
 

  
  

 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
มูลค่ากรรมสิทธิ์ในทรัพยสิ์นเส้นใยแก้วน าแสง (Optical Fiber Cable (OFCs)) 
ทรัพยส์ินเส้นใยแก้วน าแสงเดิม และทรัพยส์ินเส้นใยแก้วน าแสงส่วนเพิม่  
รวมทัง้หมด 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร  
กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐานบรอดแบนดอิ์นเทอรเ์น็ต จัสมิน (JASIF) 
วนัที่ 31 มีนาคม 2564 
จดัท าโดย :        
บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย”   

ส าหรบั : 
กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์นต็ จสัมิน (JASIF) 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  
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 บทสรุปผู้บริหาร 
ชื่อลูกค้า บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ชื่อกองทนุ (ภาษาไทย) กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน 

ชื่อกองทนุ (ภาษาองักฤษ) Jasmine Broadband Internet Infrastructure Fund (JASIF) 

วัตถุประสงค ์ เพื่อทราบความเห็นของมลูค่ากรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง (Optical Fiber Cable 
(OFCs)) ติดภาระผูกพันการให้เช่าระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10.83 ปี ของกองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนด์อินเทอรเ์น็ต จัสมิน (JASIF) เพื่อประกอบการพิจารณาของ
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะเท่านัน้ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ กรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร ซึ่งกองทุนซือ้จาก
บรษิัท ทรปิเปิลที บรอดแบนด ์จ ากดั (มหาชน) (TTTBB) โดยทรพัยสิ์นประกอบดว้ย 
1. ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม จ านวน  980,500 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทนุครัง้แรก และ 
2. ทรัพย์สินเส้นใยแก้วน าแสงส่วนเพิ่ม จ านวน 700,000 คอรก์ิโลเมตร จากการซือ้ทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

ประเภททรัพยส์นิ กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ กระจายอยู่ทั่วประเทศไทย 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน (JASIF) 

ลักษณะการจัดหา
ผลประโยชน ์

ใหบ้รษิัท ทริปเปิลที บรอดแบนด ์จ ากัด (มหาชน) (TTTBB) เช่าใชท้รพัยสิ์นเสน้ใยแก้วน าแสง 
ตามสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเช่าหลัก และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่
สัญญาประกันรายได้ค่าเช่า และกองทุนไดเ้ข้าท าสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญา
บรหิารดแูลและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นกบั TTTBB โดยแต่งตัง้ให ้TTTBB เป็นผูจ้ดัการและบรหิาร
ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเพื่อใหบ้รกิาร ซ่อมแซม บ ารุงรกัษา และบริหารจดัการทรพัยสิ์นเสน้
ใยแกว้น าแสงแทนกองทนุฯ (JASIF) 

สัญญาเกี่ยวกับการบริหาร
จัดการหรือการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากกิจการ
โครงสร้างพืน้ฐาน  
วันที ่19 พฤศจิกายน 2562 
 

ประเภทสัญญา คู่สัญญา 

1. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญา
เช่าหลกั 

JASIF  
(ผูใ้หเ้ช่า) 

TTTBB  
(ผูเ้ชา่) 

2. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญา
ประกนัรายไดค้่าเช่า 

JASIF  
(เจา้ของทรพัยสิ์น) 

TTTBB  
(ผูป้ระกนัรายได)้ 

3. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญา
บรหิารดแูลและบ ารุงรกัษา 

JASIF  
(เจา้ของทรพัยสิ์น) 

TTTBB  
(ผูใ้หบ้รกิาร) 

4. สญัญาแกไ้ขเพิม่เติมและแทนที่สญัญา
ใหบ้รกิารจดัหาผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น 

JASIF  
(เจา้ของทรพัยสิ์น) 

TTTBB  
(ผูจ้ดัหาผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น) 
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ใบอนุญาตประกอบกิจการ 1. ใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม เลขที่ TEL3/2549/001 ระยะเวลา 25 ปี 
341 วนั โดยใบอนุญาตออกใหเ้มื่อวนัที่ 23 กมุภาพนัธ ์2549 และไดร้บัการต่ออายุเมื่อวนัท่ี 
30 มิถุนายน 2563 โดยใบอนุญาตสิ ้นอายุ ในวันที่  29 มกราคม 2575 คงเหลืออายุ
ใบอนญุาต 10 ปี 305 วนั  หรือเท่ากบั 10.83 ปี (นบัจากวนัที่ 31 มีนาคม 2564) 

2. ใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีหน่ึง เลขที่ TEL1/2559/017 ระยะเวลา 9 ปี 
164 วนั โดยใบอนญุาตออกใหเ้มื่อวนัที่ 14 มีนาคม 2559 และไดร้บัการต่ออายเุมื่อวนัท่ี 24 
สิงหาคม 2563 โดยใบอนุญาตสิน้อายุในวนัที่ 24 สิงหาคม 2568 คงเหลืออายุใบอนญุาต 4 
ปี 147 วนั หรือเท่ากบั 4.40 ปี (นบัจากวนัที่ 31 มีนาคม 2564) 

หลักเกณฑก์ารประเมิน การก าหนดมลูคา่ตลาดของทรพัยสิ์น ภายใตโ้ครงสรา้งกองทนุ 

วิธีการประเมิน 
วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ซึ่งใชเ้ป็นวิธีหลกัในการประเมินมลูค่า 
และวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost  Approach) ซึง่ใชส้  าหรบัการสอบทานมลูค่า 

วันทีส่ ารวจทรัพยส์นิ ตัง้แตว่นัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2564 ถงึ 26 กมุภาพนัธ ์2564 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 31 มีนาคม 2564 

ความเหน็ของมูลค่าทรัพยส์ิน 

100,300,000,000 บาท (หน่ึงแสนสามร้อยล้านบาทถ้วน) 
(มลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 
1,680,500 คอร์กิ โลเมตร ภายใต้สมมติฐานก าหนดตามอายุการใช้งาน (Useful Life) 
ประมาณ 40.00 ปี) 
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 บทน า 

2.1 การมอบหมาย 

บริษัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากัด ไดร้บัการว่าจา้งจากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด ตามขอ้เสนอการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นเลขที่  CIT_(QT) 2020-0042-T ฉบบัลงวนัท่ี 4 ธันวาคม 2563 

2.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จ ากดั ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพื่อทราบมลูค่ากรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้
น าแสง (Optical Fiber Cable (OFCs)) จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร ติดภาระผูกพันการให้เช่าระยะเวลาคงเหลือประมาณ 
10.83 ปี ของกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน (JASIF) เพื่อประกอบการพิจารณาของบริษัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ เท่านัน้ การน ารายงานชิน้นีไ้ปใชป้ระโยชนจ์ ากดัตามวตัถปุระสงค์
และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามที่ระบไุวข้า้งตน้เท่านัน้ ไม่อาจใชไ้ดก้บัวตัถปุระสงคอ์ื่น และผูใ้ชป้ระโยชนร์ายอื่นท่ีไม่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้ 

2.3 วันทีส่ ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการส ารวจและประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ดงันี ้ 
วนัท่ีส ารวจทรพัยสิ์น ตัง้แตว่นัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์ถึงวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ ์2564 
วนัท่ีประเมินมลูค่า 31 มีนาคม 2564 

2.4 หลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่า 

มูลค่าตลาด  (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยสิ์นที่สามารถใชต้กลงซือ้ขายกันได้ 
ระหว่างผูเ้ต็มใจขายกบัผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วนัที่ประเมินมลูค่าภายใตเ้งื่อนใขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้ผูข้าย ไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกัน
โดยไดม้ีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลาพอสมควรและโดยที่ทั้งสองฝ่ายไดต้กลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบ  และ
ปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยสิ์นได ้
 

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามค าจ ากัดความ
ขา้งตน้ โดยมีความหมายเพิ่มเติมว่าทรพัยสิ์นดงักล่าวจะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนื่องไป ภายใตส้มมติฐานว่าจะสามารถขายใน
ตลาดเปิดได ้และความหมายค าจ ากดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยสิ์น  

2.5 มาตรฐานการประเมินมูลค่า 

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของบรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั จดัท าขึน้ตามแบบฟอรม์มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมินค่า
ทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และส านักงานก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  โดยผูป้ระเมินจะตอ้งปฎิบตัิตาม
มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในประเทศไทย 
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2.6 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั อยู่ภายใตค้วามรบัผิดชอบของผูเ้ก่ียวขอ้งดงันี ้ 
ผูอ้นมุตัิรายงาน นางสาวธัชชฎา ศภุกรพิชาญ ผูป้ระเมินหลกัรบัอนญุาต-กลต. (วฒ.078) 
ผูต้รวจสอบรายงาน  นายนพดล ศรีเทียมทอง ผูป้ระเมินหลกัรบัอนญุาต-กลต. (วฒ.446) 
ผูส้  ารวจและประเมินมลูค่า นายธนากร ธนถูนดั ผูป้ระเมินชัน้วิสามญั (วส.1903) 
ทีมงานส ารวจสนบัสนนุ นายวีระมาศ จรสัเลิศรงัษี ผูป้ระเมินหลกัรบัอนญุาต-กลต. (วฒ.144) 
 นางสาวนิรวรรณ ฤกษ์อภิบาลวงศ ์ผูป้ระเมินหลกัรบัอนญุาต-กลต. (วฒ.432) 
 นายประคอง เกิดจั่น ผูป้ระเมินหลกัชัน้สามญั (ส.53-4412) 
 นางสาวแคทลียา พิทกัษว์รรตัน ์ผูป้ระเมินหลกัชัน้วิสามญั (วส.1869) 

นายณฐัพล เต็มธนานรุกัษ์ ผูป้ระเมินหลกัชัน้สามญั (สม.835) 
 นายสิทธิณฐั วธันา ผูป้ระเมินหลกัชัน้วิสามญั (วส.2174) 
 นางสาวเกวลิน ฉลาดแยม้ ผูป้ระเมินหลกัชัน้วิสามญั (วส.2000) 

2.7 เงือ่นไขและข้อจ ากัดท่ัวไปในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จ ากดัอยูใ่นเงื่อนไข และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี:้ 

รายงานหรือส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้ ถือเป็นลิขสิทธ์ิของ บริษัท  ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล  จ ากัด (ต่อไปนีเ้รียกว่า
บรษิัท) ผูค้รอบครองไม่มีสิทธิน าไปตีพิมพใ์นส่ิงพิมพห์รือเผยแพรใ่นรูปแบบใด ๆ หรือไม่อาจใชเ้พื่อการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษัท  และรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ถูกตอ้งสมบูรณข์องบริษัทตอ้งมีตราประทบัรอยนูนตาม
แบบของบรษิัทในหนา้ที่มีการลงนามผกูพนับรษิัท และหนา้ที่มีการลงนามในฐานะผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  

รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนีจ้ะน าไปใชน้อกเหนือจากวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นรายงานมิได้ เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรจากบริษัท และความรบัผิดชอบของบริษัท จ ากัดไวก้ับลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้
เท่านัน้ ไมค่รอบคลมุถึงบคุคลอื่นท่ีน ารายงานฉบบันีไ้ปใช ้

มูลค่าทรัพยสิ์นที่วิเคราะหไ์ว้และปรากฏในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนี ้ ได้มาจากการวิเคราะหต์ามสถานการณ์และ
สภาพแวดลอ้มในปัจจบุนั และตามผงัและแบบท่ีไดร้บัมา แนวทางการวิเคราะหน์ีไ้ม่พึงน าไปใชก้ับการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอื่นใด 
นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี ้

บรษิัทใหค้  ามั่นต่อลกูคา้ว่ารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนีถื้อเป็นความลบั บริษัทจะไม่เผยแพร่ เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรจากลกูคา้  หรือการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนัน้เป็นการประเมินมลูค่าเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

บรษิัทและผูป้ระเมินยืนยนัว่าไม่มีส่วนไดส่้วนเสียใด ๆ ต่อทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่านีท้ัง้สิน้ ในการรบัจา้งท าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนี ้
และค่าจา้งที่ไดร้บั ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขที่ส่งผลกระทบต่อมลูค่าและการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในที่นีท้ัง้สิน้ 

กรณีที่ผู้ว่าจ้างจ าเป็นตอ้งอ้างบริษัทไปให้การต่อศาล  หรือให้ปากค าต่อเจ้าหน้าที่ราชการต่าง ๆ ในเรื่องเก่ียวกับการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินนี ้ บริษัทยินดีให้ความร่วมมือก็ต่อเมื่อมีการแจ้งให้ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรก่อนว่าจ้างท าการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์น และตอ้งช าระค่าบริการเพิ่มจากค่าบรกิารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นปกติขัน้ต ่าครัง้ละ 10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล และครัง้ละ 20,000 บาทในพืน้ที่จงัหวดัอื่น ๆ 
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ขอ้มลูข่าวสารและความเห็นที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนี ้ ไดม้าจากแหล่งขอ้มลูที่น่าเชื่อถือไดแ้ละเชื่อว่าถกูตอ้ง ณ วนัประเมิน ส าหรบั
ขอ้มูลใดที่มิไดร้ะบุชื่อบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท  ์หมายถึงขอ้มูลนั้นไดม้าจากฐานขอ้มูล หรือการคน้ควา้ตรวจสอบ หรือสอบถามจาก
หน่วยงาน แหล่งขอ้มลูต่าง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ทางภาครฐัและเอกชน ความคิดเห็นที่ไดจ้ากขอ้มลู ถือเป็นความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูป้ระเมิน 

บริษัทและผูป้ระเมิน ถือว่าทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตอ้งสามารถซือ้ขายเปล่ียนมือได้ ไม่มีภาระ
ผกูพนัทางกฎหมายอื่นใด ที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานและบรษิัทไม่อาจตรวจสอบภาระผูกพัน
ของทรพัยสิ์น ซึ่งมิไดจ้ดทะเบียนไว ้ณ ส านกังานที่ดิน 

ผูป้ระเมินท าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยเชื่อว่าสิทธิและขอ้จ ากัดทางกฏหมายของทรพัยสิ์นมีความถูกตอ้ง โดยไดม้ีการตรวจสอบ
เอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดในรายงาน และพบว่ามีขอ้ความในสาระส าคญัตรงกันเวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นในรายงาน 
โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอมแปลงหรือไม่ 

ผูป้ระเมินเชื่อว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภาระผูกพัน
ทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากที่ไดร้ะบไุวใ้นรายงาน 

กรณีสิทธิการเช่า ผู้ประเมินเชื่อว่าข้อมูลที่ เก่ียวกับสัญญาเช่าที่ได้รับบางส่วน หรือทั้งหมด มีความสมบูรณ์ถูกต้องตามกฎหมาย 
ปราศจากเงื่อนไขหรือภาระผูกพันที่ไดเ้ปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงาน อันอาจส่งผลต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นที่
ประเมิน และผูป้ระเมินมิไดต้รวจสอบฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า หรือผูก้  าลงัจะเช่า และมีสมมติฐานว่า ผูเ้ช่าสามารถจะปฏิบตัิตามภาระ
ผกูพนัตามสญัญาเช่าได ้โดยไม่มีการคา้งช าระค่าเช่าหรือการกระท าที่เป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน 

การตรวจสอบต าแหน่งที่ดิน ไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสารแปลงคงเหลือ แปลงข้างเคียง       
การสอบถามผูอ้าศัยขา้งเคียง การน าชี ้หรือใชแ้ผนท่ีแสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง เป็นการอา้งอิงตามเอกสารราชการ หรือ
เอกสารที่ไดร้บัและการจดัท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้ 

ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยนืยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดบัของดิน และแนวเขตที่ดิน และมิไดส้ ารวจ
สภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ ทัง้ไม่มีการทดสอบคณุสมบตัิของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถมุีพิษที่อาจมี 

กรณีท่ีเอกสารสิทธ์ิเป็น น.ส.3 ส.ค.1 ภบท.11 น.ส.2 และเอกสารสิทธิ์ประเภทอ่ืนท่ีไม่อาจตรวจสอบต าแหน่งท่ีดินดว้ยเอกสารราชการได ้รวมทัง้อาจ
มีความคลาดเคล่ือนในเรื่องเนือ้ที่ดิน แนวเขตที่ดิน และอื่น ๆ  ดงันัน้เพื่อประโยชนข์องผูเ้ก่ียวขอ้งที่ใชร้ายงานก่อนการท านิติกรรมที่ส  าคญัเก่ียวกับ
ที่ดินนีค้วรใหช้่างรงัวดัที่ดินท าการรงัวดัสอบเขตเพื่อยืนยนัความถกูตอ้งของต าแหน่งที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน แนวเขตที่ดิน ระดบัดิน และอื่น ๆ  ก่อน 

ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น ตลอดจนระบบน า้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่น ๆ
ตามลักษณะของการใชง้านทั่วไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและส่วนปรบัปรุงอื่น เก่ียวกับความ
แข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใชง้านของระบบ
สาธารณปูโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่างถ่ีถว้นแลว้ 

ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพัฒนาอื่น มีการก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งหรือไม่ และไม่
สามารถยืนยนัไดว้่าเนือ้ที่อาคารที่แทจ้รงิมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบค านวณที่ไดร้บัหรือที่ไดป้ระมาณการหรือไม่ 

ผูป้ระเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพัฒนาอื่น ไดร้บัการปลูกสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดผังเมือง กฎหมายควบคุม
อาคาร และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบเุป็นอย่างอื่นในรายงาน 
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ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 

 รายละเอียดทรัพยส์ิน 
3.1 ทรัพยส์ิน 

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร ซึ่งกองทุนฯ เขา้ซือ้จากบริษัท ทริปเปิลที บรอดแบนด ์
จ ากดั (มหาชน) (TTTBB) โดยทรพัยสิ์นในแต่ละส่วนประกอบดว้ย 
1. ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม จ านวน 980,500 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทนุครัง้แรก (วนัที่เขา้ลงทนุ 11 กมุภาพนัธ ์2558)  
2. ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่ม จ านวน 700,000 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 20 

พฤศจิกายน 2562) 
 

3.2 ทีต่ั้งทรัพยส์ิน  

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ กรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร ของกองทนุรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน (JASIF) กระจายอยู่ตามพืน้ท่ีต่างๆ ในแต่ละภมูิภาคของประเทศไทย  

3.3 สัญญาเก่ียวกับการบริหารจัดการหรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากกิจการโครงสร้างพืน้ฐาน 

3.3.1 สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาเช่าหลกั 

สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่าหลกั ระหว่างกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน (JASIF) (“ผูใ้ห้
เช่า”) และบรษิัท ทรปิเปิลที บรอดแบนด ์จ ากดั (มหาชน) (TTTBB) (“ผูเ้ช่า”) สรุปโดยย่อดงันี ้
 

โดยกองทุนรวมให้ TTTBB เช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยสิ์นเสน้ใยแก้วน าแสงจ านวนรอ้ยละ 80.00 ของ
ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงในปัจจุบนัทั้งหมดที่กองทุนรวมไดร้บัมอบตามสญัญาซือ้ขายและโอนทรพัยสิ์น โดยมีระยะเวลาการเช่า
คงเหลือ 10 ปี 305 วนั  หรือเท่ากบั 10.83 ปี (สิน้สดุในวนัท่ี 29 มกราคม 2575)  
 

ทรพัยสิ์นที่ท  าสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเช่าหลัก ประกอบด้วย ทรพัยสิ์นเสน้ใยแก้วน าแสงเดิม จ านวน 784,400       
คอรก์ิโลเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 80.00  จากการลงทนุครัง้แรก และทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่ม จ านวน 560,000 คอรก์ิโลเมตร 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 80.00  จากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 รวมทัง้หมด ประมาณ 1,344,400 คอรก์ิโลเมตร 
 

TTTBB เช่าในอัตราค่าเช่าเริ่มตน้ที่  433.21 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (หรือเท่ากับ 5,198.52 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) ในปี 2562     
โดยอตัราค่าเช่าปัจจบุนัอยู่ที่ 436.29 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (หรือเท่ากบั 5,235.48 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) ทัง้นีอ้ตัราค่าเช่าจะปรบั
ขึน้ทุกปีตามอตัราการเปล่ียนแปลงของดชันีราคาผูบ้ริโภค (CPI) ท่ีประกาศโดยกระทรวงพาณิชยแ์ต่ทั้งนีไ้ม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี โดย
การปรบัขึน้จะมีผลในวนัท่ี 1 มกราคมของทกุปี โดยเริ่มตน้ปรบัอตัราค่าเช่าครัง้แรกวนัท่ี 1 มกราคม 2563  
 

ทัง้นี ้กองทุนฯ มีสิทธิในการต่ออายุสัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่าหลกัไปอีก 10 ปีนับจากวนัสิน้สดุสญัญาเช่าหลกัคือ
วนัที่ 29 มกราคม 2575 ในกรณีที่รายไดจ้ากการใหบ้ริการบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต (FTTX และ xDSL) ของ TTTBB ส าหรบัปี 2573 
ไม่ต  ่ากว่า 40,000 ลา้นบาท โดยอตัราค่าเช่า ณ วนัต่อสญัญาเท่ากบั 433.21 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (ซึ่งเท่ากบัอตัราคา่เช่าหลกัใน
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ปี 2562) และจะปรบัตาม CPI ของปีก่อนหนา้ แต่ไม่เกินรอ้ยละ 3.00  ต่อปี 
(ดเูอกสารแนบทา้ยรายงานประกอบ) 

3.3.2 สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาประกันรายได้ค่าเช่า 

สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาประกันรายไดค้่าเช่า ระหว่าง TTTBB (“ผูป้ระกัน”) และกองทุนรวม (“เจา้ของทรพัยสิ์น”)        
มีรายละเอียดสรุปโดยย่อดงันี ้

 

สญัญาฉบบันีท้  าขึน้เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถน าทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงของกองทนุรวมเป็นจ านวนรอ้ยละ 20.00  ของทรพัยสิ์น
เส้นใยแก้วน าแสงทั้งหมดของกองทุนรวมออกให้ผู้อื่นเช่าใช้ได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เพื่อให้สอดคลอ้งกับนโยบายการใช้
โครงสรา้งพืน้ฐานโทรคมนาคมร่วมกนัของ กสทช. ทัง้นี ้ในระหว่างที่ยงัไม่มีผูใ้ดสนใจเช่าทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงดงักล่าว TTTBB 
ตกลงเช่าใชแ้ละช าระค่าเช่าใชท้รพัยสิ์น เสน้ใยแกว้น าแสงดงักล่าวตามขอ้ตกลงของสญัญาประกนัรายได ้เพื่อเป็นการประกนัรายได้
ใหแ้ก่กองทนุรวมตลอดระยะเวลาของสญัญาแกไ้ขเพิ่มเตมิและแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่า โดยมีระยะเวลาสญัญา 3 ปี นบัแต่
วนัเริ่มตน้ของสญัญา โดยเจา้ของทรพัยสิ์นมีสิทธ์ิต่ออายุสญัญาฉบบันีเ้พิ่มเติมไดค้รัง้ละ 3 ปี จนถึงวนัสิน้สดุสัญญาแกไ้ขเพิ่มเติม
และแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่าวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ ์2569 ส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม และจนถึงวนัท่ี 29 มกราคม 
2575 ส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่ม 
 

ทรพัยสิ์น ประกอบดว้ย ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม จ านวน 196,100 คอรก์ิโลเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 20.00  จากการลงทุนครัง้
แรก และทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่ม จ านวน 140,000 คอรก์ิโลเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 20.00  จากการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 รวมทัง้หมด ประมาณ 336,100 คอรก์ิโลเมตร 

TTTBB เช่าในอัตราค่าเช่าเริ่มต้นที่  764.48 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (หรือเท่ากับ 9,173.76 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) ในปี 2562      
โดยอตัราค่าเช่าปัจจบุนัอยู่ที่ 769.91 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (หรือเท่ากบั 9,238.92 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) ทัง้นีอ้ตัราค่าเช่าจะปรบั
ขึน้ทุกปีตามอตัราการเปล่ียนแปลงของดชันีราคาผูบ้ริโภค (CPI) ท่ีประกาศโดยกระทรวงพาณิชยแ์ต่ทัง้นีไ้ม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี โดย
การปรบัขึน้จะมีผลในวนัท่ี 1 มกราคมของทกุปี โดยเริ่มตน้ปรบัอตัราค่าเช่าครัง้แรกวนัท่ี 1 มกราคม 2563 

3.3.3 สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาบริหารดูแลและบ ารุงรักษา 

สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาบริหารดูแลและบ ารุงรกัษา ระหว่าง TTTBB (“ผู้ให้บริการ”) และกองทุนรวม (“เจ้าของ
ทรพัยสิ์น”) ซึ่งสรุปโดยย่อดงันี ้
 

อตัราค่าบรหิารดแูลและบ ารุงรกัษาก าหนดไว้ที่ 200.00 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี และอตัราค่าบรหิารดูแลและบ ารุงรกัษาจะปรบัเพิ่มขึน้ 
ในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี ทุกวนัที่ 1 มกราคมของทุกปี โดยเริ่มตน้วนัที่ 1 มกราคม 2559 จนสิน้สุดประมาณการ โดยการบ ารุงรกัษา
ครอบคลมุทัง้การบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนัและการบ ารุงรกัษาเชิงแกไ้ขปรับปรุง (ดเูอกสารแนบทา้ยรายงานประกอบ) 

3.3.4 สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาการท าการตลาด 

สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาการท าการตลาด ระหว่าง TTTBB (“ผูจ้ดัการ”) และกองทุนรวม (“เจา้ของทรพัยสิ์น”) ณ วนัที่ 
19 พฤศจิกายน 2562 ระยะเวลา 3 ปี และจะมีการต่อสญัญาทกุ ๆ 3 ปี หลงัจากสญัญาเดิมหมดอายลุง ซึ่งสรุปโดยย่อดงันี ้
 

ค่าคอมมิชชั่น กองทุนรวมตกลงจะจ่ายให ้TTTBB ที่รอ้ยละ 25.00  จากค่าเช่าที่ TTTBB ไดร้บัจากผูเ้ช่าช่วงลบดว้ยค่าเช่าที่ TTTBB 
ท าสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่าใหก้บักองทนุรวม (ดเูอกสารแนบทา้ยรายงานประกอบ) 
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3.3.5 สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาข้อตกลงด าเนินการ 

สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาข้อตกลงด าเนินการ ระหว่าง Jasmine (“ผู้สนับสนุน”), TTTBB, TTTI และกองทุนรวม 
(“เจา้ของทรพัยสิ์น”) ณ วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2562 

3.4 สรุปสาระส าคัญของใบอนุญาตการประกอบกิจการ 

บรษิัท จสัมิน อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการส่ือสารโทรคมนาคมและสารสนเทศในระบบต่าง ๆ รวมทัง้
ธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวเนื่อง แต่ในการประเมินครัง้นีค้รอบคลมุเฉพาะธุรกิจใหบ้ริการบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ตความเร็วสงู (Broadband 
Internet Service) ที่ด  าเนินธุรกิจโดย TTTBB ซึ่งเป็นผู้ประกอบกิจการโทรคมนาคมภายใต้เงื่อนไขใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคมแบบที่สาม โดยมีบริษัท ทริปเปิลที อินเทอรเ์น็ต จ ากัด (“TTTI”) ผูใ้หบ้ริการอินเทอรเ์น็ตตามใบอนุญาตการใหบ้ริการ
อินเทอรเ์น็ตแบบที่หนึ่ง เป็นผู้เช่าโครงข่ายหลัก (รายเดียว) จาก TTTBB เพื่อใหบ้ริการอินเทอรเ์น็ตครบวงจรกับบุคคลทั่วไป และ
องคก์ร มีรายละเอียดของใบอนญุาตดงันี ้

3.4.1 ใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคม แบบทีส่าม 

เลขที่ใบอนญุาต : TEL3/2549/001 
ชื่อใบอนญุาต   : ใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคม แบบที่สาม 
ผูอ้อกใบอนญุาต : ส านักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และ

กิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ  
ผูร้บัใบอนญุาต : TTTBB 
วนัทีออกใบอนญุาต : 23 กมุภาพนัธ ์2549 
วนัท่ีอนญุาตใหต้่ออาย ุ : 30 มิถนุายน 2563 
วนัท่ีใบอนญุาตหมดอาย ุ : 29 มกราคม 2575 
ประเภทกิจการท่ีอนญุาต : 1) บรกิารโทรศพัทป์ระจ าที่ 
 : 1.1) บรกิารโทรศพัทพ์ืน้ฐาน 
 : 1.2) บรกิารโทรศพัทส์าธารณะ 
 : 1.3) บรกิารโทรศพัทร์าคาประหยดั 
 : 1.4) บรกิารเสรมิบนบรกิารโทรศพัทป์ระจ าที่ 
 : 2) บรกิารส่ือสารขอ้มลู 
 : 2.1) บรกิารโครงขา่ยดจิิตอล (DDN) 
 : 2.2) บรกิารวงจรเชื่อมต่อความเรว็สงู 
 : 2.3) บรกิารโครงขา่ยเสมือน (VPN) 
 : 2.4) บรกิารโครงขา่ยเสมือนแบบ Dial-up (VPDN) 
 : 2.5) บรกิารประชมุทางไกลแบบพหส่ืุอ 

3.4.2 ใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคม แบบทีห่น่ึง 

เลขที่ใบอนญุาต : TEL1/2559/017 
ชื่อใบอนญุาต   : ใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคม แบบที่หน่ึง 
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ผูอ้อกใบอนญุาต : ส านักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และ
กิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ  

ผูร้บัใบอนญุาต : TTTI 
วนัทีออกใบอนญุาต : 14 มีนาคม 2559 
วนัท่ีอนญุาตใหต้่ออาย ุ : 24 สิงหาคม 2563 
วนัท่ีใบอนญุาตหมดอาย ุ : 24 สิงหาคม 2568 
ประเภทกิจการท่ีอนญุาต : 1) บรกิารอินเทอรเ์นต็แบบ Dial-up service 
 : 2) บรกิารอินเทอรเ์นต็แบบ ADSL service 
 : 3) บรกิารอินเทอรเ์นต็แบบ Leased Line service 
 : 4) บรกิารอินเทอรเ์นต็แบบ Wireless service ผ่านอปุกรณไ์รส้าย 

WiFi  : 5) บรกิารเสียงผ่านการใหอ้ินเทอรเ์น็ต VOIP service 

3.5 ข้อก าหนดและกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง 

- พระราชบญัญัติ การประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ.2544 
- พระราชบญัญัติ การประกอบกิจการโทรคมนาคม (ฉบบัที่ 2) พ.ศ.2549 
- พระราชบัญญัติ องค์กรจัดสรรคล่ืนความถ่ีและก ากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์ และกิจการ

โทรคมนาคม พ.ศ.2553 
- พระราชบัญญัติ องคก์รจัดสรรคล่ืนความถ่ีและก ากับการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์ และกิจการ

โทรคมนาคม(ฉบบัที่ 2) พ.ศ.2560 
- แผนแม่บทกิจการโทรคมนาคม ฉบบัที่ 1 (พ.ศ.2555 – 2559) 
- แผนแม่บทกิจการโทรคมนาคม ฉบบัที่ 2 (พ.ศ.2562 – 2566) 
- แผนแม่บทกิจการกระจายเสียง และกิจการโทรทศัน ์ฉบบัที่ 1 (พ.ศ.2555 – 2559) 
- แผนแม่บทกิจการกระจายเสียง และกิจการโทรทศัน ์ฉบบัที่ 2 (พ.ศ.2563 – 2568) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ เรื่องแผนการจดัใหม้ีบริการ

โทรคมนาคมพืน้ฐานโดยทั่วถึงและบรกิารสงัคม (USO) (พ.ศ.2555 – 2559) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ เรื่องแผนการจดัใหม้ีบริการ

โทรคมนาคมพืน้ฐานโดยทั่วถึงและบรกิารสงัคม (USO) ฉบบัที่ 2 (พ.ศ.2560 – 2564) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ เรื่องค่าธรรมเนียม

ใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคม (พ.ศ.2555) และแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัที่ 2 (พ.ศ.2560) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ ว่าดว้ยการใชแ้ละเชื่อมต่อโครงข่ายโทรคมนาคม (พ.ศ.2549) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ ว่าดว้ยการใชแ้ละเชื่อมต่อโครงข่ายโทรคมนาคม (พ.ศ.2556) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ เรื่องอตัราขัน้สงูของค่าบรกิารและการเรียกเก็บเงินค่าบรกิารล่วงหนา้

ในกิจการโทรคมนาคม (พ.ศ.2549) 
- ประกาศคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ เรื่องมาตรฐานการค านวณ

อตัราค่าตอบแทนการเชื่อมต่อโครงข่ายโทรคมนาคม (พ.ศ.2556) 
 

Coll
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

 

 
Coll

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

 

 
Coll

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

 

 
Coll

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

 

 
Coll

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

 

 
Coll

ier
s T

ha
ila

nd
  C

oll
ier

s T
ha

ila
nd



 
 

กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอิ์นเทอรเ์น็ต จสัมิน (JASIF) | 10 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

บริษัท ซี.ไอ.ที แอพเพรซลั จ ากดั 
ชื่อทางการคา้ “คอลลิเออรส์ ประเทศไทย” 

 

 การด าเนินธุรกิจโทรคมนาคมในปัจจุบัน และโครงการในอนาคต 

4.1 การด าเนินธุรกิจโทรคมนาคมในปัจจุบัน 

TTTBB เป็นนิติบุคคลที่บริษัท อควิเมนท ์จ ากัด มีสัดส่วนการถือหุ้นรอ้ยละ 99.82 โดย TTTBB เป็นผู้ประกอบกิจการโทรคมนาคม
ภายใตเ้งื่อนไขใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่ีสาม ออกใหโ้ดยส านกังานคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ 
ด าเนินธุรกิจให้บริการอินเทอรเ์น็ตความเร็วสูง (Broadband Internet Business) ธุรกิจหลักคือ ใหบ้ริการวงจรเชื่อมต่อความเร็วสูง 
ใหบ้รกิารโครงข่ายดิจิตอล ใหบ้รกิารโทรศพัทพ์ืน้ฐาน และบรกิารโทรศพัทส์าธารณะ 
 

TTTI เป็นนิติบุคคลที่ TTTBB มีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 99.93 โดย TTTI เป็นผูป้ระกอบกิจการใหบ้รกิารอินเทอรเ์น็ตตามใบอนุญาต
การใหบ้รกิารอินเทอรเ์น็ตแบบที่หนึ่ง ออกใหโ้ดยส านกังานคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ ด าเนินการใหบ้รกิารอินเทอรเ์น็ต
ครบวงจร โดยเน้นการให้บริการอินเทอรเ์น็ต และแอพพลิเคชั่นต่าง ๆ แก่ลูกค้าทั่วไป และลูกค้าองค์กร ให้บริการบรอดแบนด์
อินเทอรเ์น็ตความเร็วสงู TTTI เป็นผูเ้ช่าวงจรเชื่อมต่อความเร็วสงูรายเดียวจาก TTTBB ในปัจจุบันใหบ้ริการบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต
ภายใตช้ื่อทางการคา้ว่า 3BB  
 

ประเภทของบริการหลกัของ TTTBB ในปัจจุบันแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 1) บริการโทรศพัทพ์ืน้ฐาน และบริการโทรศัพทส์าธารณะ   
(ไม่อยู่ในขอบเขตการประเมินครัง้นี ้) และ 2) บริการด้านข้อมูล คือบริการวงจรเชื่อมต่อความเร็วสูงและบริการโครงข่ายดิจิตอล             
มีรายละเอียดดงันี ้
 

บริการวงจรเชื่อมต่ออินเทอรเ์น็ตความเร็วสูง ส าหรบัการให้บริการอินเทอรเ์น็ตความเร็วสูง (Hi-Speed Internet) หรือบรอดแบนด์
อินเทอรเ์น็ต (Broadband Internet) โดยใชเ้ทคโนโลยี ADSL (Asymmetric Digital Subscriber Line) ในการใหบ้ริการวงจรเชื่อมต่อ
ความเร็วสูงผ่านสายทองแดง (Copper Cable) ในโครงข่ายที่สามารถรับ-ส่งข้อมูลได้สูงถึง 24 Mbps (Mega bit per second) 
นอกจากนีย้งัสามารถใหบ้ริการดว้ยเทคโนโลยีอื่นบนโครงข่ายที่สามารถพฒันาใหร้บั-ส่งขอ้มลูไดค้วามเรว็สงูมากขึน้ 100 Mbps ดว้ย
เทคโนโลยี VDSL2 และสงูถึง 1 Gbps (Gigabit per second) ดว้ยเทคโนโลยีโครงข่ายใยแกว้น าแสง Fiber optic to home (FTTH)  
 

บริการโครงข่ายดิจิตอล (Digital Data Network หรือ DDN) ซึ่งเป็นบริการวงจรเช่า (Leased Line) แบบดิจิตอลความเร็วสูง            
เพื่อเชื่อมโยงระบบส่ือสารขอ้มลูตามความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร โดยผูใ้ชบ้รกิารสามารถเชื่อมโยงการส่ือสารขอ้มลูระหว่างจุดต่อจุด 
(point-to-point) หรือจุดต่อหลายจุด (point-to-multipoint) โดยใช้เทคโนโลยีอินเทอรเ์น็ตโปรโตคอล (Internet Protocol หรือ IP)    
พรอ้มดว้ยบรกิารโครงข่ายเสมือนเฉพาะกลุ่ม (Virtual Private Network (VPN)) ซึ่งเหมาะสมกบัธุรกิจหรือองคก์รที่มีสาขาจ านวนมาก 
 
ดา้นการจัดหาผลิตภัณฑ์ TTTBB มีการติดตั้งอุปกรณ์โครงข่ายเพื่อให้บริการด้านขอ้มูลที่ส  าคัญ ไดแ้ก่ อุปกรณ์ DSLAM (Digital 
Subscriber Line Access Multiplexer) เพื่อรองรบัการใหบ้ริการต่อเชื่อมอินเทอรเ์น็ตความเร็วสูงดว้ยเทคโนโลยี ADSL และอุปกรณ์
ระบบส่ือสัญญาณผ่านเคเบิล้ใยแกว้น าแสง DWDM (Dense Wavelength Division Multiplexer) เพื่อใชเ้ป็นโครงข่ายเชื่อมโยงหลัก 
อปุกรณ ์MPLS (Multi-Protocol Label Switching) เพื่อใชเ้ป็นโครงข่ายในการใหบ้รกิารส่ือสารขอ้มลู 
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 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

5.1 การส ารวจตรวจสอบทรัพยส์ิน 

ในการส ารวจทรพัยสิ์นครัง้นี ้ทางบรษิัทไดใ้ชว้ิธีการสุ่มตรวจเสน้ใยแกว้น าแสง ตามจดุที่ตัง้ในจงัหวดัต่าง ๆ ทั่วประเทศคิดเป็นร้อย
ละ 25.06 ของเส้นใยแก้วน าแสงทั้งหมด จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร (คิดเป็น 420,196 คอรก์ิโลเมตร หรือ 34,153.00 
กิโลเมตร)  ซึ่งเป็นไปท่ีเงื่อนไขที่ผูว้่าจา้งก าหนดใหท้ าการสุ่มตรวจเสน้ใยแกว้น าแสง ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 25.00 ของเสน้ใยแกว้น าแสง
ทัง้หมด และเนน้การส ารวจในพืน้ท่ีภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ (คิดเป็น 246,406 คอรก์ิโลเมตร หรือ 20,273.00 กิโลเมตร) คิดเป็นรอ้ย
ละ 58.64 ของเสน้ทางสุ่มตรวจเสน้ใยแกว้น าแสงทัง้หมด)  
ขั้นตอนตรวจสอบ  
- ผูส้  ารวจเสน้ใยแกว้น าแสง คือ เจา้หนา้ที่ส  ารวจบรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพแพรซลั จ ากดั 
- ผูน้  าชี ้คือ ตวัแทนเจา้หนา้ที่ของ TTTI ซึ่งเป็นผูด้แูลเครือข่ายและตูส้ญัญาณในแต่ละจงัหวดั 
ข้อมูลทีใ่ชป้ระกอบการส ารวจ 
- รายการทรพัยสิ์นที่ไดร้บัจากกองทนุรวมเป็นขอ้มลูอา้งอิง 
- เครื่องวดัระยะของผูน้  าชี ้
ผลการส ารวจ 
การตรวจสอบสภาพภายนอกของเสน้ใยแกว้น าแสง พบว่า เสน้ใยแกว้น าแสง มีต าแหน่งถูกตอ้งสอดคลอ้งกับรายการสินทรพัย ์
อา้งอิงจากรายการสินทรพัยท์ี่ไดร้บัและจากการส ารวจ เสน้ใยแกว้น าแสงสามารถใชง้านไดจ้ริง รวมถึงมีสภาพดี มีการดูแลรกัษา
อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินมิไดท้ าการตรวจสอบระบบการท างานของทุก ๆ จุด เพียงแต่ท าการสุ่มการใชง้านบางจุด 
พบว่า ใชง้านไดจ้รงิ และมีคณุภาพตรงตามขอ้มลูที่ไดร้บั 

 

ในการตรวจสอบทรพัยสิ์นครัง้นี ้บรษิัทฯ อา้งอิงมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ การประเมินมลูค่าโรงงาน เครื่องจกัร และอปุกรณ ์
เรื่องที่ 9 เทคนิคการสุ่มส ารวจ (Sampling Technique) เนื่องจากไม่สามารถตรวจสอบสภาพและนับจ านวนทรพัยสิ์นไดท้ั้งหมด    
โดยบริษัทฯ ท าการสอบทานขอ้มูลทะเบียนการตรวจนับทรพัยสิ์นที่ไดร้บัจากกองทุนรวม ซึ่งมีความสอดคลอ้ง โดยไดท้ าการสุ่ม
ส ารวจไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 25.00 ของทัง้หมด 

 

5.2 วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นนี ้บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากัด ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  
เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรพัยสิ์น ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์หรือน าไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพ
การตลาดทั่ว ๆ ไป พรอ้มสมมติฐานและเงื่อนไขขอ้จ ากัดต่าง ๆ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคท์ี่ไดร้บัการว่าจา้ง อนัเป็นเงื่อนไข
ส าคญัที่จะน าไปสู่การใหค้วามเห็นของมลูค่าทรพัยสิ์น โดยเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่า 2 วิธี คือ วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income 
Approach) โดยการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) และวิธีคิดจากตน้ทุน 
(Cost Approach) โดยการใชว้ิธีตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เมื่อพิจารณาถึงศกัยภาพการใช้
ประโยชนข์องทรพัยสิ์นปัจจบุนั บริษัทฯ สรุปมูลค่าทรัพยส์ินด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ในการประเมิน
มูลค่าทรัพยส์ินในคร้ังนี ้ 
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วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
 

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) 
และวิธีค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยพิจารณารายได ้อตัราว่าง และ
ค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นที่ประเมิน และท าการประเมินมลูค่าโดยหารรายไดส้ทุธิดว้ยอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization 
Rate) เป็นรอ้ยละที่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนีจ้ะพิจารณาถึงความสมัพนัธโ์ดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม กับรายได้
สทุธิปีหน่ึงเพียงปีเดียว ทัง้นีส้ภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมั่นคง ไม่มีการเปล่ียนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน 
และอตัราค่าเช่าอย่างมีนยัส าคญั  

วิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแสเงินสดรบั 
กระแสเงินสดจ่าย อตัราว่าง อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อตัราคิดลด (Discount Rate)  และรายการอื่นที่
เก่ียวขอ้ง อัตราคิดลดที่ใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตราผลตอบแทนที่นักลงทุน
โดยทั่วไปพึงคาดหวังจากการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทนั้นๆ โดยไม่ค านึงถึงสถานภาพทางการเงินของนักลงทุนใดนักลงทุนหนึ่ง       
ซึ่งควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบีย้ และภาษีเงินได ้ทัง้นีย้งัตอ้งแสดงการค านวณมลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) อย่างชดัเจน 
 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

การประเมินมลูค่าโดยใชว้ิธีตน้ทนุเพื่อใชใ้นการค านวณหามลูค่าตลาด (Market Value, MV)  
ตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New, RCN) หมายถึง การประมาณการตน้ทนุของเครื่องจกัรใหม่ที่จะน ามาเพื่อทดแทนขึน้
ใหม่ในปัจจบุนั 

ต้นทนุสร้างใหม่ (Reproduction Cost New, CRN) หมายถงึ จ านวนเงินท่ีประมาณไวว้่าจะสามารถน ามาสรา้งเครื่องจกัรใหม่ใน
คราวเดียวใหเ้หมือนเครื่องจกัรเดมิทกุประการ 

ค่าเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration, P) คือ การสญูเสียในมลูค่าอนัเนื่องมาจากการช ารุดสึกหรอ (wear and tear) 
จากการใชง้านของเครื่องจกัร การเส่ือมสกึกรอ่น (Disintegration) การขาดการบ ารุงรกัษาสภาพของเครื่องจกัรและปัจจยัทางกายภาพ
อื่น ๆ ซึ่งท าใหอ้ายุการใชง้านของเครื่องจักรลดลง การก าหนดอายุใชง้านของเครื่องจักรจะขึน้อยู่กับประเภทของเครื่องจักร ประเทศ
ผูผ้ลิตเครื่องจกัร วสัดุที่ใชใ้นการผลิตและเทคโนโลยี ค่าเส่ือมราคาทางกายภาพหาไดจ้ากอตัรส่วนของอายุตามระยะเวลาที่ใชง้านของ
เครื่องจกัร (Chronological Age) ต่ออายกุารใชง้าน (Useful Life) รวมถึงการพิจารณาสภาพของเครื่องจกัร (Condition Factor) 

อายุการใช้งาน (Useful Life, N) คือ จ านวนปีที่ประมาณขึน้มาของเครื่องจกัรใหม่ที่สามารถใชง้านไดก้่อนจะหมดอายุการใชง้าน 
อายกุารใชง้านปกติจะก าหนดจากขอ้มลูทางสถิติและจากการศกึษาเครื่องจกัรซึ่งมีความคลา้ยคลงึกบัเครื่องจกัรที่จะประเมินภายใต้
สภาวะการด าเนินงานท่ีแทจ้ริง อายกุารใชง้านของเครื่องจกัรอาจยาวนานกว่าอายทุางเศรษฐกิจ (Economic Life) เนื่องจากเจา้ของ
อาจยังใชเ้ครื่องจักรนั้นต่อไป ถึงแมว้่าอายุทางเศรษฐกิจไดห้มดอายุลงไปแลว้ก็ตาม ส าหรบัอายุการใชง้านของเครื่องจักรและเรือ
ประเภทต่าง ๆ นัน้ สามารถอา้งอิงจากตารางแนวทางอายกุารใชง้านของเครื่องจกัรโดยสงัเขป และตารางก าหนดแนวทางอายใุชง้าน
ของเรือต่าง ๆ โดยสงัเขป ที่ก าหนดโดยสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย 
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อายุตามระยะเวลาที่ใช้งานของเคร่ืองจักร (Chronological Age, n) คือ จ านวนปีของเครื่องจักรหลังถูกสรา้งขึน้มาหรือถูก
น ามาใชง้าน ในกรณีที่เครื่องจกัรใชง้านเป็นกระบวนการผลิต (Production Line) ใหค้  านวณอายจุากวนัท่ีเครื่องจกัรเริ่มเดินเครื่องท า
การผลิตจนถึงวนัท่ีประเมินมลูค่า 

 

ปัจจัยทางสภาพ (Condition Factor, C) คือ สภาพเครื่องจกัรตามการใชง้านและการบ ารุงรกัษา ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 2 ปัจจยั ดงันี ้
1) ปัจจัยทางสภาพมีค่าเท่ากับหนึ่ง ในกรณีที่เครื่องจกัรมีสภาพการใชง้านตามปกติและมีการบ ารุงรกัษาตามคู่มือ (Manual หรือ 

Specification) ที่ไดอ้อกแบบมา 
2) ปัจจยัทางสภาพสามารถมีค่านอ้ยกว่าหนึ่ง หรืออาจมีค่าเป็นศูนย ์ควรพิจารณาจากสภาพเครื่องจกัรควบคู่กับการซ่อมบ ารุงตามอายุ

ใชง้าน หรือในบางกรณีที่เครื่องจกัรไม่ไดม้ีการใชง้านตามปกติ หรือไม่ไดม้ีการบ ารุงรกัษาตามคู่มือ (Manual หรือ Specification) ที่ได้
ออกแบบมา หรือถกูรือ้ถอน เนื่องจากมีสภาพช ารุดไม่มีอะไหล่ หรือไม่ไดอ้ยู่ในสภาพที่สามารถใชง้านไดอ้ีกต่อไป 

 

5.3 สมมติฐานและข้อจ ากัดในการประเมิน 

5.3.1 เงือ่นไขและข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนี ้มีเงื่อนไขและขอ้จ ากดั ดงันี ้

1. ขอ้มลูสถิติที่น ามาอา้งอิงในการประเมินครัง้นี ้เป็นขอ้มลูที่ไดจ้ากการท าวิจยัจากแหล่งขอ้มลูทตุิยภมูิ 
2. ขอ้มูลที่ท  าการวิเคราะหใ์นวิธีการประเมินรายได ้อา้งอิงจากงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบและสอบทานแลว้จากผูต้รวจสอบ

บัญชี สัญญาโอนขายทรัพย์สินและสัญญาเช่าทรัพย์สิน ประมาณการรายได้ค่าเช่าและรายจ่ายจากการให้เช่าทรัพย์สิน 
รายละเอียดค่าเช่า ค่าด าเนินการและค่าบรหิารจดัการหลกัของทรพัยสิ์นแต่ละประเภทจากกองทนุรวม 

3. ขอ้มลูอปุกรณแ์ละสินทรพัยอ์า้งอิงจากรายการสินทรพัยท์ี่ไดร้บัจากกองทนุรวม 
4. บริษัทฯ พบว่ามีขอ้จ ากัดในการหาขอ้มลูเปรียบเทียบของอตัราค่าเช่าสินทรพัย ์เนื่องจากสินทรพัยใ์นตลาดอุตสาหกรรมเดียวกัน

ในประเทศไทยมีข้อมูลเปรียบเทียบไดด้ีที่สุดเพียงสองขอ้มูล คือ อัตราค่าเช่ าโครงสรา้งพืน้ฐานกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน
โทรคมนาคม ดิจิทัล (“DIF”) และกองทุนรวมโครงสรา้งพิน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน (“JASIF”) ในการพิจารณารายได้
ค่าเช่าของทรัพย์สิน โครงข่ายเส้นใยแก้วน าแสง บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงอัตราค่าเช่าของกองทุนรวมโครงสรา้งพื ้นฐาน           
บรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จัสมิน (“JASIF”) และอ้างอิงจากรายงานวิจัยของบริษัท DETECON และ SOFRECOM ที่ไดร้บัจาก 
TTTBB ซึ่งไดใ้หค้วามเห็นว่าอตัราค่าเช่าท่ี TTTBB จะเช่าจากกองทนุรวม ถือเป็นราคาตลาด 

5. ในการประเมินมลูค่าของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าโครงข่ายเสน้ใยแกว้น าแสง ระหว่างกองทนุรวม และ TTTBB นัน้ บรษิัทฯ อา้งอิง
รายละเอียดค่าเช่าตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนท่ีสญัญาเช่าหลกั สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนท่ีสญัญาประกันรายไดค้่า
เช่า สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาบริหารดูแลและบ ารุงรกัษา และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาการท า
การตลาด ที่ไดร้บัจากกองทนุรวม เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่า 

6. มูลค่าตลาดทรัพย์สินอยู่ภายใต้สมมติฐานว่าจ านวนทรัพย์สินถูกต้องตรงตามเอกสารที่ได้รับจากผู้มอบหมายงาน และ
ประสิทธิภาพการใชง้านสมบรูณ ์สามารถก่อใหเ้กดิรายไดต้ามสมมตฐิานการประเมินตามที่ระบใุนรายงานนี ้ทัง้นีห้ากในอนาคต
ตรวจสอบแลว้ พบว่าจ านวนทรพัยสิ์นหรือประสิทธิภาพการใชง้านไม่สมบูรณ ์ไม่สามารถก่อใหเ้กิดรายไดต้ามสมมติฐานที่ระบุ
ไว ้มลูค่าทรพัยสิ์นอาจเปล่ียนแปลงไป 
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5.3.2 สมมติฐานในการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ิน 

1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตัง้อยูบ่นสมมติฐานว่า TTTI สามารถต่ออายใุบอนญุาตการใหบ้รกิารอินเทอรเ์น็ตแบบที่ 1 (License 
1) ไดจ้นตลอดอายุสญัญาของใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่ 3 (License 3) ของ TTTBB ที่จะหมดลงในวนัที่ 
29 มกราคม 2575 
- ใบอนุญาตแบบที่  1 “License 1” TTTI ได้รับอนุญาต 9 ปี 164 วัน ตั้งแต่วันที่  14 มีนาคม 2559 จนถึงก าหนดเปล่ียน
ใบอนญุาตวนัท่ี 24 สิงหาคม 2568 

- ใบอนญุาตแบบท่ี 3 “License 3” TTTBB ไดร้บัอนญุาต 25 ปี 341 วนั ตัง้แต่วนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์2549 และไดร้บัการต่ออายุ
เมื่อวนัท่ี 30 มกราคม 2563 และใบอนญุาตจะสิน้อายวุนัท่ี 29 มกราคม 2575 

2. ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้บรษิัทฯ ไดร้บัขอ้มลู / สมมติฐานเก่ียวกบัรายไดค้า่เช่าตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่า
หลกัและสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่าและค่าใชจ้่ายจากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นในระยะเวลา 12.16 ปี 
นบัจากวนัที่ 1 ธันวาคม 2562 จากกองทุนรวม และไดน้ าขอ้มูล / สมมติฐานดงักล่าวมาใชใ้นการประเมินความสามารถของ
ธุรกิจที่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นอนาคต บริษัทฯ ประเมินภายใตส้มมติฐานว่าขอ้มูลทั้งหมดที่ไดร้บัมีความถูกตอ้งและเป็นไปตาม
มาตรฐานของตลาดโดยทั่วไป ทั้งนี ้หากในอนาคตปรากฎว่าสมมติฐานดังกล่าวมีความต่างจากมาตรฐาน หรือข้อปฏิบัติ
โดยทั่วไปของตลาด หรือมีสถานการณภ์ายนอกใด ๆ ที่อาจมีผลต่อความถกูตอ้งของการประเมินมลูค่า บรษิัทฯ ขอสงวนสิทธิใน
การตรวจสอบสมมติฐานท่ีก าหนดไวใ้นเอกสารฉบบันีแ้ละปรบัปรุงการประเมินมลูค่า ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงตามสมมติฐานท่ี
สามารถตรวจสอบไดแ้ละเป็นไปตามเงื่อนไขตลาด 

3. ในการประเมินครัง้นีอ้ยู่ภายใตส้มมติฐานว่า สถานการณ์ทางดา้นเศรษฐกิจ  การเมือง สังคม รวมทั้งนโยบายของรฐัฯ อยู่ใน
ภาวะปกติ และไม่มีปัจจัยใด ๆ มากระทบต่อการด าเนินกิจการของทรพัยสิ์น และมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้
อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีการเปล่ียนแปลงสมมติฐาน จะท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนยัส าคญั 
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5.4 ความเหน็ของมูลค่าในแต่ละวิธ ี

5.4.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีเ่ป็นกระแสเงนิสด (DCF) 

❑ สมมติฐานด้านรายได้ 

“กองทนุรวม” หมายถึง กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จสัมิน 
“ผูเ้ช่า” หมายถึง บรษิัท ทรปิเปิลที บรอดแบนด ์จ ากดั (มหาชน) 
“อายุการใชง้าน (Useful Life, N)” คือ จ านวนปีของอายุการใชง้านของเสน้ใยแกว้น าแสง (OFC) ที่สามารถใชง้านไดก้่อนจะหมดอายุ
การใช้งาน โดยอ้างอิงจากรายงานการศึกษาวิจัยของบริษัท SOFRECOM ที่ได้รบัจาก TTTBB (Opinion Paper on OFC pricing, 
March 2019) และจากการสมัภาษณผ์ูผ้ลิต ซึ่งใหข้อ้มลูเบือ้งตน้ของอายุการใชง้านของเสน้ใยแกว้น าแสง (OFC) ที่ประมาณ 30-40 ปี 
ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้บริษัทฯ พิจารณาก าหนดอายุการใชง้านที่ 40 ปี (นบัจากวนัท่ีสั่งซือ้ / Purchase Order) ถึงแมว้่าทรพัยสิ์น
เสน้ใยแกว้น าแสงจะมีการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาใหส้ามารถใชง้านไดต้ลอดและอาจมีอายุการใชง้านมากกว่า 40 ปี แต่อาจสิน้สุด
อายทุางเศรษฐกิจ (Economic Life) อนัเนื่องจากความเป็นไปไดข้องการลา้สมยัทางดา้นเทคโนโลยีในอนาคต 

โดยบรษิัทฯ พิจารณาอายกุารใชง้านคงเหลือของทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงในแต่ละส่วน ดงันี  ้
1) อายุการใชง้านส าหรบัทรพัยส์ินเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม จ านวน 980,500 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทุนครัง้แรก (JASIF 1)       

จะอา้งอิงตามรายการทะเบียนทรพัยสิ์น (Asset List) ที่มีการบนัทึกวนัที่เปิดใหบ้ริการ (Date in Service) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอายุการ
ใชง้านที่ผ่านไปแลว้ประมาณ 8.25 ปี และมีอายกุารใชง้านคงเหลือประมาณ 31.75 ปี (Useful Life = 40 ปี) 

2) อายุการใชง้านส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 700,000 คอรก์ิโลเมตร จากการซือ้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (JASIF 
2) ไม่มีขอ้มลูอา้งอิงตามรายการทะเบียนทรพัยส์ิน (Asset List) และไม่มีการบนัทึกวนัที่เปิดใหบ้ริการ (Date in Service) 
ดงันัน้ บริษัทฯ พิจารณาอายุการใชง้านที่ผ่านไปแลว้โดยอา้งอิงค่าเฉล่ียจากขอ้มลูใบสั่งซือ้หรือวนัส่งมอบทรพัยสิ์น (Purchase 
Order/Delivery Date) ประมาณ 4.25 ปี และมีอายกุารใชง้านคงเหลือประมาณ 35.75 ปี (Useful Life = 40 ปี) 

การประมาณการรายได ้พิจารณาจากระยะเวลาตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเช่าหลกั และสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและ
แทนที่สญัญาประกันรายไดค้่าเช่า นับตัง้แต่วนัที่ 31 มีนาคม 2564 จนสิน้สดุระยะสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่าหลัก
และสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่า ณ วนัท่ี 29 มกราคม 2575 

ทัง้นี ้กองทุนฯ มีสิทธิในการต่ออายุสัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่าหลกัไปอีก 10 ปีนับจากวนัสิน้สดุสญัญาเช่าหลกัคือ
วนัที่ 29 มกราคม 2575 ในกรณีที่รายไดจ้ากการใหบ้ริการบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต (FTTX และ xDSL) ของ TTTBB ส าหรบัปี 2573 
ไม่ต  ่ากว่า 40,000 ลา้นบาท โดยอตัราค่าเช่า ณ วนัต่อสญัญาเท่ากบั 433.21 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (ซึ่งเท่ากบัอตัราคา่เช่าหลกัใน
ปี 2562) และจะปรบัตาม CPI ของปีก่อนหนา้ แต่ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อปี 

อตัราค่าเช่ามีการปรบัในทกุวนัท่ี 1 มกราคมของทกุปี ดงันัน้ อตัราการขึน้ค่าเช่าจะเก่ียวขอ้งกบัการสิน้สดุอายกุารใชง้าน ดงันี ้

รายละเอียดสัญญาเช่า 
ช่วงเวลา อัตราค่าเช่า 

เร่ิมต้น สิน้สุด (บาท) 
ช่วงสญัญาเช่าหลกัปัจจบุนั 31 มีนาคม 2564 29 มกราคม 2575 436.29 – 493.54 
ช่วงขยายสญัญาเช่าหลกัระยะเวลา 10 ปี 30 มกราคม 2575 29 มกราคม 2585 433.21 – 485.21 
ช่วงระยะเวลาประมาณการสิน้สุดอายุการใช้งาน 30 มกราคม 2585 31 ธันวาคม 2595 485.21 – 543.45 
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รายละเอียดสัญญาเช่า 
ช่วงเวลา อัตราค่าเช่า 

เร่ิมต้น สิน้สุด (บาท) 
40 ปี ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิม-JASIF 1 
ช่วงระยะเวลาประมาณการสิน้สุดอายุการใช้งาน 
40 ปี ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่ม-JASIF 2 

1 มกราคม 2596 31 ธันวาคม 2599 549.64 – 568.66 

อัตราค่าเช่าและการปรับอัตราค่าเช่า 

- ส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง รอ้ยละ 80.00  ของจ านวนเสน้ใยแกว้น าแสงทั้งหมด (ตามสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่
สญัญาเช่าหลกั) TTTBB จะเช่าในอตัราค่าเช่าเริ่มตน้ ณ วนัลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่ 433.21 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (5,198.52 
บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) โดยอตัราค่าเช่าจะปรบัขึน้ทุกปีตามอตัราการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาผูบ้ริโภค (CPI) เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2565 ปรบัเพิ่มอตัรารอ้ยละ 1.00 ต่อปี และตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 เป็นตน้ไป ปรบัเพิ่มอตัรารอ้ยละ 1.14 ต่อปี  

- ส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง รอ้ยละ 20.00  ของจ านวนเสน้ใยแกว้น าแสงทัง้หมด (ตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญา
ประกันรายได้ค่าเช่า) TTTBB จะเช่าในอัตราค่าเช่าเริ่มต้น  ณ วันลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 ที่  764.48 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน 
(9,173.76 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี) โดยอตัราค่าเช่าจะปรบัขึน้ทกุปีตามอตัราการเปล่ียนแปลงของดชันีราคาผูบ้รโิภค (CPI) ที่ประกาศ
โดยกระทรวงพาณิชยแ์ต่ทั้งนีไ้ม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อปี โดยการปรบัขึน้จะมีผลในวันที่  1 มกราคมของทุกปี โดยเริ่มตั้งแต่วันที่  1 
มกราคม 2565 ปรบัเพิ่มอตัรารอ้ยละ 1.00 ต่อปี และตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 เป็นตน้ไป ปรบัเพิ่มอตัรารอ้ยละ 1.14 ต่อปี  

- ตามสญัญาใหบ้ริการจดัหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์น กองทุนรวมให ้TTTBB เป็นผูท้  าการตลาด และในระหว่างที่ TTTBB เป็นผูท้  าการตลาด 
TTTBB ก็จะเป็นผูเ้ช่าในส่วนของการเชา่ตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเตมิและแทนที่สญัญาประกนัรายไดค้่าเช่านี ้โดยอตัราค่าเช่าจะยงัคง
เป็นไปตามโครงสรา้งที่มีการปรบัขึน้ดังที่กล่าวขา้งตน้  ทัง้นีใ้นการท าการตลาด TTTBB สามารถน าเสน้ใยแกว้น าแสงไปใหเ้ช่ากับ
บคุคลหรือองคก์รอื่นเป็นผูเ้ช่าต่อ โดยกองทุนรวมจะไดร้บัค่าเช่าส่วนเพิ่มจาก TTTBB นอกเหนือจากโครงสรา้งของค่าเช่าตามปกติ
ก็ต่อเมื่อผลรวมของค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ี TTTBB ไดร้บัจริงจากผูเ้ช่ารายใด ๆ ทุกรายตลอดระยะเวลา 3 ปี มีมลูค่าสงูกว่าผลรวมของ
ค่าเช่าทรพัยสิ์นที่  TTTBB จะตอ้งช าระให้แก่กองทุนรวม ตามสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาประกันรายไดค้่าเช่าใน
ช่วงเวลา 3 ปีเดียวกันและส่วนแบ่งที่กองทุนรวมฯ จะไดร้บั คือ รอ้ยละ 75.00 ของส่วนต่างดงักล่าว ดงันัน้ รอ้ยละ 25.00 ของส่วน
ต่างดงักล่าวถือเป็นค่าตอบแทนที่กองทนุรวมใหแ้ก่ TTTBB ในฐานะเป็นผูท้  าการตลาด 

 
❑ สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย 

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการปล่อยใหเ้ช่า ประกอบดว้ย 

- สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาบริหารดูแลและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นระหว่างกองทุนรวม กับ TTTBB โดยอัตราค่าบริหาร
ดแูลและบ ารุงรกัษาก าหนดไวท้ี่ 200.00 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี และอตัราค่าบรหิารดูแลและบ ารุงรกัษาจะปรบัเพิ่มขึน้ ในอตัรารอ้ย
ละ 3.00 ต่อปี ทกุวนัท่ี 1 มกราคมของทุกปี โดยเริ่มตน้วนัท่ี 1 มกราคม 2559 จนสิน้สดุสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่า 
โดยอตัราค่าบริหารและบ ารุงรกัษาเฉล่ียในปีที่ประเมินมูลค่าจะเท่ากับ 238.81 บาท/คอรก์ิโลเมตร/ปี ทัง้นีบ้ริษัทฯ สมมติฐานว่า
อตัราค่าบรหิารดแูลและบ ารุงรกัษาหลงัสิน้สดุสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเช่าจะปรบัเพิ่มในอตัรารอ้ยละ 3.00 ต่อปี ไปจน
สิน้สดุประมาณการ เพื่อที่จะบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงใหใ้ชง้านไดต้ลอด บริษัทฯ มีความเห็นว่าทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น า
แสงหลงัจากสิน้สดุสญัญาเช่า ควรจะมีค่าใชจ้่ายการดแูลและบ ารุงรกัษาที่เพิ่มขึน้ตามอายกุารใชง้านที่เพิม่ขึน้ 
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- ค่าสิทธิแห่งทาง (Right of Way) อา้งอิงจากขอ้มูลที่ไดร้บัจากกองทุนรวมฯ โดยมีการประมาณการค่าสิทธิแห่งทางที่คาดว่าจะ
เกิดขึน้ประมาณ 220,065,476.19 บาทต่อปี (ค านวณจากจ านวนคอรก์ิโลเมตรทัง้หมด / ระยะทาง / ค่าเฉล่ียจ านวนเสาทั้งหมด     
ที่ตน้ทนุค่าสิทธิแห่งทางประมาณ 55 บาทต่อหน่วย) 

- ค่าเบีย้ประกันภัย อา้งอิงจากขอ้มูลที่ไดร้บัจากกองทุนรวมฯ (เบีย้ประกันภัยรอบปี 2562-2564) ประมาณ 9,925,645 บาทต่อปี 
และไม่พิจารณาปรบัเพิ่มจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

- ค่าซ่อมแซมความเสียหายที่เกิดจากอุบตัิเหตทุี่กองทนุตอ้งจ่ายเพิ่มในกรณีที่ไม่อยู่ในความรบัผิดชอบของบรษิัทประกนัภยั ทาง TTTBB 
จะรบัผิดชอบแทนกองทนุ ในส่วนที่ไม่ครอบคลมุในประกนัภยั ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าครัง้นีจ้ึงไม่มีค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

- ค่าใชจ้่ายในการยา้ยเสน้ใยแกว้น าแสงลงใตด้ินและค่าเช่าท่อลงใตด้ิน ตามสญัญาเช่าหลกัและสญัญาประกันรายไดค้่าเช่า คิดที่ 
80,171,425 บาท โดยปีที่ 1 ของการประมาณการ ระยะเวลา 9 เดือน คิดที่ 60,128,569 บาท (Allocated) และในปีที่ 2 ของการ
ประมาณการ ระยะเวลา 12 เดือน คิดที่ 82,576,568 บาท 

- ค่าใชจ้่ายในการยา้ยเสน้ใยแกว้น าแสงลงใตด้ินหลังสิน้สุดสัญญาเช่า  และค่าเช่าท่อลงใตด้ินหลงัสิน้สุดสัญญาเช่า อา้งอิงจาก
ขอ้มลูที่ไดร้บัจากกองทนุรวมฯ 

 
❑ อัตราคิดลด (Discount rate) 

บริษัทฯ พิจารณาโดยการค านวณตน้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตามโครงสรา้ง
เงินทนุของกองทนุรวม ในฐานะผูใ้หเ้ช่า โดยอา้งอิงตามประมาณการที่ไดร้บัจากกองทนุรวม ซึ่งมีรายละเอียดการค านวนดงันี ้

WACC = [Ke x E/(D+E) + Kd x (1-t) x D/(D+E)] 

โดยที่ 
Ke คือ ตน้ทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งการ  
Kd คือ ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัราดอกเบีย้กู ้
T    คือ อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
E   คือ มลูค่าตลาดของส่วนของผูถื้อหุน้รวม 
D   คือ หนีสิ้นรวม   

 

อย่างไรก็ตาม เราสมมติฐานว่ากองทนุรวมไม่มีการกูย้ืม หรือไม่มีส่วนของหนีสิ้น บรษิัทฯ จึงไม่พิจารณาในส่วนของตน้ทนุของหนีสิ้น 
ดงันัน้อตัราคิดลดจึงเท่ากบัอตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งการ (Ke) โดยค านวณจาก Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้

 

Ke = Rf + Unlevered Beta (Rm-Rf) 
 

โดยที่ Rf (Risk Free Rate) คือ อตัราผลตอบแทนปราศจากความเส่ียง  
 

บรษิัทฯ อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลที่มีอาย ุ35 ปี โดยอตัราผลตอบแทนรอ้ยละ 2.9320   

Beta คือ เกณฑว์ดัความเส่ียงของการลงทนุใดกบัการลงทนุหนึ่งเทียบกบัตลาดโดยรวม 

Unlevered Beta คือค่าสมัประสิทธ์ิผลตอบแทนต่อความเส่ียงส าหรบัองคก์รท่ีมีเงินลงทุนมาจากส่วนของผูถื้อหุน้ทั้งหมด บริษัทฯ 
อา้งอิงจากค่าเฉล่ียจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์จ านวน 4 บริษัท ซึ่งมีการด าเนินกิจการคลา้ยคลึงกับกองทุนรวม 
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ไดแ้ก่ 

1) กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐานโทรคมนาคม ดิจิทลั (DIF) ในอตัราส่วนรอ้ยละ 40.00  
2) บรษิัท แอดวานซ ์อินโฟร ์เซอรว์ิส จ ากดั (มหาชน) (ADVANC) ในอตัราส่วนรอ้ยละ 20.00  
3) บรษิัท โทเทิ่ล แอ็คเซ็ส คอมมนูิเคชั่น จ ากดั (มหาชน) (DTAC) ในอตัราส่วนรอ้ยละ 20.00 
4) บรษิัท จสัมิน อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) (JAS) ในอตัราส่วนรอ้ยละ 20.00 

โดยมีค่าเฉล่ียดชันีการเคล่ือนไหวของราคาทรพัยสิ์นเปรียบเทียบต่อราคาตลาด (Beta Comparable) เท่ากบั 0.39  

Rm คือ อตัราผลตอบแทนในการลงทนุในตลาดหลกัทรพัย ์ 

บรษิัทฯ อา้งอิงอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุรวมในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เฉล่ียยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2559-2563 เท่ากบัรอ้ยละ 11.98 

ดังน้ัน  Ke = 2.9320% + 0.39 (11.98% - 2.9320%)  =  6.49% 

ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาอตัราคิดลดที่เหมาะสมเท่ากบัรอ้ยละ 6.49 

❑ อัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และมูลค่า ณ ปีสิน้สุดประมาณการ (Terminal Value) 
 

ภายใตส้มมติฐานประมาณการจ านวนปีของอายกุารใชง้านของเสน้ใยแกว้น าแสง (OFC) ที่สามารถใชง้านไดก้่อนจะหมดอายกุารใช้
งานที่ 40 ปี (Useful Life, N) บรษิัทฯ ไม่พิจารณาอตัราผลตอบแทนและมลูค่า ณ ปีสิน้สดุการประมาณการ (Terminal Value) 
 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพจิารณาจากรายได ้ 
(Income Approach by Discounted Cash Flow) 

ความเหน็ของมูลค่าทรัพยส์ิน 
(บาท) 

การวเิคราะหม์ลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด  
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงจ านวน 1,680,500 คอรก์โิลเมตร   
สมมติฐานตามอายกุารใชง้าน (Useful Life) ประมาณ 40.00 ปี 

100,314,119,409 

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 100,300,000,000  

5.4.2 การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีค านวณมูลค่าตน้ทนุทดแทนสุทธิ (DRC) 

การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเสน้ใยแกว้น าแสง (OFC) บริษัทฯ อา้งอิงรายละเอียดขอ้มลูเกี่ยวกับมลูค่าทางบญัชี  (Asset Book 
Value) อย่างไรก็ตาม ทะเบียนทรพัยสิ์นบางรายการไม่มีมลูค่าทางบญัชี  และมิไดร้ะบุเป็นส่วนที่ถูกยกเลิกเสน้ทาง (ระบุเป็น NA 
หรือค่าเท่ากับศูนยบ์ริษัทฯ ไดพ้ิจารณาถือว่า รายการทะเบียนทรพัยสิ์นดงักล่าวควรมีมลูค่าตลาด โดยค านวณจากตน้ทุนทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost New) คูณดว้ยระยะสายใยแกว้-เมตร (Length of  Optical Fiber Cable-meter) และหกัค่าเส่ือมตาม
อายุการใชง้าน 
 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง (OFC) ไม่พิจารณาส่วนขอ้มลูทะเบียนทรพัยสิ์นที่มีการยกเลิกเสน้ทาง เนื่องจากไม่
ถือว่า เป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร ณ วนัที่ประเมินมลูค่า  
 

ตน้ทุนทดแทนใหม่ หมายถึง ตน้ทุนสายเคเบิล้ใยแกว้น าแสง บวกดว้ยค่าติดตัง้สาย ณ วนัที่ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ส าหรบั
ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสง จ านวน 980,500 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทุนครัง้แรก (JASIF 1) ซึ่งมีตน้ทุนเฉลี่ยประมาณ 50 บาท
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ต่อเมตร (รวมค่าติดตัง้) ซึ่งสงูกว่าทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงส่วนเพิ่มจ านวน 700,000 คอรก์ิโลเมตร จากการซือ้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 (JASIF 2) ซึ่งมีตน้ทุนเฉล่ียประมาณ 40 บาทต่อเมตร (รวมค่าติดตัง้) 
 

การประมาณการอายุการใชง้านคงเหลือ พิจารณาจากอายุการใชง้าน (Useful life) ของสายเคเบิล้ซึ่งประมาณไวท้ี่ 40 ปี อา้งอิง
จากรายงานการศึกษาของบริษัท SOFRECOM ที่ไดร้บัจาก TTTBB (Opinion Paper on OFC pricing, March 2019) และขอ้มลู
เพิ่มเติมจากการสมัภาษณผ์ูผ้ลิตในตลาดโดยทั่วไป หกัดว้ยระยะเวลาที่ใชง้าน ซึ่งมีเกณฑก์ารก าหนดอายุการใชง้านดงันี ้ 
 

1) รายการทะเบียนทรพัยสิ์นที่มีการบนัทึกหรือเปิดใหบ้ริการ (Date in Service) หกัดว้ยวนัที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ก าหนดไว้
ในแต่ละไตรมาสของปี จากอายุการใชง้านของสายเคเบิล้ที่ประมาณไวท้ี่ 40 ปี 

2) อายุการใชง้านส าหรบัทรพัยส์ินเสน้ใยแกว้น าแสงจ านวน 980,500 คอรก์ิโลเมตร จากการลงทุนครัง้แรก (JASIF 1) จะอา้งอิง
ตามรายการทะเบียนทรพัยสิ์น (Asset List) ที่มีการบนัทึกวนัที่ไดม้า (Date in Service) โดยมีค่าเฉล่ียอายุการใชง้านที่ผ่านไป
แลว้ประมาณ 8.25 ปี (ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2564) 

3) อายุการใชง้านส าหรบัทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงจ านวน 700,000 คอรก์ิโลเมตร จากการซือ้ทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (JASIF 
2) ไม่มีขอ้มลูอา้งอิงตามรายการทะเบียนทรพัยส์ิน (Asset List) และไม่มีการบนัทึกวนัที่ไดม้า (Date in Service) ดงันัน้   
บริษัทฯ พิจารณา อายุการใชง้านที่ผ่านไปแลว้โดยอา้งอิงค่าเฉลี่ยจากขอ้มลูใบสั่งซือ้และวนัส่งมอบทรพัยส์ิน (Purchase 
Order/Delivery Date) ประมาณ 4.25 ปี (ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2564) 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดจากต้นทุน  
(Cost Approach by Depreciated Replacement Cost - DRC)  

(มูลค่า ณ วันที ่31 มีนาคม 2564) 

ต้นทุนการได้มา  
(Asset Registered) 

ต้นทุนทดแทนใหม ่ 
(RCN) 

ต้นทุนทดแทนสุทธิ  
(DRC) 

ทรพัยส์ินเสน้ใยแกว้น าแสงจ านวน 980,500 คอรก์ิโลเมตร (JASIF 1)  2,860,886,136 3,870,281,850 3,168,793,265 

ทรพัยส์ินเสน้ใยแกว้น าแสงจ านวน 700,500 คอรก์ิโลเมตร (JASIF 2)  2,663,174,646 2,297,835,800 2,053,690,746 

รวมมูลค่าทัง้หมด 5,524,060,782 6,168,117,650  5,222,484,011 

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 5,524,100,000 6,168,100,000 
 

5,222,500,000 

หมายเหตุ : ความเห็นของมูลค่าทรพัยส์ิน วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) โดยวิธีมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC) พิจารณาโดยบริษัท ที่ปรกึษา เฟริส 
สตาร ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทรว่มในการใหค้วามเห็นมลูค่าโดยวิธีดงักลา่ว 
 
สรุปมูลค่าทรัพยส์ินทัง้ 2 วิธี 

มูลค่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยส์ินเส้นใยแก้วน าแสง (Optical Fiber Cable (OFCs)) 
กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐานบรอดแบนดอ์ินเทอรเ์น็ต จัสมิน (JASIF) 

มูลค่าทรัพยส์ิน (บาท)  
ในแต่ละวิธี 

ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิมและส่วนเพิ่มจ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร 
วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจบุนัของรายได ้
ที่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่อก าหนดมูลค่าทรัพยส์ิน  

100,300,000,000 

ทรพัยสิ์นเสน้ใยแกว้น าแสงเดิมและส่วนเพิ่มจ านวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร 
วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) โดยวิธีมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (DRC) 
เพื่อเป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรัพยส์นิ 

5,222,500,000 
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ตารางที� 1 : การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
กรรมสิทธิ�ในทรัพยส์ินเส้นใยแก้วนาํแสง สมมตฐิานตามอายุการใช้งาน (Useful Life) ประมาณ 40.00 ปี
(ระยะเวลาสญัญาเช่าหลกัคงเหลือ 10.83 ปี + พิจารณาสิทธิการตอ่อายสุญัญาเช่าระยะเวลา 10 ปี และสมมตฐิานสิ �นสดุอายกุารใชง้านที� 40.00 ปี)

ปีที� 0.75 1.75 2.75 3.75 4.75 4.89 5.75 6.75 7.75 8.75 9.75 10.75 10.83
จาํนวนเดือน 9.00 12.00 12.00 12.00 12.00 1.70 10.30 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 0.93
เริ�มตน้ 31 มี.ค. 64 1 ม.ค. 65 1 ม.ค. 66 1 ม.ค. 67 1 ม.ค. 68 1 ม.ค. 69 23 ก.พ. 69 1 ม.ค. 70 1 ม.ค. 71 1 ม.ค. 72 1 ม.ค. 73 1 ม.ค. 74 1 ม.ค. 75
สิ �นสดุ 31 ธ.ค. 64 31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 22 ก.พ. 69 31 ธ.ค. 69 31 ธ.ค. 70 31 ธ.ค. 71 31 ธ.ค. 72 31 ธ.ค. 73 31 ธ.ค. 74 29 ม.ค. 75

1 ประมาณการรายได้

ความสามารถการให้บริการเส้นใยแก้วนาํแสง (จาํนวนเส้นใยแก้วนาํแสงทั�งหมด_100%)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 980,500 คอรก์ิโลเมตร 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 700,000 คอรก์ิโลเมตร 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000

รวมทรัพยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงทั�งหมด 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500

1.1 อัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก (ผู้เช่า TTTBB อัตราร้อยละ 80)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1) 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2) 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) 100% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาเชา่หลกั 1,344,400 คอรก์ิโลเมตร 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาเชา่หลกั 436.29 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน 436.29 440.65 445.68 450.76 455.90 461.09 461.09 466.35 471.67 477.04 482.48 487.98 493.54

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ 0.00% 1.00% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14%

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก 260,003,814,415 5,278,934,484 7,108,965,105 7,190,007,307 7,271,973,391 7,354,873,887 1,053,818,589 6,384,900,861 7,523,520,851 7,609,288,989 7,696,034,883 7,783,769,681 7,872,504,656 619,286,205

1.2 การเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า (ผู้เช่า TTTBB_อัตราร้อยละ 20)

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1) 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2) 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 14.88% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 196,100 คอรก์ิโลเมตร 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 29,182 - - - - - - -
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 140,000 คอรก์ิโลเมตร 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 769.91 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน 769.91 777.61 786.47 795.44 804.51 813.68 813.68 822.95 832.34 841.83 851.42 861.13 870.95

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ 0.00% 1.00% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14%

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า 23,928,026,083 2,328,900,759 3,136,253,022 3,172,006,307 3,208,167,178 3,244,740,284 478,588,578 1,173,325,183 1,382,564,376 1,398,325,610 1,414,266,522 1,430,389,161 1,446,695,597 113,803,505

1.3 การเช่าในกรณีที� TTTBB สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1) 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2) 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 0.0% คอรก์ิโลเมตร - - - - - - - - - - - - -
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 0.0% คอรก์ิโลเมตร - - - - - - - - - - - - -

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 0.0% บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (เริ�มตน้ปี 2569) - - - - - - - - - - - - -

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 1 โดยผูเ้ชา่รายย่อย - - - - - - - - - - - - - -

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 2 โดยผูเ้ชา่รายย่อย - - - - - - - - - - - - - -

รายได้ค่าเช่ากรณีที�สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้ - - - - - - - - - - - - - -

รวมรายได้จากการดาํเนินงานทั�งหมด (บาท) 283,931,840,498 7,607,835,243 10,245,218,127 10,362,013,614 10,480,140,569 10,599,614,172 1,532,407,167 7,558,226,044 8,906,085,228 9,007,614,599 9,110,301,406 9,214,158,842 9,319,200,253 733,089,711

2 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน

2.1 ค่าบรหิารและบาํรุงรกัษา (ระบุตามสญัญา-ปรบัเพิ�มขึ �นปีละ 1.14% หลงัสิ �นสดุสญัญา) -401,320,205 บาท/ปี (ระบตุามสญัญา) -300,994,355 -413,352,585 -425,754,675 -438,526,475 -451,684,790 -65,909,910 -399,336,515 -479,194,575 -493,579,655 -508,384,860 -523,626,995 -539,339,670 -46,297,775

2.2 ค่าสทิธิแห่งทาง (Right of Way) -220,065,476 บาท/ปี -165,049,107 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -31,175,942 -188,889,534 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -17,116,204

2.3 ค่าเบี �ยประกนัภยั -9,925,645 บาท/ปี -7,444,234 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -1,406,133 -8,519,512 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -771,995

รวมค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน (บาท) -473,487,696 -643,343,706 -655,745,796 -668,517,596 -681,675,911 -98,491,986 -596,745,560 -709,185,696 -723,570,776 -738,375,981 -753,618,116 -769,330,791 -64,185,973

3 ค่าใช้จ่ายอื�นๆ

3.1 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินและค่าเชา่ท่อลงใตด้ิน_ JASIF 1 -725,483,767 -60,128,569 -82,576,568 -85,053,865 -87,605,481 -90,233,645 -8,957,247 -54,270,378 -50,530,841 -50,530,841 -50,530,841 -50,530,841 -50,530,841 -4,003,810

3.2 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -911,399,982 - - - - - - -908,819 -1,914,526 -1,900,565 -1,620,850 -1,809,007 -2,006,993 -

3.3 ค่าเชา่ท่อลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -9,580,378,537 - - - - - - -15,223,336 -19,109,443 -20,442,952 -21,704,581 -23,079,321 -24,574,498 -

รวมค่าใช้จ่ายอื�นๆ (บาท) -11,217,262,285 -60,128,569 -82,576,568 -85,053,865 -87,605,481 -90,233,645 -8,957,247 -70,402,533 -71,554,810 -72,874,358 -73,856,272 -75,419,169 -77,112,332 -4,003,810

รวมค่าใช้จ่ายทั�งหมด (บาท) -38,075,442,459 -533,616,265 -725,920,274 -740,799,661 -756,123,077 -771,909,556 -107,449,232 -667,148,093 -780,740,507 -796,445,135 -812,232,253 -829,037,285 -846,443,124 -68,189,783

4 กาํไรจากการดาํเนินงานสุทธิ (บาท) 7,074,218,978 9,519,297,853 9,621,213,953 9,724,017,492 9,827,704,615 1,424,957,934 6,891,077,950 8,125,344,721 8,211,169,465 8,298,069,152 8,385,121,557 8,472,757,129 664,899,927

กาํไรจากการดาํเนินงาน 87.76% 92.99% 92.91% 92.85% 92.79% 92.72% 92.99% 91.17% 91.23% 91.16% 91.08% 91.00% 90.92% 90.70%

อตัราการเติบโตเฉลี�ย 1.68% 34.56% 1.07% 1.07% 1.07% -85.50% 383.60% 470.22% 1.06% 1.06% 1.05% 1.05% -92.15%

มลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) 7.99%

กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานสุทธิ ปีที� 0.75-10.83 ปีที� 11.75-35.75 7,074,218,978 9,519,297,853 9,621,213,953 9,724,017,492 9,827,704,615 1,424,957,934 6,891,077,950 8,125,344,721 8,211,169,465 8,298,069,152 8,385,121,557 8,472,757,129 664,899,927

อตัราคิดลด (Discount Rate) - ปรบัเพิ�ม 1% เมื�อสิ �นสดุสญัญาเชา่หลกั 6.49% 7.49% 0.95393 0.89580 0.84120 0.78994 0.74179 0.73521 0.69659 0.65413 0.61427 0.57683 0.54168 0.50866 0.50618

5 มูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด (DCF) 100,314,119,409 6,748,338,809 8,527,357,458 8,093,392,416 7,681,351,342 7,290,128,211 1,047,650,356 4,800,222,930 5,315,048,266 5,043,843,534 4,786,574,393 4,542,012,230 4,309,777,673 336,559,904

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 100,300,000,000

รายละเอียดชว่งระยะเวลา ช่วงสัญญาเช่าหลักปัจจุบัน
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ตารางที� 1 : การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
กรรมสิทธิ�ในทรัพยส์ินเส้นใยแก้วนาํแสง สมมตฐิานตามอายุการใช้งาน (Useful Life) ประมาณ 40.00 ปี
(ระยะเวลาสญัญาเช่าหลกัคงเหลือ 10.83 ปี + พิจารณาสิทธิการตอ่อายสุญัญาเช่าระยะเวลา 10 ปี และสมมตฐิานสิ �นสดุอายกุารใชง้านที� 40.00 ปี)

ปีที�
จาํนวนเดือน
เริ�มตน้
สิ �นสดุ

1 ประมาณการรายได้

ความสามารถการให้บริการเส้นใยแก้วนาํแสง (จาํนวนเส้นใยแก้วนาํแสงทั�งหมด_100%)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 980,500 คอรก์ิโลเมตร

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 700,000 คอรก์ิโลเมตร

รวมทรัพยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงทั�งหมด 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร

1.1 อัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก (ผู้เช่า TTTBB อัตราร้อยละ 80)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) 100% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด

ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาเชา่หลกั 1,344,400 คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาเชา่หลกั 436.29 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก 260,003,814,415

1.2 การเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า (ผู้เช่า TTTBB_อัตราร้อยละ 20)

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2)
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 196,100 คอรก์ิโลเมตร
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 140,000 คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 769.91 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า 23,928,026,083

1.3 การเช่าในกรณีที� TTTBB สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2)
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 0.0% คอรก์ิโลเมตร
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 0.0% คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 0.0% บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (เริ�มตน้ปี 2569)

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 0.00%

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 1 โดยผูเ้ชา่รายย่อย -

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 2 โดยผูเ้ชา่รายย่อย -

รายได้ค่าเช่ากรณีที�สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้ -

รวมรายได้จากการดาํเนินงานทั�งหมด (บาท) 283,931,840,498

2 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน

2.1 ค่าบรหิารและบาํรุงรกัษา (ระบุตามสญัญา-ปรบัเพิ�มขึ �นปีละ 1.14% หลงัสิ �นสดุสญัญา) -401,320,205 บาท/ปี (ระบตุามสญัญา)

2.2 ค่าสทิธิแห่งทาง (Right of Way) -220,065,476 บาท/ปี

2.3 ค่าเบี �ยประกนัภยั -9,925,645 บาท/ปี

รวมค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน (บาท)

3 ค่าใช้จ่ายอื�นๆ

3.1 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินและค่าเชา่ท่อลงใตด้ิน_ JASIF 1 -725,483,767

3.2 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -911,399,982

3.3 ค่าเชา่ท่อลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -9,580,378,537

รวมค่าใช้จ่ายอื�นๆ (บาท) -11,217,262,285

รวมค่าใช้จ่ายทั�งหมด (บาท) -38,075,442,459

4 กาํไรจากการดาํเนินงานสุทธิ (บาท)

กาํไรจากการดาํเนินงาน 87.76%

อตัราการเติบโตเฉลี�ย 1.68%

มลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) 7.99%

กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานสุทธิ ปีที� 0.75-10.83 ปีที� 11.75-35.75

อตัราคิดลด (Discount Rate) - ปรบัเพิ�ม 1% เมื�อสิ �นสดุสญัญาเชา่หลกั 6.49% 7.49%
5 มูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด (DCF) 100,314,119,409

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 100,300,000,000

รายละเอียดชว่งระยะเวลา

11.75 12.75 13.75 14.75 15.75 16.75 17.75 18.75 19.75 20.75 20.83 21.75 22.75 23.75
11.07 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 0.93 11.07 12.00 12.00

30 ม.ค. 75 1 ม.ค. 76 1 ม.ค. 77 1 ม.ค. 78 1 ม.ค. 79 1 ม.ค. 80 1 ม.ค. 81 1 ม.ค. 82 1 ม.ค. 83 1 ม.ค. 84 1 ม.ค. 85 30 ม.ค. 85 1 ม.ค. 86 1 ม.ค. 87
31 ธ.ค. 75 31 ธ.ค. 76 31 ธ.ค. 77 31 ธ.ค. 78 31 ธ.ค. 79 31 ธ.ค. 80 31 ธ.ค. 81 31 ธ.ค. 82 31 ธ.ค. 83 31 ธ.ค. 84 29 ม.ค. 85 31 ธ.ค. 85 31 ธ.ค. 86 31 ธ.ค. 87

980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500

700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000

1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500

784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400

560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400

433.21 438.15 443.14 448.20 453.30 458.47 463.70 468.99 474.33 479.74 485.21 485.21 490.74 496.33

0.00% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14%

6,445,309,932 7,068,563,637 7,149,145,263 7,230,645,519 7,313,074,878 7,396,443,931 7,480,763,392 7,566,044,095 7,652,296,997 7,739,533,183 608,826,078 7,218,937,783 7,917,000,370 8,007,254,174

196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100

140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - - - -

196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100

140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - -

6,445,309,932 7,068,563,637 7,149,145,263 7,230,645,519 7,313,074,878 7,396,443,931 7,480,763,392 7,566,044,095 7,652,296,997 7,739,533,183 608,826,078 7,218,937,783 7,917,000,370 8,007,254,174

-503,061,287 -555,621,755 -561,955,843 -568,362,140 -574,841,468 -581,394,661 -588,022,560 -594,726,017 -601,505,894 -608,363,061 -47,856,542 -567,441,858 -622,312,802 -629,407,167

-202,949,272 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -17,116,204 -202,949,272 -220,065,476 -220,065,476

-9,153,650 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -771,995 -9,153,650 -9,925,645 -9,925,645

-715,164,210 -785,612,876 -791,946,964 -798,353,261 -804,832,589 -811,385,782 -818,013,681 -824,717,138 -831,497,015 -838,354,182 -65,744,741 -779,544,780 -852,303,923 -859,398,289

- - - - - - - - - - - - - -

-12,768,348 -15,213,484 -16,651,408 -18,161,915 -19,748,066 -21,413,041 -23,160,141 -24,992,796 -26,914,565 -28,929,147 -2,414,252 -28,626,129 -33,252,253 -35,568,901

-145,052,617 -168,089,943 -179,793,204 -192,451,766 -206,124,546 -220,873,499 -236,763,760 -253,863,791 -272,245,531 -291,984,556 -24,356,908 -288,803,337 -335,855,953 -360,159,192

-157,820,964 -183,303,426 -196,444,612 -210,613,681 -225,872,612 -242,286,540 -259,923,901 -278,856,587 -299,160,096 -320,913,703 -26,771,160 -317,429,466 -369,108,206 -395,728,093

-872,985,174 -968,916,303 -988,391,576 -1,008,966,942 -1,030,705,201 -1,053,672,322 -1,077,937,582 -1,103,573,725 -1,130,657,111 -1,159,267,885 -92,515,900 -1,096,974,247 -1,221,412,129 -1,255,126,381

5,572,324,758 6,099,647,335 6,160,753,687 6,221,678,577 6,282,369,676 6,342,771,609 6,402,825,810 6,462,470,370 6,521,639,887 6,580,265,298 516,310,178 6,121,963,537 6,695,588,241 6,752,127,792

86.46% 86.29% 86.17% 86.05% 85.91% 85.75% 85.59% 85.41% 85.22% 85.02% 84.80% 84.80% 84.57% 84.33%

738.07% 9.46% 1.00% 0.99% 0.98% 0.96% 0.95% 0.93% 0.92% 0.90% -92.15% 1085.71% 9.37% 0.84%

5,572,324,758 6,099,647,335 6,160,753,687 6,221,678,577 6,282,369,676 6,342,771,609 6,402,825,810 6,462,470,370 6,521,639,887 6,580,265,298 516,310,178 6,121,963,537 6,695,588,241 6,752,127,792

0.42798 0.39816 0.37042 0.34460 0.32059 0.29825 0.27747 0.25814 0.24015 0.22342 0.22216 0.20785 0.19336 0.17989

2,384,853,361 2,428,633,181 2,282,038,573 2,144,019,067 2,014,078,984 1,891,751,209 1,776,595,553 1,668,197,192 1,566,165,209 1,470,131,214 114,705,342 1,272,434,310 1,294,688,550 1,214,644,421

ช่วงขยายสัญญาเช่าหลัก 10 ปี
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ตารางที� 1 : การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
กรรมสิทธิ�ในทรัพยส์ินเส้นใยแก้วนาํแสง สมมตฐิานตามอายุการใช้งาน (Useful Life) ประมาณ 40.00 ปี
(ระยะเวลาสญัญาเช่าหลกัคงเหลือ 10.83 ปี + พิจารณาสิทธิการตอ่อายสุญัญาเช่าระยะเวลา 10 ปี และสมมตฐิานสิ �นสดุอายกุารใชง้านที� 40.00 ปี)

ปีที�
จาํนวนเดือน
เริ�มตน้
สิ �นสดุ

1 ประมาณการรายได้

ความสามารถการให้บริการเส้นใยแก้วนาํแสง (จาํนวนเส้นใยแก้วนาํแสงทั�งหมด_100%)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 980,500 คอรก์ิโลเมตร

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 700,000 คอรก์ิโลเมตร

รวมทรัพยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงทั�งหมด 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร

1.1 อัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก (ผู้เช่า TTTBB อัตราร้อยละ 80)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิม (JASIF 1) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)

ทรพัยส์นิเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�ม (JASIF 2) 80% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) 100% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด

ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาเชา่หลกั 1,344,400 คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาเชา่หลกั 436.29 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าหลัก 260,003,814,415

1.2 การเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า (ผู้เช่า TTTBB_อัตราร้อยละ 20)

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 100.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2)
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 196,100 คอรก์ิโลเมตร
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 140,000 คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 769.91 บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 1.14% ปรบัตามอตัราเงินเฟ้อ

รายได้ค่าเช่าตามสัญญาประกันรายได้ค่าเช่า 23,928,026,083

1.3 การเช่าในกรณีที� TTTBB สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้

เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงเดิมทั�งหมด (JASIF 1) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 1)
เสน้ใยแกว้นาํแสงรอ้ยละ 20 ของจาํนวนเสน้ใยแกว้นาํแสงสว่นเพิ�มทั�งหมด (JASIF 2) 20.0% ของคอรก์ิโลเมตรทั�งหมด (JASIF 2)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 1 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 1)

อตัราการเชา่ (ผูเ้ชา่รายเดียว) - JASIF 2 0.0% ของคอรก์ิโลเมตรรอ้ยละ 20 (JASIF 2)
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 1 0.0% คอรก์ิโลเมตร
ความสามารถการใหบ้รกิารเชา่เสน้ใยนาํแกว้ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ - JASIF 2 0.0% คอรก์ิโลเมตร

อตัราค่าเชา่ตามสญัญาประกนัรายไดค้่าเชา่ 0.0% บาท/คอรก์ิโลเมตร/เดือน (เริ�มตน้ปี 2569)

อตัราการเติบโตค่าเชา่ (อา้งองิตามสญัญา) 0.00%

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 1 โดยผูเ้ชา่รายย่อย -

รายไดค้่าเชา่จาก JASIF 2 โดยผูเ้ชา่รายย่อย -

รายได้ค่าเช่ากรณีที�สามารถหาผู้เช่ารายอื�นได้ -

รวมรายได้จากการดาํเนินงานทั�งหมด (บาท) 283,931,840,498

2 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน

2.1 ค่าบรหิารและบาํรุงรกัษา (ระบุตามสญัญา-ปรบัเพิ�มขึ �นปีละ 1.14% หลงัสิ �นสดุสญัญา) -401,320,205 บาท/ปี (ระบตุามสญัญา)

2.2 ค่าสทิธิแห่งทาง (Right of Way) -220,065,476 บาท/ปี

2.3 ค่าเบี �ยประกนัภยั -9,925,645 บาท/ปี

รวมค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน (บาท)

3 ค่าใช้จ่ายอื�นๆ

3.1 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินและค่าเชา่ท่อลงใตด้ิน_ JASIF 1 -725,483,767

3.2 ค่าใชจ้า่ยในการยา้ยเสน้ใยแกว้นาํแสงลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -911,399,982

3.3 ค่าเชา่ท่อลงใตด้ินหลงัสิ �นสดุสญัญาเชา่ -9,580,378,537

รวมค่าใช้จ่ายอื�นๆ (บาท) -11,217,262,285

รวมค่าใช้จ่ายทั�งหมด (บาท) -38,075,442,459

4 กาํไรจากการดาํเนินงานสุทธิ (บาท)

กาํไรจากการดาํเนินงาน 87.76%

อตัราการเติบโตเฉลี�ย 1.68%

มลูค่าสดุทา้ย (Terminal Value) 7.99%

กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานสุทธิ ปีที� 0.75-10.83 ปีที� 11.75-35.75

อตัราคิดลด (Discount Rate) - ปรบัเพิ�ม 1% เมื�อสิ �นสดุสญัญาเชา่หลกั 6.49% 7.49%
5 มูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด (DCF) 100,314,119,409

คิดเป็นมูลค่า (ปัดเศษ) 100,300,000,000

รายละเอียดชว่งระยะเวลา

24.75 25.75 26.75 27.75 28.75 29.75 30.75 31.75 32.75 33.75 34.75 35.75
12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

1 ม.ค. 88 1 ม.ค. 89 1 ม.ค. 90 1 ม.ค. 91 1 ม.ค. 92 1 ม.ค. 93 1 ม.ค. 94 1 ม.ค. 95 1 ม.ค. 96 1 ม.ค. 97 1 ม.ค. 98 1 ม.ค. 99
31 ธ.ค. 88 31 ธ.ค. 89 31 ธ.ค. 90 31 ธ.ค. 91 31 ธ.ค. 92 31 ธ.ค. 93 31 ธ.ค. 94 31 ธ.ค. 95 31 ธ.ค. 96 31 ธ.ค. 97 31 ธ.ค. 98 31 ธ.ค. 99

980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 980,500 - - - -

700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000 700,000

1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 1,680,500 700,000 700,000 700,000 700,000

784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 784,400 - - - -

560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000 560,000

100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 1,344,400 560,000 560,000 560,000 560,000

501.99 507.71 513.50 519.36 525.28 531.27 537.32 543.45 549.64 555.91 562.25 568.66

1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14% 1.14%

8,098,536,871 8,190,860,192 8,284,235,998 8,378,676,288 8,474,193,198 8,570,799,000 8,668,506,109 8,767,327,079 3,693,598,468 3,735,705,490 3,778,292,533 3,821,365,068

196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 - - - -

140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - -

196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 196,100 - - - -

140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

8,098,536,871 8,190,860,192 8,284,235,998 8,378,676,288 8,474,193,198 8,570,799,000 8,668,506,109 8,767,327,079 3,693,598,468 3,735,705,490 3,778,292,533 3,821,365,068

-636,582,409 -643,839,449 -651,179,218 -658,602,661 -666,110,732 -673,704,394 -681,384,624 -689,152,409 -290,333,902 -293,643,709 -296,991,247 -300,376,947

-220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -220,065,476 -91,666,667 -91,666,667 -91,666,667 -91,666,667

-9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -9,925,645 -4,134,455 -4,134,455 -4,134,455 -4,134,455

-866,573,530 -873,830,570 -881,170,340 -888,593,783 -896,101,853 -903,695,515 -911,375,745 -919,143,530 -386,135,024 -389,444,830 -392,792,368 -396,178,069

- - - - - - - - - - - -

-37,994,620 -40,533,871 -43,191,281 -45,971,656 -48,879,981 -51,921,431 -55,101,376 -58,425,389 -61,899,251 -65,528,962 -69,320,746 -14,656,212

-386,161,816 -413,960,219 -443,655,538 -475,353,866 -509,166,475 -545,210,041 -583,606,893 -624,485,255 -667,979,513 -714,230,483 -763,385,696 -152,630,007

-424,156,436 -454,494,089 -486,846,819 -521,325,522 -558,046,456 -597,131,473 -638,708,269 -682,910,644 -729,878,764 -779,759,445 -832,706,442 -167,286,219

-1,290,729,966 -1,328,324,659 -1,368,017,159 -1,409,919,305 -1,454,148,309 -1,500,826,988 -1,550,084,015 -1,602,054,174 -1,116,013,788 -1,169,204,275 -1,225,498,810 -563,464,288

6,807,806,905 6,862,535,532 6,916,218,839 6,968,756,983 7,020,044,889 7,069,972,012 7,118,422,094 7,165,272,904 2,577,584,680 2,566,501,215 2,552,793,723 3,257,900,780

84.06% 83.78% 83.49% 83.17% 82.84% 82.49% 82.12% 81.73% 69.79% 68.70% 67.56% 85.25%

0.82% 0.80% 0.78% 0.76% 0.74% 0.71% 0.69% 0.66% -64.03% -0.43% -0.53% 27.62%

6,807,806,905 6,862,535,532 6,916,218,839 6,968,756,983 7,020,044,889 7,069,972,012 7,118,422,094 7,165,272,904 2,577,584,680 2,566,501,215 2,552,793,723 3,257,900,780

0.16736 0.15569 0.14485 0.13475 0.12536 0.11663 0.10850 0.10094 0.09391 0.08736 0.08128 0.07561

1,139,325,119 1,068,456,848 1,001,781,585 939,056,179 880,051,487 824,551,571 772,352,937 723,263,818 242,052,115 224,217,420 207,479,665 246,336,976

ประมาณการสิ�นสุดอายุการใช้งาน 40 ปี_(JASIF 2)ช่วงระยะเวลาประมาณการสิ�นสุดอายุการใช้งาน 40 ปี_ทรัพยสิ์นเส้นใยแก้วนําแสงเดิม (JASIF 1)
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ตารางที� 2 :  รายละเอียดการประมาณการอัตราคิดลดโดยต้นทุนเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก (Weighted Average Cost of Capital - WACC)

ประกอบการประเมนิมูลค่าโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (มูลค่าปัจจุบันของรายได้ที�เป็นกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)

โครงข่ายเส้นใยแก้วนาํแสง (Optical Fiber Cables) จาํนวน 1,680,500 คอรก์ิโลเมตร

1) สมการประกอบการประมาณค่าต้นทุนถั�วเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก

2) สมมติฐานการประมาณการอัตราคิดลด ณ วันประเมินมูลค่า

2.1 ตน้ทนุของผูถ้ือหน่วยลงทนุ หรอื อตัราผลตอบแทนที�นกัลงทนุคาดหวงั (Cost of equity financing or Required rate of return on invesment)

จากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) กล่าวคือ ตน้ทนุของผูถ้ือหน่วยลงทนุสะทอ้นถงึค่าเสียโอกาสในการลงทนุอื�นๆในตลาด

โดยสมการ CAPM แสดงอตัราผลตอบแทนที�นกัลงทนุคาดหวงั ณ สภาพตลาดปัจจบุนั ซึ�งมีค่าเท่าใกลเ้คียงตน้ทนุของผูถ้ือหน่วยลงทนุ

2.1.1 อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยป์ราศจากความเสี�ยง 

2.1.2 ค่าดชันีการเคลื�อนไหวของราคาทรพัยส์ินต่อราคาตลาดตามภาวะความเสี�ยงขององคก์ร

2.1.3 อตัราผลตอบแทนของตลาดของผลตอบแทนรายปี ตั�งแต่ปี 2545

2.2 ตน้ทนุของหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ย (Cost of Debt Financing)

2.3 อตัราภาษีเงินไดน้ิติบุคคล (Corporate Income Tax)

2.4 สดัส่วนของผูถ้ือหน่วยลงทนุต่อทรพัยส์ิน (Equity to Asset Ratio)

2.5 สดัส่วนของหนี�สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อทรพัยส์ิน (Debt to Asset Ratio)

3) ต้นทุนถั�วเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก (Weighted Average Cost of Capital)

หมายเหตุ

- กาํหนดการระดมทนุของฝั� งหนี �สินเป็นการระดมทนุดว้ยการกูย้ืมเงินจากธนาคาร

- อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยป์ราศจากความเสี�ยง อา้งอิงตามอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลไทยอาย ุ39 ปี ตามช่วงการประมาณการ

- ค่าดชันีการเคลื�อนไหวของราคาทรพัยส์ินต่อราคาตลาดตามภาวะความเสี�ยงขององคก์ร อา้งอิงความแตกต่างของผลตอบแทนของดชันี SET และตวัเปรยีบเทียบที�กาํหนด

- อตัราผลตอบแทนของตลาด อา้งอิงตามอตัราผลตอบแทนตลาดของดชันี SETTRI ยอ้นหลงั 19 ปี ตั�งแต่เปิดดชันี (คาํนงึถงึผลกระทบของ Capital Gain Yield และ Dividend Yield)

- ตน้ทนุของหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ย อา้งอิงจากอตัราเงินกูข้ั�นต ํ�าที�ธนาคารเรยีกเก็บจากลกูคา้ชั�นดี (Minimium Loan Rate) เฉลี�ย 5 ธนาคารใหญ่ ณ วนัประเมนมลูค่า

- อตัราภาษีเงินไดน้ิติบุคคล อา้งอิงอตัราภาษีตามประมวลกฎหมายรษัฎากร โดยมีอตัราสงูสดุอยู่ที� 20% ตามที�กรมสรรพากรกาํหนด

6.49%

ตน้ทนุของหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยหรอืตน้ทนุของการระดมทนุดว้ยการกูย้ืม ประมาณ 5.36%

20.00%

100.00%

0.00%

การประมาณค่าต้นทุนของหนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย

อตัราเงินกูข้ั�นต ํ�าที�ธนาคารเรยีกเก็บจากลกูคา้ชั�นดี (Minimium Loan Rate) 5.36%

ส่วนต่างความเสี�ยง (Credit Spread) 0.00%

บรษิัท จสัมิน อินเตอรเ์นชั�นแนล จาํกดั (มหาชน) (JAS) 1.10 0.59 20.00%

รายการ (%)

ค่าดชันีการเคลื�อนไหวของราคาทรพัยส์ินเปรยีบเทียบต่อราคาตลาดโดยปราศจากความเสี�ยงของทรพัยส์ิน 0.39

หากมีการปรบัค่าความเสี�ยงขององคก์ร (Unsystematic Risk) ค่าดชันีที�เหมาะสม (Appropriate Beta) เท่ากบั 0.39

11.98%

5.36%

0.60 0.22 20.00%

บรษิัท โทเทิ�ล แอ็คเซ็ส คอมมนูิเคชั�น จาํกดั (มหาชน) (DTAC) 1.20 0.43 20.00%

รายการทรพัยส์ินเปรยีบเทียบ Levered Beta Unlevered Beta Weight (%)

6.49%

2.93%

0.39

การประมาณค่าดัชนีการเคลื�อนไหวของราคาทรัพยสิ์นเปรียบเทียบต่อราคาตลาด (Beta Comparable)

กองทนุโครงสรา้งพื �นฐานโทรคมนาคม ดิจิทลั (DIF) 0.42 0.36 40.00%

บรษิัท แอดวานซ ์อินโฟร ์เซอรว์ิส จาํกดั (มหาชน) (ADVANC)

WACC Equation: WACC = W� ∗ Cost of Debt ∗ 1 − Tax Rate + W� ∗ (Cost of Equity)

Unlevered Beta Estimation (Hamada Equation): B� = B� ∗ (1 + 1 − Tax Rate ∗ Debt to Equity Ratio)

Cost of Equity (CAPM): K� = R� + B� ∗ (R� − R�)

  Levered Beta Estimation: B� =
��� ��,��

���(��)
)

Cost of Debt: K� = MLR + Credit Spread
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บรษิัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ากดั 

แผนกประเมินราคาและที่ปรกึษา 
ชัน้ 17 อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์
2 ถนนสขุมุวิท คลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 ประเทศไทย 

โทร: +662 656 7000 

www.colliers.com 
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