

จำกกำรส ำรวจและเก็บขอ้มลูอัตรำค่ำเช่ำและบริกำร อำคำรส ำนักงำนในบริเวณใกลเ้คียงทั่วไป จ ำนวน 7 อำคำร พบว่ำ อัตรำ
ค่ำเช่ำพืน้ที่ส  ำนกังำนรวมค่ำบริกำรรำยเดือนอยู่ในช่วงระหว่ำง 600 - 1,300 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่
พำณิชยกรรมรวมค่ำบริกำรรำยเดือนอยู่ในช่วงระหว่ำง 650 - 1,500 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน อย่ำงไรก็ตำม หำกพิจำรณำ
อำคำรส ำนกังำนในบริเวณใกลเ้คียงที่มีรูปแบบอำคำร และสภำพอำคำรคลำ้ยคลึงกัน และเมื่อท ำกำรวิเครำะหอ์ตัรำค่ำเช่ำและ
บริกำร โดยวิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) บริษัทฯ ประมำณกำรอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรบั
พืน้ที่ส  ำนักงำนอยู่ที่ประมำณ 750 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และประมำณกำรค่ำเช่ำและค่ำบริกำรพืน้ที่พำณิชยกรรมอยู่ที่
ประมำณ 450 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 

ทัง้นีก้ำรประมำณกำรอตัรำกำรเติบโตของค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรจะเริ่มปรบัขึน้ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป ดว้ยอตัรำ 3.50% ต่อปี  

ส ำหรบัรำยไดอ้ื่น ๆ  และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน ทำงบริษัทฯ พิจำรณำอำ้งอิงสัดส่วนรำยไดต้ำมงบกำรเงิน โดยมีรำยละเอียด 
ในแต่ละส่วนดงันี ้

❑ ประมาณการรายได้ส่วนอื่น  ๆ

ประมำณกำรรำยไดอ้ื่นๆ 
รำยไดส้ำธำรณปูโภค คิดเป็นรอ้ยละ 11.00 ของรำยไดจ้ำกคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรวม 
รำยไดค้ำ่ที่จอดรถ คิดเป็นรอ้ยละ 5.50 ของรำยไดจ้ำกคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรวม 
รำยไดอ้ื่นๆ คิดเป็นรอ้ยละ 2.40 ของรำยไดจ้ำกคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรวม 

❑ ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
ประมำณกำรคำ่ใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรรกัษำควำมปลอดภยั คิดเป็นรอ้ยละ 1.80 ของรำยไดร้วม และปรบัขึน้ รอ้ยละ 3 ทกุปี 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรรกัษำควำมสะอำด คิดเป็นรอ้ยละ 1.60  ของรำยไดร้วม และปรบัขึน้ รอ้ยละ 3 ทกุปี 
ค่ำใชจ้ำ่ยสำธำรณปูโภค คิดเป็นรอ้ยละ 12.00  ของรำยไดร้วม 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรขำยและกำรตลำด คิดเป็นรอ้ยละ 0.45 ของรำยไดจ้ำกคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรวม 
ค่ำบ ำรุงซ่อมแซม คิดเป็นรอ้ยละ 4.10 ของรำยไดร้วม 
ค่ำใชจ้ำ่ยอื่นๆ คิดเป็นรอ้ยละ 3.30 ของรำยไดร้วม 

❑ ประมาณการค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
ประมำณกำรคำ่ใชจ้่ำยอื่นๆ 
ค่ำเบีย้ประกนัภยั ประมำณ 987,090 บำท/ปี และปรบัขึน้ รอ้ยละ 2 ทกุปี 
ภำษีที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง อตัรำพำณิชยกรรมของรำคำประเมินทนุทรพัย ์
ส ำรองส ำหรบัปรบัปรุงอำคำร และจดัซือ้
อปุกรณ ์(CAPEX, FF&E Reserve) 

คิดเป็นรอ้ยละ 3.00 ของรำยไดร้วม 

ประมำณกำรคำ่ธรรมเนียมในกำรบรหิำรจดักำร 
ค่ำใชจ้ำ่ยพืน้ฐำนในกำรบรหิำรอำคำร คิดเป็นรอ้ยละ 5.50 ของรำยไดร้วม 

ค่ำธรรมเนียมผนัแปรในกำรบรหิำรอำคำร คิดเป็นรอ้ยละ 1.65 
ของก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน  
(ก่อนหกัเพื่อส ำรอง CAPEX) 
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❑ อัตราคิดลด (Discount Rate) 
อตัรำคิดลด (Discount Rate) ที่ใชใ้นกำรวิเครำะหส่์วนลดกระแสเงินสด ไดร้วมถึงตน้ทนุทำงกำรเงินและควำมเส่ียงที่เก่ียวขอ้งไวแ้ลว้ 
โดยเปรียบเทียบอัตรำส่วนลดกับหลักฐำนทำงตลำดโดยอำ้งอิงจำกผลตอบแทนในกำรลงทุนอสังหำริมทรพัยป์ระเภทสิทธิกำรเช่ำ
อำคำรส ำนกังำน โดยใชเ้กณฑก์ำรพิจำรณำจำกวิธีกำรดงันี ้

อัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทสิทธิการเช่าอาคารส านักงาน 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนสิทธิกำรเช่ำประเภทอำคำรส ำนักงำน เป็นกำรค ำนวณอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนคิดเป็นรอ้ยละ 
บรษิัทฯอำ้งอิงขอ้มลูจำกตลำดที่มีลกัษณะคลำ้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นที่ประเมินที่สำมำรถเปรียบเทียบได ้หำกพิจำรณำในแง่นกัลงทนุทั่วไปที่
มิไดถื้อครองทรพัยสิ์นโดยตรง แต่เป็นกำรลงทุนผ่ำนกองทุนอสงัหำริมทรพัย ์ประเภทอำคำรส ำนกังำน เมื่อท ำกำรศึกษำถึงขอ้มลูอตัรำ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในรูปแบบเงินปันผลยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2562 ถึง ปี 2567 พบว่ำ มีอตัรำผลตอบแทนเงินปันผลดงันี ้

ช่ือกองทุนฯ / ทรัสต ์ ตัวย่อ ประเภท 
ปี ค่าเฉล่ีย 

(ไม่รวมค่า
ผิดปกติ) 2562 2563 2564 2565 2566 2567 

กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท CPNCG LH 7.67% 9.48% 8.22% 8.26% 14.80% 10.90% 8.91% 

กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ  POPF LH 7.71% 9.49% 9.21% 8.79% 17.60% 10.80% 9.20% 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยภ์ิรชัออฟฟิศ BOFFICE LH 0.79% 4.28% 6.37% 1.84% 13.88% 9.47% 8.50% 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท SPRIME LH - 3.59% 4.60% 8.37% 12.83% 13.96% 9.94% 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ B-WORK LH 4.00% 6.75% 7.27% 7.90% 15.74% 13.62% 7.91% 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์ GVREIT LH 5.26% 6.19% 7.60% 8.56% 13.78% 12.18% 8.93% 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์ควอลิตี ้เฮำ้ส ์บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์ QHBREIT LH 6.76% 10.14% 7.80% 8.35% 13.16% 15.65% 9.24% 

อัตราเฉลี่ย 6.28% 7.72% 7.30% 8.37% 13.41% 11.82% 8.95% 

จำกตำรำงอตัรำผลตอบแทนเงินปันผลของกองทุนอสงัหำริมทรพัย์ พบว่ำอตัรำผลตอบแทนบำงส่วนอำจไดร้บัผลกระทบจำกควำม
ผันผวนของรำคำหลักทรัพยใ์นตลำดส่งผลให้มีค่ำที่ผันผวน หำกพิจำรณำค่ำเฉล่ียของอัตรำผลตอบแทนในตลำด ณ ปัจจุบัน  
โดยไม่รวมค่ำผิดปกติ (Outlier) อยู่ที่ประมำณรอ้ยละ 8.95 ซึ่งโดยทั่วไปอยู่ระหว่ำงประมำณรอ้ยละ 8.00 - 10.00 เพื่อวิเครำะห ์

ส่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 

ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 

ทำงบริษัทไดม้ีกำรตรวจสอบอัตรำคิดลดดว้ยวิธีกำรค ำนวณอัตรำตน้ทุนเฉล่ียถ่วงน ำ้หนัก  (Weighted Average Cost of Capital - 
WACC) เพื่อเป็นกำรใหค้วำมเห็นทำงดำ้นตลำดทนุเก่ียวกบัอตัรำผลตอบแทนที่นกัลงทนุคำดหวงั ตำมสมกำรดงันี ้
 

WACC = Ke * E / (D+E) + Kd * (1-T) * D / (D+E) 
 

โดยที่ 
Ke = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัรำผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งกำร 
Kd = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัรำดอกเบีย้เงินกูข้องบรษิัท 
T = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 
E = ส่วนของผูถื้อหุน้ หรือเงินลงทนุในส่วนของผูถื้อหุน้ 
D = หนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ 
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บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 
ชื่อทำงกำรคำ้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 

 

ตน้ทนุของทนุ Ke หรืออตัรำผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งกำร ค ำนวณไดจ้ำก Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้

▪ Ke = Rf + β (Rm - Rf) 
▪ Risk Free Rate (Rf) = อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับำลอำย ุ10.00 ปี  
▪ Beta = เป็นค่ำสมัประสิทธ์ิท่ีเปรียบเทียบกบัดชันีตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เป็นตวัวดัอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของรำคำ
หุน้เทียบกบัอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของดชัน ี

▪ Market Risk (Rm) = อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในตลำดหลกัทรพัยถ์วัเฉล่ียยอ้นหลงั  
▪ D/E Ratio = อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 
▪ T = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล อยู่ที่อตัรำรอ้ยละ 20.00 ต่อปี 

 
พบว่ำอัตรำตน้ทุนเฉล่ียถ่วงน ำ้หนัก ประมำณรอ้ยละ 8.64 ดังนั้นบริษัทฯ พิจำรณำใชอ้ัตรำคิดลดรอ้ยละ 9.00 เพื่อวิเครำะหส่์วนลด
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 

 

สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวธิีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดท้ีเ่ป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพจิารณาจากรายได ้
(Income Approach by Discounted Cash Flow) 

มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 

สิทธิกำรเช่ำพืน้ท่ีบำงส่วนของอำคำรส ำนกังำนรวมถึงกรรมสิทธ์ิในสงัหำรมิทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งกบั
กำรด ำเนินโครงกำร “ภิรชัทำวเวอร ์ แอท ไบเทค (BHIRAJ TOWER at BITEC)” ระยะเวลำ
คงเหลือตำมสญัญำเชำ่ประมำณ 25 ปี 2 เดือน 19 วนั ซึ่งเป็นพืน้ที่บำงส่วนของอำคำรส ำนกังำน  
สงู 29 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 3 ชัน้ และชัน้ดำดฟ้ำ พืน้ที่ใชส้อยรวม (GFA) ตำมสญัญำเช่ำ 
ประมำณ 70,741.00 ตำรำงเมตร  (พืน้ที่เช่ำปัจจบุนั (NLA) ประมำณ 32,072.00 ตำรำงเมตร) 

2,698,922,645 

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 2,699,000,000 
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บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 

แผนกประเมินรำคำและที่ปรกึษำ 
ชัน้ 22 ยนูติ 2206 อำคำร 66 ทำวเวอร ์
2556 ถนนสขุมุวิท บำงนำเหนือ บำงนำ 
กรุงเทพมหำนคร 10260 ประเทศไทย 

โทร: +662 656 7000 

www.colliers.com 
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