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จดัท าโดย 
บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

 
รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของ บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั  

จัดท าขึน้ตามแบบฟอรม์มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย  
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เรือ่ง     น าสง่รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 12/030/67 

 

เรยีน กรรมการผูจ้ัดการ 

 บรษัิท ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั (ผูจ้ัดการกองทรัสต)์ 

  

ตามทีบ่รษัิท เอเจนซี ่ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด ไดรั้บมอบหมายใหท้ าการประเมนิ

มูลค่าทรัพยส์นินัน้บัดนี้ บรษัิทฯ ไดด้ าเนินการแลว้เสร็จ โดยไดแ้สดงรายละเอยีด หลักเกณฑ ์สมมตฐิาน และ

เงื่อนไขขอ้จ ากัด ในการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ

ดงัตอ่ไปนี ้

 

ประเภททรัพยส์นิ : สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ภายใตช้ือ่ “อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู

ทาวน)์” เนือ้ทีด่นิรวม 15-3-3.8 ไร่ (หรอื 6,303.8 ตารางวา) 

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ : 3, 5, และ 7 ถนนรัชดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

พกิดัทางภมูศิาสตร ์: Lat, Lon: 13.757722, 100.565139 

เอกสารสทิธทิีด่นิ : โฉนดทีด่นิ เลขที ่3106-10, 31112, 3114, 3116-7, 13243 รวมจ านวน 10 แปลง  

 ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์คอื บรษัิท ซ ีพ ีแลนด ์จ ากัด (มหาชน)  

ภาระผูกพัน : ภาระผูกพันทีม่จีดทะเบยีนไวท้ีส่ านักงานทีด่นิ พบวา่  

 มกีารจดทะเบยีนเชา่ทีด่นิ ระยะเวลาเชา่มกี าหนด 30 ปี ระหวา่ง บรษัิท ซ.ีพ.ีแลนด ์

จ ากัด (มหาชน) (ผูใ้หเ้ชา่) กับ กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาว

เวอร์ โกรท (ผูเ้ชา่) สัญญาเชา่เริม่วันที ่4 ธันวาคม 2556 สิน้สุดวันที ่3 ธันวาคม 

2586 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเชา่คงเหลอื 18.92 ปี) และลา่สดุโอนสทิธกิารเชา่ (กรณี

การแปลงสภาพรวมเกา้โฉนด) ใหก้ับ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกรุงไทย 

จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ผูรั้บโอน เมือ่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567  

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง : อาคารส านักงาน สงู 30 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า เนื้อทีใ่ชส้อยอาคาร

รวม 172,924.50 ตารางเมตร สภาพอาคารปานกลาง อายอุาคารประมาณ 35 ปี  

การเวนคนื :  ปัจจุบนั ทรัพยส์นินี ้ไมอ่ยูใ่นแนวเวนคนืเพือ่การสาธารณประโยชนใ์ดๆ 

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ : เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดทรัพยส์นิ ณ ปัจจุบนั ส าหรับวัตถปุระสงคส์าธารณะ ส าหรับ

ไตรมาส 4/2567  

หลกัเกณฑก์ารประเมนิ : ก าหนดมลูคา่ตลาด  

วธิกีารประเมนิ : วธิกีารตน้ทนุ (Cost Approach) และวธิกีารรายได ้(Income Approach)  

ผลกระทบส าคัญตอ่มูลคา่ :  ไมม่ ี 

วนัทีป่ระเมนิ : 25 ธันวาคม 2567 

 

มูลคา่ (ตลาด) ทีป่ระเมนิไดเ้ป็นเงนิท ัง้ส ิน้ 4,325,400,000.00 บาท    

(สีพ่นัสามรอ้ยยีส่บิหา้ลา้นสีแ่สนบาทถว้น)  

 

บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร์ เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด และผูป้ระเมนิ ขอรับรองวา่ ไม่มผีลประโยชน์

ใดๆ เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นินี้และไดป้ฏบิัตหินา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวังตามมาตรฐาน

และจรรยาบรรณวชิาชพี 

 

จงึเรยีนมาเพือ่โปรดพจิารณา 

 

ขอแสดงความนับถอื 

 

 

 

(นางวรรณา พูนปาน) 

รองกรรมการผูจ้ัดการ 
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1.  บทน าและวตัถปุระสงค ์
 

 
1.1 ผูม้อบหมาย   

 กรรมการผูจ้ัดการ 

บรษัิท ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั  

 วนัทีม่อบหมาย คอื วนัที ่9 ธันวาคม 2567 

 

1.2 วตัถปุระสงค ์

  เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดทรัพยส์นิ ณ ปัจจุบนั ส าหรับวัตถปุระสงคส์าธารณะ ส าหรับไตรมาส 4/2567   

 

1.3 วนัทีส่ ารวจและประเมนิ 

 วนัที ่25 ธันวาคม 2567 

 

1.4 ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 

  ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ คอื สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ภายใตช้ือ่ “อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์ 2 

(ฟอรจ์นูทาวน)์” เนือ้ทีด่นิรวม 15-3-3.8 ไร่ (หรอื 6,303.8 ตารางวา) 

 

 รูปภาพที ่1: ภาพถา่ยดาวเทยีมทีต่ัง้ทรัพยส์นิโดยประมาณ  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ทีม่า : www.earth.google.com /เพิม่เตมิ โดยผูป้ระเมนิ 

 

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิมพีกิดัทางภมูศิาสตร ์คอื  Lat, Lon: 13.757722, 100.565139 
 

http://www.earth.google.com/
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2.  ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ 
 

 
2.1 ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ  

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ตัง้อยู่ ณ 3, 5, และ 7 ถนนรัชดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 

กรุงเทพมหานคร 

 

2.2  การคมนาคม  

ทรัพยส์นิตัง้อยูต่ดิถนนรัชดาภเิษก โดยทรัพยส์นิตัง้อยู่ทางทศิตะวันตกของถนนสายนี้ โดยมรีายละเอยีด

ของถนนผา่นหนา้ทรัพยส์นิดงันี ้
 

 ถนนรัชดาภเิษก เป็นทางสาธารณประโยชน์ มผีวิการจราจรเป็นคอนกรตีเสรมิเหล็ก ขนาด 6 ชอ่งทาง 

 จราจร (ดา้นละ 4 ชอ่งทางจราจร) กวา้ง 24 เมตร ปัจจบุนัอยูใ่นสภาพด ีเขตทางกวา้งประมาณ 30 

 เมตร  

 

2.3 ทางเขา้ออก     

 ทางเขา้ออกของทรัพยส์นิตามกฎหมายไมม่ปัีญหาในการเขา้ออก เนือ่งจากตดิทางสาธารณประโยชน์ 

 

2.4 ท าเลและสภาพแวดลอ้ม   

 ทรัพยส์นิตัง้อยู่ในท าเล “ย่านรัชดาภเิษก” สภาพแวดลอ้มโดยทั่วไปสว่นใหญ่มกีารใชป้ระโยชน์ทางดา้น 

พาณชิยกรรมบรเิวณทีต่ดิถนนหลกั ส าหรับถนนซอยมกีารพัฒนาเป็นทีอ่ยูอ่าศยั และพาณชิยกรรม  

 

 นอกจากนี้ในบรเิวณใกลเ้คยีง ยังมีสถานทีส่ าคัญๆ เช่น ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พลาซ่า พระราม 9, ศูนย์

วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โรงแรมแกรนด ์ฟอร์จูน โรงพยาบาล

พระรามเกา้ ศนูยเ์ยาวชน กรุงเทพมหานคร ไทย-ญีปุ่่ น (สนามกฬีาไทย-ญีปุ่่ น ดนิแดง) 
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3.  รายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิ 

 
3.1 สทิธกิารเช่าทีด่นิ 

  

1. สญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ฉบบัลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556  
ระหวา่ง  “ผูใ้หเ้ชา่” บรษัิท ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากัด (มหาชน) และกองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์

ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท “ผูเ้ชา่” โดยทีผู่ใ้หเ้ชา่ตกลงใหผู้เ้ชา่ และกองทนุรวมตกลงเชา่ 
1) บางสว่นของทีด่นิโฉนดเลขที ่13243 เลขทีด่นิ 37 หนา้ส ารวจ 544 เนื้อทีด่นิ 14 ไร่ 3 งาน 

49.8 ตารางวา และทีด่นิโฉนดเลขที ่3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 

3116 และ 3117 เลขทีด่นิ 34, 33, 32, 31, 30, 29, 28, 27, และ 26 หนา้ส ารวจ 3925, 
3926, 3927, 3928, 3929, 3931, 3933, 3935, และ 3936 ตามล าดับ เนื้อทีร่วม 3 งาน 54 

ตารางวา ต าบล หว้ยขวาง (สามเสนนอกฝ่ังเหนือ), ดนิแดง อ าเภอหว้ยขวาง (บางซือ่), ดนิแดง 
กรุงเทพมหานคร  จ านวนเนื้อทีร่วมทัง้ส ิน้ 15 ไร่ 3 งาน 3.8 ตารางวา (ทีด่นิเช่า) ตามสภาพ

ปัจจบุนั และปราศจากภาระตดิพันใดๆ 

2) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) จ านวน 30 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ บางสว่น (ยกเวน้ชัน้ 
10 บางส่วน) และชัน้ 29 ตัง้อยู่ที่ 3, 5, และ 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 

กรุงเทพมหานคร ตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ชา่ โดยมขีนาดอาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร 
(อาคารทีเ่ชา่) ตามสภาพปัจจบุนั และปราศจากภาระตดิพันใดๆ 

3) ส่วนควบ และงานระบบสาธารณูปโภคที่จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในอาคารที่เช่า ซึง่เป็น
กรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ชา่ ซึง่ไดต้ดิตัง้และใชง้านอยู่ในอาคารทีเ่ชา่ในวันจดทะเบยีนการเชา่ (งาน

ระบบสาธารณูปโภคทีเ่ชา่) ตามสภาพปัจจบุนั และปราศจากภาระตดิพันใดๆ 

 
ทีด่นิทีเ่ชา่ อาคารทีเ่ชา่ และงานสระบบสาธารณูปโภคทีเ่ชา่ รวมเรยีกวา่ “ทรพัยท์ีเ่ชา่”  

 
โดยมกี าหนดระยะเวลาเชา่ 30 ปี นับตัง้แตว่ันที ่4 ธันวาคม 2556 เป็นตน้ ปัจจุบันเหลอืระยะเวลาเชา่

ประมาณ 18 ปี 11 เดอืน โดยเร ิม่นบัต ัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2568-สิน้สดุสญัญา 

 
โดยผูเ้ชา่ตกลงช าระคา่เชา่ทรัพยท์ีเ่ชา่ เป็นจ านวนเงนิทัง้ส ิน้ 4,752,786,828 บาท (สีพั่นเจ็ดรอ้ยหา้

สบิสองลา้นเจ็ดแสนแปดหมืน่หกพันแปดรอ้ยยีส่บิแปดบาท) เพือ่ตอบแทนการเชา่ทรัพยท์ีเ่ชา่ ตลอด
ระยะเวลาการเชา่ โดยตกลงช าระคา่เชา่ท ัง้จ านวน ในวนัจดทะเบยีนการเชา่ 

 
2.  หนงัสอืสญัญาโอนสทิธกิารแบง่เชา่ (กรณีแปลงสภาพ) ของทีด่นิ โฉนดเลขที ่ 13243 ฉบบั

ลงวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ระหวา่ง กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โก

รท (ผูโ้อน) และ บรษัิทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรัสตขีองทรัสต์
เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ (ผูรั้บโอน) โดยทัง้สองฝ่ายตกลงท า

สญัญากนัดงันี ้
 

ผูโ้อนยอมโอนสทิธกิารแบ่งเชา่ทีด่นิ (กรณีแปลงสภาพ) แปลงทีก่ล่าวขา้งบนนี้ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

ซึง่ผูโ้อนไดแ้บ่งเชา่ไวจ้าก บรษัิท ซ.ีพี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน)  ตามหนังสอืสัญญาแบง่เชา่ทีด่นิ มี
ก าหนดสามสบิปี ฉบับลงวันที ่4 ธันวาคม 2556 (สญัญาแบง่เชา่) นัน้ แกผู่รั้บโอนเป็นเด็ดขาดนับแต่

วันจดทะเบยีนโอนสทิธกิารแบง่เชา่ และตามระยะเวลาการแบ่งเชา่ทีค่งเหลอือยู่ โดยมคี่าตอบแทน
การโอนสทิธกิารแบง่เชา่จ านวน 4,063,245,819.98 บาท (สีพั่นหกสบิสามลา้นสองแสนสีห่มืน่หา้พัน

แปดรอ้ยสบิเกา้บาทเกา้สบิแปดสตางค)์ โดยไมม่คีา่เชา่สว่นทีค่งเหลอือยู ่

  
3. หนงัสอืสญัญาโอนสทิธกิารเช่า (กรณีแปลงสภาพ) รวมเกา้โฉนด ของทีด่นิโฉนดเลขที ่

3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116, 3117 ฉบบัลงวนัที่ 13 
พฤศจกิายน 2567 ระหวา่ง กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (ผูโ้อน) 

และ บรษัิทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์(ผูรั้บโอน) โดยทัง้สองฝ่ายตกลงท าสญัญากัน

ดงันี ้

 
ผูโ้อนยอมโอนสทิธกิารแบง่เชา่ทีด่นิ (กรณีแปลงสภาพ) แปลงทีก่ลา่วขา้งบนนี้รวมเกา้โฉนด พรอ้ม

สิง่ปลกูสรา้ง ซึง่ผูโ้อนไดเ้ชา่ไวจ้าก บรษัิท ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากัด (มหาชน)  ตามหนังสอืสญัญาแบง่เชา่
ทีด่นิ มกี าหนดสามสบิปี ฉบับลงวันที ่4 ธันวาคม 2556 (สญัญาเชา่) นัน้ แกผู่รั้บโอนเป็นเด็ดขาดนับ

แตว่นัจดทะเบยีนโอนสทิธกิารเชา่ และตามระยะเวลาการเชา่ทีค่งเหลอือยู่ โดยมคีา่ตอบแทนการโอน

สทิธกิารเชา่จ านวน 241,754,180.02 บาท (สองรอ้ยสีส่บิเอ็ดลา้นเจ็ดแสนหา้หมืน่สีพั่นหนึง่รอ้ยแปด
สบิบาทสองสตางค)์ โดยไมม่คีา่เชา่สว่นทีค่งเหลอือยู ่
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ล ำดับ โฉนด ระวำง เลข หนำ้

ที่ เลขที่ ที่ดนิ ส ำรวจ ไร่ งำน ตร.ว. ไร่ งำน ตร.ว.

1 3106 5136 III 6820-8 34 3925 0 0 40.0 0 0 40.0

2 3107 5136 III 6820-8 33 3926 0 0 37.0 0 0 37.0

3 3108 5136 III 6820-8 32 3927 0 0 37.0 0 0 37.0

4 3109 5136 III 6820-8 31 3928 0 0 38.0 0 0 38.0

5 3110 5136 III 6820-8 30 3929 0 0 38.0 0 0 38.0

6 3112 5136 III 6820-8 29 3931 0 0 38.0 0 0 38.0

7 3114 5136 III 6820-8 28 3933 0 0 38.0 0 0 38.0

8 3116 5136 III 6820-8 27 3935 0 0 38.0 0 0 38.0

9 3117 5136 III 6820-8 26 3936 0 0 50.0 0 0 50.0

10 13243 5136 III 6820-8 37 544 17 1 41.75 14 3 49.8

เนือ้ที่ดนิรวมประมำณ 18 0 95.8 15 3 3.8

เนือ้ที่ดนิโดยประมำณ เนือ้ที่ดนิ ตำมสัญญำเชำ่

        การตรวจสอบเอกสารสทิธ ิ  

ผูป้ระเมนิไดรั้บส าเนาเอกสารสทิธใินการประเมนินี้จากผูว้า่จา้งและไดต้รวจสอบเทยีบกับเอกสารสทิธฉิบับ

ส านักงานโดยตรวจสอบ ณ ส านักงานทีด่นิ สาขาหว้ยขวาง เมื่อวันที ่21 มกราคม 2567 ปรากฏตาม

รายละเอยีดดงันี ้

 

 ตารางที ่1: รายการเอกสารสทิธิท์ีด่นิ  

ประเภทเอกสารสทิธ ิ:     โฉนดทีด่นิ 

ต าแหน่งทีด่นิ : ต าบล หว้ยขวาง (สาม

เสนนอกฝ่ังเหนอื) 

อ าเภอ หว้ยขวาง (บางซือ่) กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สทิธติามกฎหมาย   

กรรมสทิธิส์มบรูณ์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ไดแ้ก ่บรษัิท ซ ีพ ีแลนด ์จ ากัด (มหาชน)  

 

ภาระผูกพนั 

โฉนดทีด่นิ ล าดับที ่1-9 มภีาระผูกพันทีม่จีดทะเบยีนไวท้ีส่ านักงานทีด่นิ คอื มกีารจดทะเบยีนเชา่ทีด่นิ 

รวมจ านวน 9 โฉนด ระยะเวลาเชา่มกี าหนด 30 ปี ระหวา่ง บรษัิท ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากัด (มหาชน) (ผูใ้หเ้ชา่) 

กบั กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (ผูเ้ชา่) สญัญาเชา่เริม่วันที ่4 ธันวาคม 

2556 สิน้สดุวนัที ่3 ธันวาคม 2586 (ปัจจบุนัอายสุญัญาเชา่คงเหลอื 18.92 ปี) และลา่สดุโอนสทิธกิารเชา่ 

(กรณีการแปลงสภาพรวมเกา้โฉนด) ใหก้ับ บรษัิทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ใน

ฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ผูรั้บโอน เมือ่วันที ่13 

พฤศจกิายน 2567  

 

โฉนดทีด่นิเลขที ่13243 มกีารจดทะเบยีนแบง่เชา่ทีด่นิ ระยะเวลาเชา่มกี าหนด 30 ปี ระหวา่ง บรษัิท ซ.ีพ.ี

แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (ผูใ้หเ้ชา่) กับ กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสังหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (ผู ้

เชา่) สญัญาเชา่เริม่วันที ่4 ธันวาคม 2556 สิน้สดุวันที ่3 ธันวาคม 2586 (ปัจจุบันอายุสญัญาเชา่คงเหลอื 

18.92 ปี) และล่าสุดโอนสทิธิการเช่า (กรณีการแปลงสภาพรวมเกา้โฉนด) ใหก้ับ บริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุนกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรัพย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ผูรั้บโอน เมือ่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 

 

จากการตรวจสอบพบวา่มกีารเชา่ชว่งระยะสัน้ ผูป้ระเมนิอา้งองิตามเอกสารของผูว้า่จา้ง 

  

 ผูป้ระเมนิท าการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิโดยเชือ่ว่าสทิธแิละขอ้จ ากัดทางกฎหมายของทรัพยส์นิมคีวาม

ถูกตอ้ง โดยไดม้ีการตรวจสอบเอกสารสทิธิปรากฏตามรายละเอียดขา้งตน้ และพบว่ามีขอ้ความใน

สาระส าคัญตรงกันเวน้แต่จะมกีารระบุไวเ้ป็นอย่างอืน่ในรายงาน โดยไม่มกีารตรวจสอบว่าเอกสารปลอม

แปลงหรอืไม ่

 ผูป้ระเมนิเชือ่ว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยส์นิมกีรรมสทิธิห์รือสทิธติามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซือ้ขาย

เปลีย่นมอืได ้โดยไม่มภีาระผูกพันทางกฎหมายอืน่ใดทีจ่ะสง่ผลกระทบตอ่มูลคา่ทรัพยส์นิ นอกเหนือจาก

ทีไ่ดร้ะบไุวข้า้งตน้             
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3.2 ราคาประเมนิทุนทรพัยฯ์ 

 ราคาประเมนิทนุทรัพยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมของทีด่นิเป็นราคาประเมนิรายแปลง จากการ

ตรวจรวจสอบพบวา่ ราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ ของทีด่นิแปลงนี ้(เฉพาะสว่นทีส่ว่นทีเ่ชา่ 15-3-3.8 ไร่)

ตารางวาละ 395,000 บาท เป็นเงนิรวม  2,490,001,000.00 บาท (สองพันสีร่อ้ยเกา้สบิลา้นหนึง่พันบาท

ถว้น) ตรวจสอบไดท้ี ่http://www.treasury.go.th  

 

3.3   การส ารวจทีด่นิ 

 ต าแหน่งทีด่นิสามารถตรวจสอบได ้โดยตรวจสอบจากระวางแผนที ่เลขที ่5136 III 6820-8 

 

 ผูป้ระเมนิมไิดท้ าการส ารวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตทีด่นิเพื่อยืนยันลักษณะรูปแปลงเนื้อทีด่นิ ระดับดนิ 

และแนวเขตทีด่นิ และมไิดส้ ารวจสภาพทีด่นิถงึความเหมาะสมส าหรับการพัฒนาโครงการ ทัง้ไม่มีการ

ทดสอบคณุสมบตัขิองดนิ การทรุดตวั ตลอดจนวตัถมุพีษิทีอ่าจม ี
 

 การตรวจสอบต าแหน่งที่ดนิขา้งตน้ ไม่ว่าจะเป็นการอา้งองิจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดนิ 

เอกสารแปลงคงเหลอื แปลงขา้งเคยีง การสอบถามผูอ้าศัยขา้งเคยีง การน าชี ้หรือใชแ้ผนทีแ่สดงทีต่ัง้

ของทีด่นิทีไ่ดรั้บจากผูว้า่จา้ง เป็นการอา้งองิตามเอกสารราชการ หรอืเอกสารทีไ่ดรั้บ และการจัดท าแผนที่

แสดงทีต่ัง้ของทีด่นิ พรอ้มระยะทางโดยประมาณ เท่านัน้ หากผูใ้ชร้ายงานตอ้งการทราบต าแหน่งทีด่นิ 

แนวเขตทีด่นิ และขนาดเนื้อทีด่นิทีแ่น่นอน ผูป้ระเมนิเห็นสมควรใหท้ าการรังวัดสอบเขต โดยเจา้หนา้ที่

ของส านักงานทีด่นิกอ่น 

     

3.4   ลกัษณะทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิประกอบทีด่นิจ านวน 10 แปลง เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธทิีด่นิรวมทัง้ส ิน้ 15-3-3.8 ไร่  

(หรอืรวมทัง้ส ิน้ 6,303.8 ตารางวา)   
 

 ลกัษณะรูปแปลงของทีด่นิโดยรวมเป็นรูปหลายเหลีย่ม ดา้นหนา้ทีต่ดิถนนเขา้ออกหลักทางดา้นทศิ

ตะวนัออก กวา้งประมาณ 430 เมตร  ความลกึเฉลีย่ประมาณ 89 เมตร 

 

 สภาพทางภูมิศาสตร์เป็นที่ราบ ไดป้รับปรุงถมดนิแลว้โดยมีระดับพื้นผิวดินเสมอระดับถนนผ่านหนา้ 

ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ 

    

 อาณาเขตตดิตอ่ทีด่นิ  

ทศิเหนอื  : อาณาเขตตดิตอ่กับ ซอยรัชดาภเิษก 3 แยก 1 และอาคารภคนิท ์ ระยะทาง 

128 เมตร 

ทศิใต ้ : อาณาเขตตดิตอ่กบั โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพ ระยะทาง 46 เมตร 

ทศิตะวนัออก  : อาณาเขตตดิตอ่กบั ถนนรัชดาภเิษก ระยะทาง 430 เมตร  

ทศิตะวนัตก  : อาณาเขตตดิต่อกับ ทางสาธารณประโยชน์ และที่ดนิบุคคลอืน่ ระยะทาง 

485 เมตร 
 

 สภาพแวดลอ้มทีม่ผีลกระทบตอ่ทีด่นิ  

 จากการตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มในบรเิวณใกลเ้คยีงทีด่นิเทา่ทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วันส ารวจ 

พบดงันี ้  

 ปัญหาเรือ่งน ้าทว่มขงั  :  ไมม่ ี

 ปัญหามลพษิ   :  ไมม่ ี

 ปัญหาอืน่ๆ   :  ไมม่ ี

 

3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

   สาธารณูปโภคทีเ่ขา้ถงึทรัพยส์นิ ไดแ้ก ่ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ้า โทรศพัท ์ไฟสอ่งทาง 
 

3.6 สาธารณูปการ 

    ในบรเิวณใกลเ้คยีงมสีาธารณูปการส าคญั ไดแ้ก ่ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัล พลาซา่ พระราม 9, ศนูยว์ัฒนธรรม

แหง่ประเทศไทย ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย โรงแรมแกรนด ์ ฟอรจ์นู โรงพยาบาลพระรามเกา้ 

ศนูยเ์ยาวชน กรุงเทพมหานคร ไทย-ญีปุ่่ น (สนามกฬีาไทย-ญีปุ่่ น ดนิแดง) เป็นตน้ 
 

http://www.treasury.go.th/
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4.  รายละเอยีดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
 
 

4.1  รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง รวมทัง้สว่นปรับปรุงพัฒนาบนทีด่นิทีส่ ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดังตอ่ไปนี ้ 

 

 ตารางที ่3: รายการอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 

ล าดับ เลขที ่ รายการสิง่ปลกูสรา้ง พืน้ทีร่วม โฉนดทีต่ัง้ 

   (ตร.ม.)  

1. 3, 5, 7 อาคารส านักงาน และศนูยก์ารคา้ สงู 30 

ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

172,924.5 3106-10, 31112, 

3114, 3116-7, 13243 

 

หมายเหต ุอาคารทัง้หมดกอ่สรา้งแลว้เสร็จ ปัจจุบนัใชง้านแลว้ 

แสดงตามผังทีต่ัง้อาคารแตล่ะหลงั ในภาคผนวก  

 

4.2  การส ารวจอาคารฯ    

 4.2.1  ใบอนุญาตกอ่สรา้ง 

อาคาร มใีบอนุญาตปลกูสรา้งอาคาร ดงัตอ่ไปนี้ 

1. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (อ.1) เลขที ่745/2531 

อนุญาตให ้บรษัิท สยามน าโชค จ ากดั ท าการกอ่สรา้งอาคารตกึ 30 ช ัน้ และตกึ 25 ช ัน้ มี

ช ัน้ใตด้นิ 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เพือ่ใชเ้ป็น พักอาศยั ส านักงาน สรรพสนิคา้ รา้นคา้ และทีจ่อด

รถ พืน้ที ่236,813.00 ตร.ม.  ทีจ่อดรถจ านวน 2,681 คนั (พืน้ที ่ 12,090 ตร.ม.) ลงวนัที ่ 2 

ธันวาคม 2531 

 

2. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (อ.1) เลขที ่340/2533 

อนุญาตให ้บรษัิท สยามน าโชค จ ากดั ท าการดดัแปลงอาคาร และใชอ้าคาร เฉพาะสว่นของ

อาคารตกึ 30 ชัน้ และตกึ 25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั เป็นอาคารตกึ 30 ชัน้ และตกึ 

25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ ใชอ้าคารเฉพาะสว่น (ช ัน้ใตด้นิ-ช ัน้ที ่11) พืน้ที ่169,866.50 ตร.

ม. ทีจ่อดรถจ านวน 3,058 คนั (พืน้ที ่1,998.8 ตร.ม.) เพือ่เป็น พกัอาศยั ส านกังาน รา้นคา้ 

ทีจ่อดรถยนต ์ลงวนัที ่2 เมษายน 2533 

 

3. ใบรับรองการกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) เลขที ่177/2534 

แสดงวา่ บรษัิท สยามน าโชค จ ากดั ท าการกอ่สรา้งอาคาร ถูกตอ้ง (อา้งองิใบอนุญาต 

เลขที ่340/2533) เป็นอาคารตกึ 30 ชัน้ และตกึ 25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เฉพาะสว่น (ชัน้ใต ้

ดนิ-ชัน้ที ่ 11) เพือ่เป็น พกัอาศยั ส านกังาน รา้นคา้ สรรพสนิคา้ ทีจ่อดรถยนต ์ทีจ่อดรถ 

จ านวน 2,304 คนั ลงวนัที ่18 เมษายน 2534 

 

4. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (อ.1) เลขที ่ 1034/2534  

อนุญาตใหเ้จา้ของอาคาร คอื บรษัิท สยามน าโชค จ ากดั ท าการดดัแปลงอาคาร และใช้

เฉพาะสว่นของอาคารตกึ 30 ช ัน้ และตกึ 25 ช ัน้ ช ัน้ใตด้นิ 1 ช ัน้ จ านวน 1 หลงั เป็น

อาคารตกึ 30 ชัน้ และตกึ 25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ ใชอ้าคารเฉพาะสว่น (ชัน้ใตด้นิ-ชัน้ที ่11) เพือ่

พกัอาศยั ส านกังาน รา้นคา้ สรรพสนิคา้ ทีจ่อดรถยนต ์พืน้ที ่169,866.50 ตร.ม. ทีจ่อดรถ 

3,058 คนั ลงวนัที ่25 กนัยายน 2534 

 

5. ใบรับรองการกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคาร (อ.6) เลขที ่411/2535 

แสดงวา่เจา้ของอาคาร คอื บรษัิท สยามน าโชค จ ากดั ท าการดดัแปลงอาคารถูกตอ้ง 

(อา้งองิใบอนุญาตฯ เลขที ่ 1034/2534, 503/2535 ลงวนัที ่ 25/9/2534 และ 

15/4/2535 ตามล าดบั) เป็นอาคารตกึ 30 ชัน้ และตกึ 25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เพือ่พักอาศยั 

ส านักงาน รา้นคา้ สรรพสนิคา้ ทีจ่อดรถยนต ์อาคารโรงมหรสพ 4 โรง ลงวนัที ่ 21 กนัยายน 

2535 
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6. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (อ.1) เลขที ่14/2536  อนุญาต

ใหเ้จา้ของอาคาร คอื บรษัิท สยามน าโชค จ ากัด ท าการดดัแปลงอาคาร เป็นอาคารตกึ 30 ชัน้ 

และตกึ 25 ชัน้ ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เพือ่ใชเ้ป็น อาคารพาณิชย ์ ส านกังานงาน โรงแรม จอด

รถยนต ์ พืน้ทีด่ดัแปลง 30,912.00 ตร.ม (พืน้ทีอ่าคารทัง้หลงั 243,736.35 ตร.ม.) ทีจ่อดรถ 

3,057 คนั ลงวนัที ่5 มกราคม 2536 

 

 4.2.2 แบบแปลนอาคาร 

  แบบแปลนทีไ่ดรั้บ จากผูว้า่จา้ง 

 

 4.2.3 รอ้ยละการกอ่สรา้ง 

   อาคารทีก่อ่สรา้งเสร็จสมบรูณ์ 100%  

 

 4.2.4 การเขา้ส ารวจอาคาร 

   สามารถเขา้ส ารวจภายในอาคารได ้

 

 4.2.5 เง ือ่นไขและขอ้จ ากดั 

      บริษัทฯไดท้ าการส ารวจและประเมินมูลค่า โดยมีเงื่อนไขและขอ้จ ากัดในการส ารวจและ

ตรวจสอบอาคารสิง่กอ่สรา้ง และสว่นปรับปรุงพัฒนาอืน่ ๆ บนทีด่นิ กลา่วคอื  

(1) ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตัวอาคารและสว่นปรับปรุงอืน่ ตลอดจน

ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอืน่ ๆ ตามลักษณะของการใชง้านทั่วไปเทา่นัน้ โดย

ไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอืน่ เกีย่วกับความ

แข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสรา้ง การใชว้ัสดทุีอ่าจเป็นพษิในอาคาร หรอื

การทดสอบประสทิธภิาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผู ้

ประเมนิคา่ทรัพยส์นิไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไปของอาคารอยา่งถีถ่ว้นแลว้ 

(2) ผูป้ระเมนิไม่สามารถยนืยันไดว้่า อาคารและสว่นปรับปรุงพัฒนาอืน่ มกีารก่อสรา้งตรงตาม

แบบทีไ่ดรั้บอนุญาตก่อสรา้งหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันไดว้่า เนื้อทีอ่าคารทีแ่ทจ้ริงมี

ขนาดเนือ้ทีต่รงตามแบบค านวณทีไ่ดรั้บหรอืทีไ่ดป้ระมาณการหรอืไม่ 

(3) ผูป้ระเมนิเชือ่วา่ อาคารและสว่นปรับปรุงพัฒนาอืน่ไดรั้บการปลกูสรา้งโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง

กบัขอ้ก าหนดผังเมอืง กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เวน้แตจ่ะระบุ

เป็นอยา่งอืน่ในรายงาน 

(4) การตรวจสอบอาคาร ผูป้ระเมนิจะรายงานใหต้ามทีป่รากฏ และสามารถตรวจสอบไดเ้ทา่นัน้ 

สว่นของอาคารทีไ่มส่ามารถตรวจสอบได ้ผูป้ระเมนิอาจประเมนิหรอืไม่ประเมนิมูลคา่ใหก็้ได ้

ทัง้นีข้ ึน้อยูก่บัดลุยพนิจิ สมมตฐิาน และเงือ่นไขในการประเมนิ 

(5) จากการตรวจสอบทีต่ัง้อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง พบวา่อาคารและสิง่ปลกูของทรัพยส์นิไม่ได ้

กอ่สรา้งรุกล ้าทีด่นิแปลงบคุคลอืน่ 

   

ผังทีต่ัง้อาคารแตล่ะหลงั และภาพถา่ยอาคาร ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก จ และ ฉ ตามล าดับ 

 

 4.2.6 รายละเอยีดพืน้ทีเ่ช่าภายในอาคาร  

  (ดภูาคผนวก ตารางที ่9) 
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4.3  รายละเอยีดอาคารฯ:  รายละเอยีดของอาคารสิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงแตล่ะรายการแสดงดงันี้ 

อาคารหลงัที ่1  : อาคารส านักงาน และศนูยก์ารคา้ 

รายละเอยีดท ัว่ไป   

 ประเภทอาคาร : อาคารตกึ 30 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

 ขนาดอาคาร กวา้งx ยาว : 430 x  

 พืน้ทีร่วมประมาณ  : 172,924.5 

 รอ้ยละการกอ่สรา้ง   : 100 

 ใบอนุญาตเลขที ่  : 745/2531 

    

 การแบง่พืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์ : ชัน้ G (ใตด้นิ): พืน้ทีค่า้ปลกี หอ้งน ้าชาย/หญงิ โถงทางเดนิ 

หอ้งเครือ่ง พืน้ทีโ่หลดสนิคา้ โถงลฟิต ์ 

ชัน้ 1 :  พืน้ทีค่า้ปลกี หอ้งน ้าชาย/หญงิ โถงทางเดนิ บนัได 

   ชัน้ 2-4 : พืน้ทีค่า้ปลกี หอ้งน ้าชาย/หญงิ โถงทางเดนิ 

บนัได หอ้งเครือ่ง 

ชัน้ 5-9 : พืน้ทีจ่อดรถ หอ้งน ้าชาย/หญงิ 

ชัน้ 10 : พืน้ทีส่ านักงาน และทีจ่อดรถ 

ชัน้ 11-30 : พืน้ทีส่ านักงาน และหอ้งเครือ่ง 

ชัน้ 31 : หอ้งควบคมุลฟิต ์

ชัน้ดาดฟ้า : Cooling Tower และลานจอดเฮลคิอปเตอร ์

 

 รูปแบบอาคาร    : ด ี

 คณุภาพของวสัดกุอ่สรา้ง : ด ี

 อายุอาคารประมาณ : 35 

 สภาพอาคาร : ด ี

 การดแูล บ ารุงรักษา : ด ี

 การตกแตง่ : ปานกลาง 

 การตอ่เตมิ : ไมส่ามารถตรวจสอบได ้

    

โครงสรา้งและวสัดอุาคาร     

 โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

 โครงหลงัคาและวัสดมุงุหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

 ฝ้าเพดาน : ฝ้ายปิซัม่ฉาบเรยีบ 

 พืน้และวัสดปุผูวิพืน้ : คอนกรตีเสรมิเหล็ก ปกูระเบือ้ง และ กระเบือ้งยาง 

 ผนังและวัสดผุวิ : กอ่อฐิ ฉาบปนู ทาส ี

 ประต ู : กระจกกรอบอลมูเินยีม และตามการตบแตง่ลกูคา้ 

 หนา้ตา่ง : กระจกกรอบอลมูเินยีม 

 หอ้งน ้าและสขุภัณฑ ์ : ชกัโครก สายฉดีช าระ อา่งลา้งหนา้ กระจกเงา 

    

งานระบบในอาคาร   

 ระบบไฟฟ้า : ม ีใชง้านไดป้กต ิ

 ระบบประปา : ม ีใชง้านไดป้กต ิ

 ระบบสขุาภบิาล : ม ีใชง้านไดป้กต ิ

 ระบบปรับอากาศ : ม ีใชง้านไดป้กต ิ

 ระบบป้องกนัและดับเพลงิ : ม ีระบบสปรงิเกอร,์ ถังดบัเพลงิเคมแีหง้ 

 ระบบลฟิต ์ : ลฟิตโ์ดยสาร 14 ชดุ, ลฟิตล์านจอด 2 ชดุ ลฟิตบ์รกิาร 2 

ชดุ, ไฟรแ์มนลฟิต ์1 ชดุ  

 บนัไดเลือ่น : 23 ชดุ 

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปจัจบุนั : ศนูยก์ารคา้ และส านักงาน 
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5.  ขอ้กฎหมายทีม่ผีลกระทบ 

 

 
5.1 ขอ้ก าหนดผงัเมอืง 

 ตามประกาศผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับ พ.ศ. 2549) พบวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่

ตัง้อยูใ่นเขตผังเมอืง ประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (พืน้ทีส่นี ้าตาล) บรเิวณ ย.9-14 

 
หมายเหต:ุ ตามพระราชบญัญัตกิารผังเมอืง (ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2558 ผังเมอืงรวมทียั่งไม่ส ิน้สดุอายุใชบ้ังคับ 

ณ วนัที ่9 ก.ย. 2558 ใหค้งใชบ้งัคบัตอ่ไปไดจ้นกวา่จะมผัีงเมอืงรวมฉบบัใหมอ่อกมาใชบ้งัคบัแทน 
   

 รูปภาพที ่2 แสดงสผัีงเมอืงบรเิวณทีต่ัง้ทีด่นิ  

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า : กรมโยธาธกิารและผังเมอืง (www.dpt.go.th) 

 

โดยมขีอ้ก าหนดการใชท้ีด่นิ กลา่วคอื ทีด่นิประเภท ย.9 เป็นทีด่นิประเภททีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นมาก ทีม่ี

วตัถปุระสงคเ์พือ่รองรับการอยู่อาศัยในบรเิวณพืน้ทีเ่ขตเมอืงชัน้ในซึง่อยูใ่นเขตการใหบ้รกิารของระบบ

ขนสง่มวลชน 

 

(1)  โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่

ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบัญชทีา้ยกฎกระทรวงนี้ ทีไ่ม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการ

สาธารณสขุหรอืไม่เป็นมลพษิตอ่ชมุชนหรอืสิง่แวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการสง่เสรมิและรักษา

คณุภาพสิง่แวดลอ้มแหง่ชาต ิและมพีืน้ทีป่ระกอบการไมเ่กนิ 500 ตารางเมตร 

(2)  การท าผลติภัณฑค์อนกรตีผสมทีไ่ม่เขา้ขา่ยโรงงาน เวน้แตก่รณีทีเ่ป็นหน่วยงานคอนกรตีผสมเสร็จ

ในลักษณะชั่วคราวทีต่ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือบริเวณใกลเ้คยีงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ

กอ่สรา้งนัน้ 

(3)  คลังน ้ามันเชือ้เพลงิและสถานทีท่ีใ่ชใ้นการเก็บรักษาน ้ามันเชือ้เพลงิ ทีไ่ม่ใชก่๊าซปิโตรเลยีมเหลว

และก๊าซธรรมชาต ิเพื่อจ าหน่ายทีต่อ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ามันเชือ้เพลงิ 

เวน้แตส่ถานบีรกิารน ้ามันเชือ้เพลงิทีต่ัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน่อ้ยกวา่ 12 เมตร 

http://www.dpt.go.th/
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(4)  สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และหอ้งบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ

ธรรมชาตติามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ามันเชือ่เพลงิ เวน้แต่สถานีบรกิารก๊าซทีต่ัง้อยู่รมิถนน

สาธารณะทีม่ีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานทีใ่ชก้๊าซ และสถานที่

จ าหน่ายอาหารทีใ่ชก้า๊ซ 

(5)  การเลีย้งสตัวท์กุชนดิเพือ่การคา้ทีอ่าจกอ่เหตรุ าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสขุ 

(6)  การเพาะเลีย้งสตัวน์ ้าเค็มหรอืน ้ากร่อย 

(7)  สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสสุานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการด าเนินการของ

องคก์ารทางศาสนา 

(8)  โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมทีม่จี านวนหอ้งพักเกนิ 80 หอ้ง เวน้แตท่ีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ

ทีม่เีขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณรอบสถานีรถไฟฟ้า

ขนสง่มวลชน 

(9)  การประกอบพาณชิยกรรมทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกนิ 5,000 ตารางเมตร เวน้แต ่

 (ก) การประกอบการพาณิชยกรรมทีม่ีพื้นทีป่ระกอบการเกนิ 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกนิ 10,000 

ตารางเมตร ทีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

 (ข) การประกอบการพาณิชยกรรมทีม่ีพื้นทีป่ระกอบการเกนิ 10,000 ตารางเมตร ทีต่ัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(10)  ส านักงานทีม่พีืน้ทีป่ระกอบการเกนิ 10,000 ตารางเมตร เวน้แต ่ทีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะทีม่ขีนาด

เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

ขนสง่มวลชน 

(11)  การตดิ ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายทีม่ีขนาดเกนิ 1 ตารางเมตร หรือมีน ้าหนักรวมทัง้โครงการสรา้งเกนิ 10 

กโิลกรัม ในบรเิวณทีม่รีะยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพเิศษ หรอืถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขต

ทางตัง้แต่ 40 เมตร ถงึจุดตดิ ตัง้ หรือก่อสรา้งป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร เวน้แต่ป้ายชือ่อาคารหรือ

สถานประกอบการและป้ายสถานบีรกิารน ้ามันเชือ้เพลงิหรอืสถานบีรกิารกา๊ซ  

(12)  สถานทีเ่ก็บสนิคา้ สถานีรับส่งสนิคา้หรือการประกอบกจิการรับส่งสนิคา้ เวน้แต่ที่ตัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน่อ้ยกวา่ 30 เมตร  

(13)  ศนูยป์ระชมุ อาคารแสดงสนิคา้และนทิรรศการ เวน้แตท่ีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่

นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากจดุศนูยก์ลางสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(14)  สถานสงเคราะหห์รอืรับเลีย้งสตัว ์

(15)  ตลาดทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกนิ 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดทีม่พีื้นทีป่ระกอบการเกนิ 1,000 

ตารางเมตร แตไ่มเ่กนิ 2,500 ตารางเมตร ทีต่ัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 

เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ  500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(16)  โรงฆา่สตัวห์รอืโรงพักสตัวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุการฆา่สตัวแ์ละจ าหน่ายเนือ้สตัว ์

(17)  ไซโลเก็บผลติผลทางการเกษตร 

(18)  สถานีขนสง่ผูโ้ดยสาร เวน้แต่ทีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือ

ตัง้อยูภ่ายในระยะ  500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

(19)  สวนสนุก เวน้แต่ส่วนสนุกหรือสวนสัตวท์ีต่ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะทีม่ีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 

เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน และมทีีว่า่ง

โดยรอบจากแนวเขตทีด่นิไมน่อ้ยกวา่ 12 เมตร เพือ่ปลกูตน้ไม ้หรอืทีด่ าเนนิการอยู่ในอาคารพาณิช

ยกรรม 

(20)  สวนสตัว ์

(21)  สนามแขง่รถ 

(22)  สนามแขง่มา้ 

(23)  สนามยงิปืน 

(24)  สถานศกึษาระดับอุดมศกึษาและอาชวีศกึษา เวน้แต่ทีต่ัง้อยู่รมิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่

นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัง้อยู่ภายในระยะ  500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน 

(25)  การก าจัดสิง่ปฏกิลูและมลูฝอย 

(26)  การก าจัดวตัถอุนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถอุนัตราย 
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(27)  การซือ้ขายหรอืเก็บชิน้สว่นเครือ่งจักรกลเกา่  

(28)  การซือ้ขายหรอืเก็บเศษวสัดทุีม่พีืน้ทปีระกอบการเกนิ 100 ตารางเมตร  

(29)  ทีพั่กอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เวน้แต่ทีต่ัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรือภายในระยะ 200 เมตร 

จากบรเิวณเขตกอ่สรา้งเพือ่ประโยชนแ์กโครงการกอ่สรา้งนัน้ 

 

การใชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภทนี ้ใหเ้ป็นไปดงัตอ่ไปนี ้

(1)  มอีตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิไมเ่กนิ 7 : 1 ทัง้นี ้ทีด่นิแปลงใดทีไ่ดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมี

การแบง่แยกหรอืแบ่งโอนไม่วา่จะกีค่รัง้ก็ตาม อัตราสว่นพื้นทีอ่าคารรวมตอ่พื้นทีด่นิของทีด่นิแปลง

ทีเ่กดิจากการแบง่แยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกนัตอ้งไมเ่กนิ 7 : 1  

(2)  มอีตัราสว่นของทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวมไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละสีจุ่ดหา้ แตอ่ัตราสว่นของทีว่า่งตอ้งไม่ต า่

กวา่เกณฑข์ัน้ต า่ของทีว่า่งอันปราศจากสิง่ปกคลมุตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุอาคารทัง้นี้ ทีด่นิ

แปลงใดทีไ่ดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมกีารแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกีค่รัง้ก็ตามอัตราสว่นของ

ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวมของทีด่นิแปลงทีเ่กดิจากการแบ่งแยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกันตอ้งไม่

นอ้ยกวา่รอ้ยละสีจ่ดุหา้ และใหม้พีืน้ทีน่ ้าซมึผา่นไดเ้พือ่ปลกูตน้ไมไ้มน่อ้ยกวา่รอ้ยละหา้สบิของพืน้ที่

วา่ง 

 

5.2  กฎหมายควบคมุอาคาร 

  ทรัพยส์นิตัง้อยูใ่นเขตการปกครองทอ้งถิน่ของเขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร การขออนุญาตปลกูสรา้ง 

ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานขา้งตน้กอ่น  

 

5.3  กฎหมายสิง่แวดลอ้ม 

 ทรัพยส์นิเป็นอาคารกอ่สรา้งแลว้เสร็จนานแลว้ (ขออนุญาตกอ่สรา้งกอ่นปี พ.ศ.2535) ไมเ่ขา้เขา้ขา่ยตอ้ง

จัดท ารายงานการศกึษาผลกระทบสิง่แวดลอ้ม  

 

5.4  กฎหมายป่าไม ้

  การตรวจสอบเขตป่าฯ / อทุยานแหง่ชาต ิ/ เขตสปก. บรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ 

 

1 ตรวจสอบจาก 

       

 

 ☐ dsi-map.go.th   กรมป่าไม ้(พทิักษ์ไพร)  ☐ ส านักงาน สปก. 

  

 

  ตรวจสอบแลว้ทีต่ัง้ทรัพยส์นิไมอ่ยูใ่นเขตป่าฯ/อทุยานแหง่ชาต/ิเขต สปก.ใด ๆ 

 

 ☐ ตรวจสอบแลว้ ทีต่ัง้ทรัพยส์นิอยูใ่นเขต...............ตาม พรบ./กฎกระทรวง/ 

  

ราชกจิจาฯ............... ฉบบั / เลม่ / ตอนที.่.....ลงวนัที.่....................... 

          2 การตรวจสอบการไดม้าของเอกสารสทิธิจ์ากส านักงานทีด่นิ 

  

 

 ☐ พบ     เอกสารการไดม้า   ไมพ่บ เอกสารการไดม้า 
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 รูปภาพที ่3: การตรวจสอบแนวป่าจาก กรมป่าไม ้(พทิกัษ์ไพร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ทีม่า: https://change.forest.go.th/ 

 

รูปภาพที ่ 4: แสดงแผนผังโครงการคมนาคมและขนสง่ทา้ยกฎกระทรวง ผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร ปี 
พ.ศ.2556 
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5.5 การเวนคนื 

 ณ วนัทีส่ ารวจและประเมนิทรัพยส์นินี ้ไมอ่ยูใ่นแนวเวนคนืเพือ่การสาธารณประโยชนใ์ด ๆ ทัง้นีไ้ด ้

ตรวจสอบเบือ้งตน้กับหน่วยงานทอ้งถิน่ คอื เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

 

5.6  การถูกรอนสทิธ ิ

 ทรัพยส์นินี้ไมม่กีารถกูรอนสทิธใิด ๆ  

 โดยการตรวจการรอนสทิธติา่งๆ (ถา้ม)ี ผูป้ระเมนิจะรายงานใหต้ามทีป่รากฏและสามารถตรวจสอบได ้

เทา่นัน้ บรเิวณเนือ้ทีด่นิทีถ่กูรอนสทิธนัิน้ผูป้ระเมนิอาจประเมนิหรอืไมป่ระเมนิมลูคา่ใหก็้ได ้ทัง้นีข้ ึน้อยู่กบั

ดลุยพนิจิ สมมตฐิาน และเงือ่นไขในการประเมนิ โดยจะรายงานใหท้ราบในภาคผนวก ก.  

 

5.6  กฎหมายอืน่ๆ 

 กฎหมายควบคมุอาคาร 

 

5.7  โครงการพฒันาของรฐั 

ทรัพยส์นิตัง้อยูต่ดิแนวรถไฟฟ้า MRT สายสนี ้าเงนิ สถานพีระราม 9 โดยสถานีดงักลา่วตัง้อยู่หนา้อาคาร

ทรัพยส์นิ 

  

5.8    ภาวะตลาดอาคารส านกังาน 

 

 แนวโนม้ธุรกจิ/อุตสาหกรรม ปี 2566-2568: ส านกังานใหเ้ชา่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 

ธุรกจิส านักงานใหเ้ช่าปี 2566-2568 มีแนวโนม้ปรับดีขึ้นตามภาวะเศรษฐกจิหลังวกิฤต ิCOVID-19 

คลีค่ลาย ท าใหภ้าคธุรกจิเพิม่การจา้งงานจงึมคีวามตอ้งการพื้นทีส่ านักงานตอ่เนื่อง โดยพื้นทีส่ านักงาน

ใหม่มแีนวโนม้เขา้สูต่ลาดไม่นอ้ยกวา่ 8.5 แสนตารางเมตร มากกว่าการเพิม่ขึน้ของอปุสงคก์ารเชา่พื้นที ่

ซึง่มปัีจจัยบั่นทอนบางสว่นจากการท างานแบบ Hybrid working[1] สง่ผลใหอ้ัตราการเชา่พืน้ทีม่ทีศิทาง

ปรับลดสูร่ะดับต า่สดุในรอบ 16 ปี ดา้นคา่เช่าเฉลีย่มแีนวโนม้ทรงตวัถงึปรบัเพิม่ข ึน้เล็กนอ้ยส าหรบั

อาคารส านกังานทีส่รา้งเสร็จใหม่ในพืน้ที ่CBD และพืน้ที ่Grade A ใน Non-CBD ซึง่ยังเป็นที่

ตอ้งการของภาคธรุกจิ แตใ่นพืน้ทีอ่ ืน่มแีนวโนม้ทรงตวัถงึปรบัลดลง 

 

ประเด็นทา้ทายทีธ่รุกจิตอ้งเร่งปรับตวั ไดแ้ก ่(1) การบรหิารจัดการพืน้ทีใ่นชว่งหลัง COVID-19 ซึง่องคก์ร

บางแห่งอาจใชรู้ปแบบการท างานแบบ Hybrid Working ทีท่ าใหพ้ืน้ทีอ่าคารสามารถรองรับกจิกรรมการ

ท างานทีอ่าจแตกต่างไปในแตล่ะชว่งของวัน (2) การแขง่ขันของธุรกจิมแีนวโนม้รุนแรงขึน้ จากแผนการ

ลงทนุโครงการอาคารส านักงานทีเ่พิม่ขึน้ถงึ 1.3 เท่าในชว่งปี 2566-2568 ขณะทีอุ่ปสงคก์ารเชา่พืน้ทีม่ี

แนวโนม้เพิม่ขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าใหก้ารปรับขึน้ค่าเชา่ท าไดจ้ ากัด และ (3) อาคารส านักงานที่

ไดรั้บการรับรองมาตรฐานอาคารเขียวจะเป็นที่ตอ้งการมากขึน้ ส าหรับผูเ้ช่าที่ก าหนดเป้าหมายการ

เสรมิสรา้งความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้มโดยเฉพาะบรษัิทขา้มชาต ิ

 

มุมมองวจิยักรุงศร ี

ปี 2566-2568 คาดว่าธุรกจิส านักงานใหเ้ชา่จะฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยกจิกรรมทางเศรษฐกจิที่

กระเตือ้งขึน้จะท าใหภ้าคธุรกจิเพิม่การจา้งงานจงึมคีวามตอ้งการพื้นทีส่ านักงานต่อเนื่อง พื้นทีส่ านักงาน

ใหม่ทีม่แีนวโนม้เขา้สูต่ลาด (ไม่นอ้ยกว่า 8.5 แสนตารางเมตร) มากกว่าการเพิม่ขึน้ของอุปสงคก์ารเชา่ 

(สว่นหนึง่จากการท างานแบบ Hybrid working) สง่ผลใหอ้ัตราการเชา่พืน้ทีม่ทีศิทางปรับลดสูร่ะดับต า่สดุ

ในรอบ16 ปี อยู่ที ่84% ดา้นคา่เชา่เฉลีย่มแีนวโนม้ทรงตัวถงึปรับเพิม่ขึน้เล็กนอ้ยส าหรับอาคารส านักงาน

ทีส่รา้งเสร็จใหมใ่นพืน้ที ่CBD และพืน้ที ่Grade A ใน Non-CBD ซึง่ยังเป็นทีต่อ้งการของภาคธุรกจิ แตใ่น

พืน้ทีอ่ ืน่คา่เชา่มแีนวโนม้ทรงตวัถงึปรับลดลง 

 

ธุรกจิอาคารส านกังานเพือ่ขาย/ ใหเ้ช่าพืน้ที ่(Prime Area[2] ในกทม.): รายไดม้แีนวโนม้เตบิโต

ดตี่อเนื่อง เนื่องจากผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้มาแข่งขันไดย้าก จากการทีต่อ้งใชเ้งนิลงทุนสงูและพื้นที่

กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมใ่นยา่น Prime Area มจี ากดั ตลาดสว่นใหญ่จงึเป็นของผูป้ระกอบการรายเดมิ

ทีม่คีวามไดเ้ปรียบทัง้ดา้นเงนิทุนและการสะสมที่ดนิในท าเลศักยภาพ อย่างไรก็ตาม อุปสงคท์ีฟ้ื่นตัวชา้

กวา่อปุทานทีจ่ะเขา้สูต่ลาดตามแผนการลงทนุของผูป้ระกอบการ อาจสง่ผลใหอ้ัตราการเชา่ปรับลดลงบา้ง 

ขณะทีค่า่เชา่จะปรับขึน้ไดไ้มม่ากนัก แตยั่งคงอยูใ่นระดบัสงูกวา่พืน้ทีอ่ ืน่ ๆ 
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ผูป้ระกอบการธรุกจิอาคารส านักงานในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ย่านรอบนอกและพืน้ทีป่รมิณฑล: รายไดม้แีนวโนม้

ทรงตวัหรอืปรับลดเล็กนอ้ยส าหรับอาคาร Grade B และอาคารเกา่ เนือ่งจากเป็นท าเลทีร่าคาทีด่นิยังไม่สงู

มากและหาทีพั่ฒนาโครงการไดง้่าย จงึจูงใจนักลงทนุรายใหม่เขา้สูต่ลาดอย่างตอ่เนื่อง การแขง่ขันจงึสงู 

ผูเ้ชา่สว่นใหญ่เป็นบรษัิทขนาดกลาง-เล็กทีม่คีวามเปราะบางต่อภาวะเศรษฐกจิ จงึตอ้งใชเ้วลาในการฟ้ืน

ตวั และเป็นปัจจัยจ ากดัการปรับขึน้ของอตัราคา่เชา่ 

 

ขอ้มูลพืน้ฐาน 

อาคารส านักงานใหเ้ช่าในประเทศไทยมากกว่า 70% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok 

Metropolitan Region: BMR) (สะทอ้นจากพืน้ทีก่่อสรา้งส านักงานทั่วประเทศ) (ภาพที ่1) โดยย่าน

ศนูยก์ลางธุรกจิใจกลางเมอืงกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ไดแ้ก ่ย่านสลีม สาทร เพลนิ

จติ วทิยุ อโศก และย่านสขุมุวทิตอนตน้ (ถงึซอยสขุมุวทิ 24) (Box 1) จะเป็นทีต่ัง้ของอาคารส านักงาน 

ศูนยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรมและทีพั่กอาศัยระดับบน แวดลอ้มดว้ยการคมนาคมขนสง่ทีส่ะดวกรวดเร็วดว้ย

ระบบรถไฟฟ้า (BTS และ MRT) และทางดว่น ซึง่เชือ่มโยงถงึพืน้ทีร่อบนอกของกรุงเทพฯ อย่างไรก็ตาม 

ย่าน CBD มขีอ้จ ากัดจากการมทีีด่นิวา่งเหลอืนอ้ยและราคาสงู จงึเป็นอปุสรรคส าคัญตอ่การพัฒนาอาคาร

ส านักงานใหเ้ชา่ การพัฒนาระบบรถไฟฟ้าและเสน้ทางคมนาคมอย่างตอ่เนื่อง จงึเป็นปัจจัยสนับสนุนให ้

อาคารส านักงานใหม่กระจายออกไปยังพืน้ทีร่อบนอก CBD เชน่ ย่านรัชดาภเิษก พหลโยธนิ วภิาวดรัีงสติ 

แจง้วฒันะ และบางนา เป็นตน้ (ภาพที ่2) 

 

โครงการพัฒนาอาคารส านักงานใหเ้ช่าส่วนใหญ่จะเป็นลักษณะอาคารสูง3/ หรืออาคารขนาดใหญ่4/ 

รูปแบบการใหเ้ชา่มทีัง้การใหเ้ชา่พื้นทีข่นาดใหญ่ทัง้ชัน้ส าหรับผูเ้ชา่รายเดยีว และการใหเ้ชา่พื้นทีข่นาด

เล็กซึง่จะมผีูเ้ชา่หลายรายอยู่รวมกันในชัน้เดยีวกัน โดยเจา้ของอาคารจะจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคที่

ครบครัน เพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้กผู่เ้ชา่ เชน่ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ลฟิต ์และทีจ่อดรถ เป็น

ตน้  

 

การลงทนุอาคารส านักงานใหเ้ชา่ในพืน้ที ่CBD เป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทนุสงู เนื่องจากราคาทีด่นิแพงและ

ปรับสงูขึน้ทกุปี ตลาดสว่นใหญ่จงึเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ทีม่คีวามมั่นคงทางการเงนิ โดยเฉพาะ

กลุม่ทีม่ทีีด่นิสะสมในมอืจ านวนมาก ท าใหโ้อกาสทีอ่ปุทานใหม่จะเขา้สูต่ลาดในแตล่ะปีมจี ากัด นอกจากนี ้

ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ก าหนดใหม้ีการก่อสรา้งอาคาร

ส านักงานไดเ้ฉพาะในพืน้ทีพ่าณิชยกรรม ซึง่ปัจจุบันเหลอืแตพ่ื้นทีข่นาดเล็ก (โครงการอาคารส านักงาน

ขนาดใหญ่ จะมพีืน้ทีต่ัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป) ส าหรับการลงทุนอาคารส านักงานรอบนอก CBD 

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส่วนใหญ่เป็นกลุ่มทุนขนาดกลาง-ใหญ่ มีขนาดการลงทุนและรูปแบบที่

แตกตา่งกนั โดยมากเป็นอาคารส านักงานขนาดเล็กเพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ด าเนนิกจิการของตนเองและแบง่พืน้ที่

บางสว่นใหเ้ชา่ และอาคารพาณชิยใ์หเ้ชา่ 
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การบรหิารจัดการอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล แบง่ได ้2 แบบ ไดแ้ก ่

 

แบบมเีจา้ของรายเดยีว (Single Ownership): มสีดัสว่น 80%ของอปุทานทัง้หมด รูปแบบการพัฒนามัก

เป็นอาคารสงู มกีารบรหิารอาคารโดยเจา้ของอาคารเองหรอืวา่จา้งบรษัิททีม่คีวามเชีย่วชาญ สว่นใหญ่จะ

ใหเ้ชา่เพยีงอยา่งเดยีว 

 

แบบมเีจา้ของหลายราย (Multiple Ownership): มสีดัสว่น 20%ของอปุทานทัง้หมด รูปแบบการพัฒนา

คลา้ยคอนโดมเินยีม โดยแบง่พืน้ทีข่ายใหล้กูคา้แตล่ะราย ท าใหม้เีจา้ของพืน้ทีส่ านักงานในอาคารเดยีวกัน

หลายรายและมีสทิธใินพื้นทีส่่วนกลางร่วมกัน รวมทัง้มีการจัดตัง้คณะกรรมการร่วมเพื่อดูแลการบรหิาร

จัดการทรัพยส์นิ 

 

ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงานมทีัง้บรษัิทไทยและบรษัิทขา้มชาตทิีเ่ขา้มาตัง้ส านักงานในไทย โดยเฉพาะบรษัิทที่

ท าธุรกจิเกีย่วกับการบรกิารและอตุสาหกรรมการผลติตา่งๆ และดว้ยโครงสรา้งธุรกจิไทยทีผู่ป้ระกอบการ

สว่นใหญ่เป็น SME ซึง่มขีอ้จ ากัดดา้นเงนิทุน จงึจ าเป็นตอ้งเชา่ส านักงานเพื่อประกอบธุรกจิ ทีผ่่านมา 

ความตอ้งการเชา่พื้นทีจ่ะกระจุกตัวในพืน้ที ่CBD ของกรุงเทพฯ ซึง่มอีปุทานพืน้ทีส่ านักงานจ ากัด ท าให ้

อัตราการเชา่พื้นที ่(Occupancy rate) ใน CBD ของกรุงเทพฯ (ณ ไตรมาส 2/2565) เฉลีย่ทีร่ะดับ 

82.3% แตย่ังต า่กวา่เมือ่เทยีบกบัคา่เฉลีย่ 86.3%ในภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิก (ภาพที ่5) 
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โดยทั่วไป รูปแบบการเชา่พืน้ทีส่ านักงาน จะระบรุายละเอยีดการเชา่ ดงันี้ 
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สัญญาเช่าพื้นที:่ ครอบคลุมค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าพื้นที่ (สัดส่วน 40% ของค่าเช่ารวม) และ

ค่าบรกิารดา้นต่างๆ (สัดสว่น 60%) โดยสัญญาเช่าพื้นที ่จะก าหนดอัตราค่าเชา่พื้นทีต่่อตารางเมตรต่อ

เดอืนเป็นอตัราคงที ่ขณะที ่สญัญาบรกิาร เป็นการก าหนดอัตราคา่ใชบ้รกิาร ซึง่ผันแปรตามปรมิาณการใช ้

ไดแ้ก ่คา่ไฟฟ้า คา่บรกิารเครือ่งปรับอากาศ คา่โทรศัพท ์คา่ทีจ่อดรถ และคา่ธรรมเนียมในการจัดการ เป็น

ตน้ 

 

ระยะเวลาการท าสัญญาเช่า: โดยทั่วไปก าหนดที ่3 ปี เนื่องจากผูใ้หเ้ช่าตอ้งการสัญญาเชา่ทีย่าวนาน

พอสมควรเพื่อใหม้ีความต่อเนื่องของกระแสรายได ้และการยา้ยส านักงานแต่ละครัง้มีค่าใชจ้่ายในการ

ตกแต่งหรอือาจตอ้งรือ้พืน้ทีส่ านักงานเกา่ กรณีทีผู่เ้ชา่ตอ้งการเชา่ระยะเวลามากกว่า 3 ปี จ าเป็นตอ้งไป

จดทะเบยีนการเชา่ทีส่ านักงานทีด่นิและตอ้งเสยีคา่ธรรมเนียมและอากรแสตมป์ 1.1% ของคา่เชา่ทัง้หมด 

สว่นใหญจ่งึไมน่ยิมท าสญัญาเชา่เกนิ 3 ปี 

 

ธุรกจินี้มกีารแข่งขันค่อนขา้งสงู สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการปรับตัวอย่างต่อเนื่อง ทัง้การปรับปรุงอาคาร/ภูมิ

ทัศน์สว่นกลาง ปรับความทันสมัยของเทคโนโลยใีนอาคารรูปแบบการบรหิารจัดการ และมาตรการรักษา

ความปลอดภัยซึง่รวมถงึดา้นสขุอนามัย โดยอาคารส านักงาน Grade A ในท าเลทีเ่ดนิทางสะดวกตามแนว

เสน้ทางรถไฟฟ้าทีม่ีภาพลักษณ์ทันสมัย มีการบริหารจัดการอาคารทีด่ ีและระบบรักษาความปลอดภัย

เขม้งวด จะเป็นทีต่อ้งการของตลาด 

 

ปัจจัยในการพิจารณาเช่าพื้นทีอ่าคารส านักงานจะเปลีย่นแปลงไปตามภาวะแวดลอ้ม โดยรายงานของ 

CBRE Research พบวา่กอ่นปี 2558 ความตอ้งการของผูเ้ชา่สว่นใหญจ่ะมุ่งเนน้ปัจจัยดา้น "การขยายพืน้ที่

ส านักงาน" ซึง่ใชง้บประมาณเป็นตัวก าหนด ขณะทีปี่ 2558-2562 ปัจจัยการเลอืกพืน้ทีเ่ปลีย่นไปสู ่“การ

ใชง้บประมาณทีคุ่ม้คา่” โดยลกูคา้ 53% จะพจิารณาพืน้ทีส่ านักงานทีม่อียู่เดมิในการรองรับการเตบิโตของ

ธุรกจิและจ านวนพนักงานทีเ่พิม่ขึน้กอ่นนกึถงึการขยายพืน้ที ่และตัง้แตปี่ 2563  ซึง่มกีารแพร่ระบาดของ

ไวรัส COVID-19 เป็นตน้มา ปัจจัยส าคัญในการพจิารณา คอื “การควบคมุคา่ใชจ้่ายและการลดความเสีย่ง 

รวมถงึการปรับเปลีย่นพืน้ทีท่ างานใหม้ปีระสทิธภิาพการใชส้อยสงูสดุ” 

 

สถานการณ์ทีผ่า่นมา 

ความตอ้งการเช่าพื้นที่อาคารส านักงานชะลอลงนับแต่มีการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปี 2563 

สอดคลอ้งกับดัชนีความเชือ่มั่นภาคธุรกจิ (BSI) ดิง่ลงสูร่ะดับต ่าสดุในรอบ 12 ปี (ภาพที ่6) จงึกดดัน

รายไดข้องภาคธุรกจิทีเ่ป็นผูเ้ชา่พืน้ที ่สง่ผลใหต้อ้งเร่งปรับตัว อาท ิการปรับลดขนาดองคก์ร การควบคุม

คา่ใชจ้่ายดว้ยการลดจ านวนพนักงาน รวมถงึการปรับเปลีย่นรูปแบบจากการท างานทีส่ านักงานมาเป็นการ

ท างานทีบ่า้น (Work from home) หรอืท างานนอกสถานทีเ่พือ่รักษาระยะห่างทางสงัคม ตลอดจนการใช ้

เทคโนโลยอีอนไลน์เขา้มาชว่ยเหลอืการท างานมากขึน้ ปัจจัยขา้งตน้ ท าใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ทีอ่าคาร

ส านักงานลดลง น ามาสูก่ารปรับลดขนาดพืน้ทีเ่ชา่หรอืมกีารคนืพืน้ทีเ่ชา่เพิม่ขึน้ 

 

ชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 การฉดีวคัซนีทีค่รอบคลมุประชากรในวงกวา้ง ท าใหค้วามกังวลเรือ่งการแพร่

ระบาดของ COVID-19 ลดลงในทุกภาคส่วน ส่งผลใหช้่วงไตรมาส 2 ความตอ้งการเช่าพื้นที่กลับมา

เพิม่ขึน้เป็นครัง้แรกนับตัง้แตปี่ 2563 (ภาพที ่7) โดยภาคธุรกจิบางสว่นเริม่ขยับขยายพืน้ทีส่ านักงาน และ

มกีารยา้ยท าเลการท างาน เชน่ บรษัิทตา่งชาตแิละบรษัิทเทคโนโลยบีางกลุม่โยกยา้ยพื้นทีส่ านักงานไป

อาคารทีใ่หมก่วา่ (ซึง่อาจมพีืน้ทีม่ากขึน้ขณะทีค่า่เชา่ใกลเ้คยีงกับอาคารเดมิ) ขณะทีผู่เ้ชา่บางกลุม่ยา้ยไป

อาคารทีม่คีา่เชา่ต า่กวา่ อย่างไรก็ตาม ผูเ้ชา่บางสว่นยังตอ่อายุสญัญาเชา่ในอาคารเดมิ แตอ่าจขอปรับลด

ราคาค่าเชา่และขนาดพืน้ทีเ่ชา่เพื่อควบคุมตน้ทนุ สง่ผลใหผู้ใ้หเ้ชา่อาคารปรับกลยุทธเ์พิม่ความยดืหยุ่น

ดา้นราคาค่าเชา่มากขึน้ ซึง่รวมถงึการเสนอสว่นลดและปรับลดราคาเพื่อรักษาผูเ้ชา่เดมิ และดงึดดูผูเ้ชา่

ใหม่  เมือ่ผนวกกับการทยอยผ่อนคลายเกณฑเ์ปิดประเทศรับนักท่องเทีย่วต่างชาตอิย่างเต็มรูปแบบ (1 

กรกฎาคม) ชว่ยหนุนกจิกรรมทางเศรษฐกจิและสงัคมใหฟ้ื้นตัวดขี ึน้ สะทอ้นจากดัชนี BSI ปรับดขีึน้สูร่ะดับ

ก่อนเกดิ COVID-19 (ปี 2562) ส่งผลใหห้ลายองคก์รเริ่มใหพ้นักงานทยอยกลับมาท างานทีส่ านักงาน 

อย่างไรก็ตาม บางองค์กรยังคงเลือกใชก้ารท างานแบบ Hybrid ที่ผสมผสานระหว่างการท างานที่

ส านักงานและการท างานนอกสถานที ่โดยสถานการณ์อาคารส านักงานใหเ้ชา่ สรุปไดด้งันี ้
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ความตอ้งการเชา่พืน้ที ่(Net Take-Up)[6] ลดลง 1,547 ตารางเมตร (ภาพที ่7) สง่ผลใหก้ารเชา่พืน้ที่

ส านักงานสะสม (Occupied space) ณ สิน้ไตรมาส 3 ลดลง -0.8% YoY อยู่ที ่8.2 ลา้นตารางเมตร  

(ภาพที ่13) 

 

พืน้ทีส่ านักงานใหม่หดตัว -27.8% YoY มาอยู่ทีร่ะดับ 125,600 ตารางเมตร โดยมอีาคารสรา้งเสร็จใหม ่

อาท ิอาคาร UOB Headquarter และ Silom Edge ซึง่ตัง้อยู่ในย่าน CBD สว่นอาคาร Summer LaSalle 

(Campus B), S-Oasis และ True Digital Park เฟส2 อยู่ในย่าน Non-CBD สง่ผลใหอุ้ปทานพืน้ที่

ส านักงานสะสม ณ สิน้ไตรมาส 3 เพิม่ขึน้ 1.3% YoY อยู่ทีร่ะดับ 9.5 ลา้นตารางเมตร (ภาพที ่13) ซึง่ 

74% เป็นพืน้ทีข่องอาคารส านักงาน Grade B และทีเ่หลอื (26%) เป็นพืน้ทีอ่าคารส านักงาน Grade A 

(ภาพที ่8) 

 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย ณ สิน้ไตรมาส 3 อยู่ที่ 86.1% ต ่าสุดในรอบกว่า 10 ปี โดยอัตราการเช่า

ส านักงาน Grade  A อยู่ที ่81.3% และ Grade B อยู่ที ่87.9% ลดลงจาก 86.2% และ 88.7% ในชว่ง

เดยีวกันปีกอ่น ตามล าดับ (ภาพที ่9) โดยอาคาร Grade B ไดอ้านสิงสจ์ากผูเ้ชา่บางสว่นทีย่า้ยมาจาก

ส านักงาน Grade A เพือ่ลดตน้ทนุคา่เชา่ ผนวกกับพืน้ทีส่ านักงานใหม่ Grade A เพิม่ขึน้ตอ่เนื่อง โดยมี

สดัสว่นถงึ 80% ของอาคารส านักงานทีส่รา้งเสร็จในชว่ง 9 เดอืนแรกปี 2565 จงึกดดันใหอ้ัตราการเชา่

ของส านักงาน Grade A ต า่กวา่ Grade B เป็นปีที ่2 (ภาพที ่9) ส าหรับอาคารส านักงานทีม่อีัตราการเชา่

สงูสดุในย่านศูนยก์ลางธุรกจิอยู่ในท าเลย่านสขุุมวทิ ขณะทีอ่าคารส านักงานรอบนอกเมอืงฝ่ังตะวันตกมี

อตัราการเชา่สงูสดูส าหรับพืน้ทีน่อกเขตศนูยก์ลางธรุกจิ (ทีม่า: บรษัิทคอลลเิออรส์) 
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คา่เชา่ส านักงานเฉลีย่ทัง้ Grade A และ B ปรับลดตอ่เนื่อง โดยส านักงาน Grade A มคีา่เชา่เฉลีย่ที ่951 

บาท/ตารางเมตร ลดลง -2.6% YoY ขณะที ่Grade B ลดลงสูร่ะดับเฉลีย่ต า่สดุในรอบ 5 ปีที ่672 บาท/

ตารางเมตร (-8.8% YoY) (ภาพที ่10) ผลจากเจา้ของอาคารส านักงานตอ้งการรักษาผูเ้ชา่เดมิไวแ้ละ

ดงึดดูผูเ้ชา่รายใหม่ จงึใชก้ลยุทธป์รับลดคา่ใชจ้่ายใหผู้เ้ชา่  อาท ิการปรับลดคา่เชา่ในชว่งเวลาทีก่ าหนด 

หรอืคงคา่เชา่เทา่เดมิแลว้ขยายระยะเวลาของสญัญาเชา่ออกไป เนือ่งจากผูเ้ชา่กลุม่นี้มคีวามเสีย่งตอ่ความ

ไมแ่น่นอนทางเศรษฐกจิ จงึอาจชะลอการเชา่หรอืยา้ยไปอาคารส านักงานแหง่ใหมท่ีม่คีา่เชา่ถกูกวา่ได ้
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พบว่าในปี 2564 ประมาณ 44% ของรายไดค้่าเชา่ทัง้หมด (ซึง่เป็นสัดสว่นสงูสดุในรอบ 10 ปี) มาจาก
อาคารส านักงานใหม่และส านักงานตกแต่งใหม่ สะทอ้นว่าผูเ้ช่าใหค้วามส าคัญกับคุณภาพของพื้นทีท่ี่

สามารถตอบสนองความตอ้งการได ้แมว้า่การประหยัดตน้ทนุยังเป็นปัจจัยส าคัญในการท าธุรกจิ ทวา่อัตรา

ค่าเช่าส านักงานของไทยยังจัดว่าต ่ากว่าหลายประเทศในภูมภิาคเอเชยีแปซฟิิก อาท ิฮ่องกง สงิคโ์ปร ์
และโฮจิมิน (ภาพที่ 11) ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งที่ดงึดูดใหลู้กคา้ต่างชาตใิหค้วามสนใจเช่าพื้นที่เพื่อตัง้

ส านักงานในไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชว่งทีเ่หลอืของปี อุปทานส านักงานใหม่มแีนวโนม้กระเตือ้งขึน้ตามการฟ้ืนตัวของกจิกรรมทางเศรษฐกจิ 

และการกลับมาท างานทีส่ านักงานมากขึน้ อย่างไรก็ตาม ราคาพลังงานและราคาสนิคา้ซึง่รวมถงึวัสดุ

ก่อสรา้งทีป่รับสงูขึน้ตามภาวะเงนิเฟ้อ และปัญหาการขาดแคลนแรงงานจะท าใหก้ารก่อสรา้งโครงการ

ส านักงานใหม่บางแห่งอาจล่าชา้ออกไป (บรษัิทคอลลเิออร์สประเมนิว่า 58% ของพื้นทีส่ านักงานทีอ่ยู่

ระหว่างก่อสรา้งตัง้อยู่ในพื้นทีศู่นย์กลางธุรกจิ เช่น พระราม 4 สุขุมวทิ สลีมและสาทร ซึง่ 82% เป็น

ส านักงาน Grade A) ขณะทีค่วามตอ้งการเชา่พื้นทีจ่ะถูกกระทบจากการเพิม่ขึน้ของรูปแบบการท างาน

แบบ Hybrid จงึคาดว่าทัง้ปี 2565 อุปทานพื้นทีใ่หม่ก่อสรา้งแลว้เสร็จจะเพิ่มขึน้ 2.1% หรือเพิ่มขึน้ 

200,000 ตารางเมตร (ภาพที่ 12) ขณะที่ความตอ้งการเช่าพื้นทีเ่พิ่มขึน้ 0.4% หรือเพิ่มขึน้ 33,000 

ตารางเมตร ส่งผลใหอ้ัตราการเชา่พื้นทีล่ดลงสูร่ะดับเฉลีย่ 85%จาก 87% ณ สิน้ปี 2564 (ภาพที ่13) 

ดา้นค่าเชา่พืน้ทีส่ านักงาน Grade A จะทรงตัวถงึปรับขึน้เล็กนอ้ย เนื่องจากยังเป็นทีต่อ้งการของผูเ้ชา่

โดยเฉพาะกลุ่มธุรกจิทีเ่ตบิโตไดต้่อเนื่อง อาท ิธุรกจิดา้นแพลตฟอร์มเทคโนโลย ีอคีอมเมริ์ซ และธุรกจิ

สถาบันการเงนิ ขณะทีค่่าเชา่ส านักงาน Grade B อาจปรับลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากมแีนวโนม้ทีผู่เ้ชา่จะมี

ความตอ้งการอาคารส านักงานทีม่คีณุภาพดกีวา่และมอีัตราคา่เชา่ใกลเ้คยีงกัน ประกอบกับผูเ้ชา่สว่นใหญ่

ยังมคีวามเปราะบาง เนือ่งจากเป็นผูป้ระกอบการรายกลาง-เล็ก 
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แนวโนม้อตุสาหกรรม 

ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ปี 2566-2568 มแีนวโนม้ปรับดขีึน้ตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกจิ หลังวกิฤต ิ

COVID-19 คลีค่ลายท าใหรู้ปแบบการท างานจะทยอยกลับสูส่ านักงานมากขึน้ โดยผลส ารวจความคดิเห็น

ของบรษัิทในเอเชยีแปซฟิิกมากกวา่ 150 แห่ง พบว่าเกอืบ 40% คาดหวังใหพ้นักงานท างานเต็มรูปแบบ

ในส านักงานเพิ่มขึน้จาก 26% ที่ส ารวจในปี 2564 (ทีม่า: CBRE) สะทอ้นว่าส านักงานใหเ้ช่ายังมี

ความส าคัญตอ่ภาคธุรกจิอยู่มาก อย่างไรก็ตาม รูปแบบการท างานแบบผสมผสาน (Hybrid working) ซึง่

อนุญาตใหท้ างานแบบ Work from anywhere หรอืลดวันมาท างานทีส่ านักงานลงมแีนวโนม้เป็นทีน่ยิม

มากขึน้ส าหรับธุรกจิบางกลุม่ เชน่ ธุรกจิบรกิาร จงึอาจสง่ผลตอ่ทศิทางความตอ้งการพืน้ทีส่ านักงาน เชน่ 

ขนาดและคณุสมบัตขิองพืน้ทีท่ีเ่หมาะสมกับการใชง้าน ความนยิม Co-Working Spaces ทีจ่ะแพร่หลาย

มากขึน้ และการปรับเปลีย่นทีน่ั่งท างานแบบยดืหยุ่น โดยผลส ารวจของ CBRE พบวา่ หลายบรษัิทในไทย

มกีารปรับพื้นทีส่ านักงานรองรับการท างานแบบ Hybrid อาท ิการเปลีย่นขนาดและฟังกช์ันของพื้นที่
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ส านักงาน การน าสิง่ใหม่มาใช ้เช่น โต๊ะท างานแบบหมุนเวยีน (Hot Desk) และเทคโนโลยสี าหรับ

ส านักงานอจัฉรยิะ โดยแนวโนม้ธรุกจิส านักงานใหเ้ชา่ในระยะ 3 ปีขา้งหนา้ สรุปไดด้งันี ้

 

ความตอ้งการเชา่พืน้ทีส่ านักงานมแีนวโนม้เพิม่ขึน้อย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไปทีอ่ัตราเฉลีย่ 1.5-2.0% ตอ่ปี (ปี 

2558-2562 เพิม่ขึน้เฉลีย่ 2.5% ตอ่ปี) ตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิทีท่ยอยฟ้ืนตัว โดยภาคธุรกจิทีเ่ตบิโต

ต่อเนื่องจะท าใหม้กีารจา้งงานเพิ่มขึน้ นอกจากนี้ ยังมีอุปสงคจ์ากผูเ้ชา่ต่างชาตโิดยเฉพาะพื้นทีอ่าคาร

ส านักงาน Grade A ในท าเล CBD อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการเชา่พืน้ทีอ่าจถูกจ ากัดจากเกณฑก์ารใช ้

พื้นทีท่ัง้ดา้นมาตรฐานและความยดืหยุ่น เช่น ผูเ้ช่าอาจเช่าพื้นทีห่ลักตามเกณฑม์าตรฐานและเช่าส่วน

ขยายใน Co-Working space แทนการเชา่พืน้ทีท่ัง้ชัน้ นอกจากนี้ ผลส ารวจพบวา่ มากกวา่ครึง่หนึง่ของ

ธุรกรรมการเชา่ส านักงานทีเ่กดิขึน้ในย่าน CBD ในรอบ 1 ปีทีผ่่านมา (ขอ้มูล ณ กลางปี 2565) เป็นการ

เช่าพื้นที่ในอาคารที่ไดรั้บรองมาตรฐานตามอาคารเขียว เนื่องจากผูเ้ช่าจะมีโอกาสไดรั้บการรับรอง

มาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้มงา่ยขึน้ และบรรลเุป้าหมายความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้มของบรษัิทไดใ้นระยะยาว 

(ทีม่า: Future of work survey โดย Jones Lang LaSalle (JLL)) 

 

อปุทานพืน้ทีส่ านักงานมแีนวโนม้เพิม่ขึน้ตามการลงทนุของผูป้ระกอบการ โดยบางโครงการเลือ่นก าหนด

แลว้เสร็จมาจากช่วง COVID-19 ซึง่ 70% ของอุปทานทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่าน CBD โดยเฉพาะใน

โครงการ Mixed-use ขนาดใหญ ่อาท ิเดอะ ยนูคิอรน์/ พารค์ สลีม/ เอ็มสเฟียร/์ และ วัน แบงค็อก ซึง่เป็น

อาคารส านักงานระดับซูปเปอรพ์รีเมีย่ม โดยคาดว่าพื้นทีส่ านักงานทีม่กี าหนดแลว้เสร็จจะอยู่ที ่8.5 แสน

ตารางเมตรในชว่ง 3 ปีขา้งหนา้หรือเพิม่ขึน้เฉลีย่ 2.8% ต่อปี (ภาพที ่14) ซึง่มากกว่าอัตราการเพิม่ขึน้

ของอปุสงคพ์ืน้ทีเ่ชา่ แนวโนม้ดงักลา่วจงึอาจท าใหเ้กดิภาวะอปุทานสว่นเกนิของพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่ ท า

ใหผู้เ้ชา่มอี านาจตอ่รองมากขึน้จากตัวเลอืกพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีเ่พิม่ขึน้ หรอืมโีอกาสไดรั้บเงือ่นไขทีด่ ี

ข ึน้จากเจา้ของอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราการเชา่พืน้ทีม่แีนวโนม้ปรับลดสูร่ะดับต า่สดุในรอบ 16 ปีที ่84% (ภาพที ่15) ผลจากอปุทานใหม่ที่

จะทยอยเขา้สู่ตลาดอย่างต่อเนื่องประมาณ 20 โครงการ (ตามแผนธุรกจิของผูป้ระกอบการ) ขณะทีอุ่ป

สงคพ์ืน้ทีส่ านักงานใหม่จะมาจากกลุม่ผูเ้ชา่ทีอ่ยู่อาคารเกา่เกนิ 12 ปี ซึง่มพีืน้ทีร่วมประมาณครึง่หนึง่ของ

ตลาดและคาดวา่ผูเ้ชา่ทีอ่ยูอ่าคารเดมิมากกวา่ 15 ปีจะโยกยา้ยสูอ่าคารทีพ่ึง่กอ่สรา้งแลว้เสร็จในสดัสว่นที่

มากขึน้ (ทีม่า: JLL) กดดันใหผู้ป้ระกอบการอาคารส านักงานเกา่ตอ้งเร่ง/ ปรับปรุงอาคารทัง้ในพืน้ที ่CBD 

และ Non-CBD อย่างไรก็ตาม อัตราพืน้ทีว่่างในอาคารเก่าทีจ่ะเพิม่ขึน้ ท าใหเ้จา้ของอาคารบางรายอาจ

ตอ้งใชก้ลยุทธด์า้นราคา เชน่ การคงราคาค่าเชา่หรือการเสนอสว่นลดค่าเชา่ โดยเฉพาะกรณีต่อสัญญา

เพือ่รักษาอตัราการเชา่ 
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คา่เชา่ในพืน้ที ่CBD และพืน้ที ่Grade A ใน Non-CBD มแีนวโนม้ทรงตวัถงึเพิม่ขึน้เล็กนอ้ย ตามการฟ้ืนตัว

ของอปุสงคโ์ดยเฉพาะกลุม่ธรุกจิทีม่แีนวโนม้เตบิโตเร็ว อาท ิกลุม่ธุรกจิบรกิาร การคา้และกลุม่เทคโนโลย ี

ขณะทีต่น้ทุนการด าเนินโครงการมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ซึง่รวมถงึดา้นแรงงาน โดยเฉพาะอาคาร

ส านักงานใหม่ซึง่เนน้ลงทุนดา้นการออกแบบใหส้วยงามและไดม้าตรฐานตามเป้าหมายดา้นความยั่งยนื

หรอื ESG ของผูเ้ชา่ มกีารใชร้ะบบเทคโนโลยเีพิม่ความสะดวก มรีะบบบรหิารจัดการทีด่เีอือ้ตอ่การท างาน

วถิใีหมห่ลงั COVID-19 สว่นอาคารส านักงานเกา่จะมกีารปรับปรุง (Renovation) ใหท้ันสมัย ส าหรับอัตรา

คา่เชา่ของพืน้ที ่Grade B ใน Non-CBD มแีนวโนม้ปรับลดลง ซึง่สว่นหนึง่จะเป็นการยา้ยออกไปยังอาคาร

ส านักงานทีม่ีคุณภาพสูงขึน้ ทัง้นี้ แนวโนม้ค่าเช่าอาคารส านักงานทีม่อีายุมากกว่า 20 ปีคาดว่าจะปรับ

ลดลงมากเมือ่เทยีบกบัคา่เชา่เฉลีย่ของตลาด อยา่งไรก็ตาม อาคารเกา่ทีไ่ดรั้บการปรับปรุงใหท้ันสมัย และ

ยกระดบัดา้นคณุภาพทีต่อบโจทยค์วามตอ้งการของบรษัิทผูเ้ชา่ได ้ยังสามารถเป็นจุดขายในการใหบ้รกิาร

แกผู่เ้ชา่ 

 

ประเด็นทา้ทายทีธ่รุกจิตอ้งปรับตวัในระยะ 1-3 ปีขา้งหนา้ ไดแ้ก ่(1) การบรหิารจัดการพืน้ที ่ซึง่องคก์รบาง

แหง่อาจใชรู้ปแบบการท างานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) ซึง่สามารถใชก้ารหมุนเวยีนพืน้ทีใ่ชส้อย

ในส านักงานได ้ผูป้ระกอบการควรออกแบบพืน้ทีใ่หร้องรับกจิกรรมการท างานทีอ่าจแตกตา่งกันไปในแตล่ะ

ช่วงเวลาของวัน (2) การแข่งขันของธุรกจิมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ จากแผนการลงทุนโครงการอาคาร

ส านักงานทีเ่พิ่มขึน้ถงึ 1.5 เท่าในชว่งปี 2566-2568 เมือ่เทยีบกับค่าเฉลีย่ช่วง 5 ปีทีผ่่านมา ขณะทีอุ่ป

สงคก์ารเชา่พื้นทีม่ีแนวโนม้เพิม่ขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าใหก้ารปรับขึน้ค่าเช่าท าไดจ้ ากัด และ (3) 

อาคารส านักงานทีไ่ดรั้บการรับรองมาตรฐานอาคารเขยีวจะเป็นทีต่อ้งการมากขึน้ ส าหรับผูเ้ชา่ทีก่ าหนด

เป้าหมายการเสรมิสรา้งความย่ังยนืดา้นสิง่แวดลอ้มโดยเฉพาะบรษัิทขา้มชาต ิ(ผลส ารวจจาก Jones Lang 

LaSalle (JLL) พบวา่บรษัิท 3-5 แห่งจากทกุๆ 10 แห่งตอ้งการพืน้ทีส่ านักงานในอาคารเขยีว ซึง่ตา่งจาก

ชว่ง 3 ปีกอ่นหนา้ทีม่เีพยีง 1-2 ราย) 

 

ธุรกจิส านักงานใหเ้ชา่ในประเทศไทยจัดวา่ยังมคีวามน่าสนใจเมือ่เทยีบกับประเทศอืน่ในภูมภิาคอาเซยีน 

เนือ่งจาก (1) ประเทศไทยอยูใ่นท าเลทีเ่ป็นศนูยก์ลางภมูภิาคซึง่สามารถเชือ่มโยงการคา้และการลงทนุกับ

ประเทศเพื่อนบา้นไดส้ะดวก (2) อัตราค่าเช่าส านักงานยังไม่สูงมากเมื่อเทยีบกับเมืองใหญ่ในประเทศ

คูแ่ขง่ เชน่ สงิคโปร ์โฮจมินิ และ (3) ภาครัฐออกมาตรการทีเ่อือ้ประโยชน์แก่ธุรกจิส านักงานใหเ้ชา่ เชน่ 

สทิธพิเิศษทางภาษีส าหรับบรษัิทจัดตัง้ทีเ่ป็นศนูยก์ลางธุรกจิระหว่างประเทศ (International Business 

Center: IBC)[7] ในประเทศไทย (แทนทีม่าตรการ ROH) ปัจจัยขา้งตน้หนุนใหต้ลาดอาคารส านักงาน

ของไทยมโีอกาสเตบิโตไดต้อ่เนือ่งในระยะขา้งหนา้ 
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 https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-estate/commercial-buildings-in-bmr/io/office-

building-in-bmr-2023-2025 
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รายละเอยีดการจดั Grade อาคารส านกังาน (Office Building)  

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

อา้งองิจาก: Jones Lang LaSalle 
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6.  การวเิคราะหท์รพัยส์นิ 

 

 
6.1 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยทรพัยส์นิ 

 จากการส ารวจลักษณะตา่ง ๆ และปัจจัยแวดลอ้มทัว่ไปของทรัพยส์นิ ผูป้ระเมนิมคีวามเห็นวา่ทรัพยส์นิมี

ลกัษณะเฉพาะทีเ่ป็นจดุแข็งและจดุออ่นดงัตอ่ไปนี้ 

 

 ตารางที ่5: การวเิคราะหข์อ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรัพยส์นิ 

รายละเอยีด ขอ้ดหีรอืจดุแข็ง ขอ้ดอ้ยหรอืจุดออ่น 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนหลกั, รถไฟฟ้า MRT - 

ลกัษณะกายภาพทีด่นิ ถมแลว้ - 

การคมนาคม/ถนนหนา้ทีด่นิ สะดวก - 

สาธารณูปโภค ครบ - 

สภาพแวดลอ้ม/ความเจรญิ พาณชิยกรรม - 

ขนาดอาคาร/พืน้ทีใ่ชส้อย อาคารขนาดใหญ่ - 

รูปแบบอาคาร - - 

การกอ่สรา้ง/การตกแตง่ ด ีเป็นศนูยก์ารคา้ - 

การบ ารุงรักษา ด ี - 

 

6.2 ประโยชนส์งูสดุและดทีีส่ดุ 

 จากการพจิารณาถงึลักษณะทางกายภาพของทีด่นิทีท่ าการประเมนิมูลค่า เชน่ ท าเลทีต่ัง้ ลักษณะทาง

กายภาพ ศักยภาพในการพัฒนาทีด่นิ สภาพการใชท้ีด่นิในบรเิวณขา้งเคยีง เงือ่นไขและขอ้จ ากัดทาง

กฎหมาย ผูป้ระเมนิมคีวามเห็นวา่ การใชป้ระโยชน์ในทีด่นิทีม่คีวามเหมาะสมและใหป้ระโยชน์สงูสดุและดี

ทีส่ดุ (Highest & Best Use) ของทรัพยส์นิ คอื ศนูยก์ารคา้ และส านักงาน ตามการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั 
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7.  การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

 

 

 

7.1  หลกัเกณฑก์ารประเมนิ 

ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณาใชห้ลักเกณฑก์ารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิตาม มาตรฐานวชิาชพีของสมาคมผูป้ระเมนิ

คา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย และมาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพีการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิในประเทศ

ไทย โดยการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินีต้ามวตัถปุระสงคท์ีอ่า้งถงึในครัง้นีไ้ดพ้จิารณาใช ้ หลกัเกณฑก์าร

ประเมนิเพือ่การก าหนด “มูลคา่ตลาด” รายละเอยีดหลกัเกณฑก์ารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิแสดงใน

ภาคผนวก ข. 

 

7.2 เงือ่นไขและขอ้จ ากดั 

 ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้มเีงือ่นไขและขอ้จ ากดัตามขอ้ 4.2  

1. พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร ผูป้ระเมนิอา้งองิตามเอกสารทีไ่ดรั้บจากลกูคา้ 

2. อายุอาคาร อา้งองิตามใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร (อ.1) 

 

 อยา่งไรก็ตาม การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิยังมเีงือ่นไขและขอ้จ ากัดทั่วไป รายละเอยีดแสดงในภาคผนวก 

ค. 

 

7.3 สมมตฐิานเพิม่เตมิ/พเิศษ 

  ในการประเมนิครัง้นี ้ ผูป้ระเมนิไมม่สีมมตฐิานเพิม่เตมิ/พเิศษ อืน่ๆ หรอืไดรั้บค าสัง่เงือ่นไขพเิศษอืน่ๆ 

เกีย่วกบัการประเมนิจากผูว้า่จา้งแตอ่ย่างใด    

 

7.4 วธิกีารประเมนิทีใ่ช ้

 ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูคา่ทีเ่หมาะสมกบัลักษณะ

ของทรัพยส์นิ ดงัตอ่ไปนี ้  

(1) วธิกีารตน้ทนุ (Cost Approach)  

การประเมนิมูลคา่ทีด่นิรวมกับมูลคา่อาคารสิง่ปลูกสรา้ง โดยมูลค่าอาคารสิง่ปลูกสรา้งจะประเมนิค่า

กอ่สรา้งอาคารใหม่ (Replacement Cost New) หักดว้ยคา่เสือ่มราคาอาคารตามอายุการใชง้านและ

การบ ารุงรักษา  

(2) วธิกีารรายได ้(Income Approach)  

การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิรวม (ทัง้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง) โดยพจิารณาจากรายไดใ้นการด าเนนิการ 

งานของทรัพยส์นิในปัจจุบันและอนาคต ซึง่เป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมกับทรัพยส์นิประเภททีก่่อใหเ้กดิ

รายได ้(Income Producing Properties) เช่น โรงแรม ส านักงาน หา้งสรรพสนิคา้ รีสอร์ท 

เซอรว์สิอะพารต์เมน้ต ์และหอพัก เป็นตน้  

 
 มลูคา่ทีป่ระเมนิพจิารณามลูคา่เป็น 3 กรณี ตามความประสงคข์องทางผูว้า่จา้งดงัตอ่ไปนี ้

(1)  มลูคา่ภายใตก้รรมสทิธิส์มบรูณ์โดยไมร่อนสทิธจิากภาระผกูพันสญัญาเชา่ 

(2) มลูคา่ภายใตส้มมตฐิานมลูคา่สทิธกิารเชา่ของผูเ้ชา่ ตามอายสุญัญาเชา่คงเหลอื 

 (กองทรัสต ์CPNREIT) 

(3)  มลูคา่ปัจจบุนัของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ (มลูคา่ตามขอ้ (1) - มลูคา่ตามขอ้ (2)) 

 
รายละเอยีดในวธิกีารประเมนิมลูคา่ตามวธิกีารขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ก.  
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1. มูลคา่สทิธกิารเช่า ระยะเวลา 18.92 ปี (ทีด่นิ+อาคาร)

มูลคา่สทิธกิารเช่า ตามอายุสญัญาเช่าคงเหลอื (กองทรสัต ์CPTREIT)

1.1 วธิกีารตน้ทนุ (Cost Approach) 

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 6,303.8            ตร.ว.ๆ ละ 593,800.56    บาท เป็นเงนิ 3,743,200,000.00         บาท

เนือ้ทีอ่าคาร 172,924.5           ตารางเมตร 1,718,900,000.00         บาท

มูลคา่รวม 5,462,100,000.00         บาท

มูลคา่รวมโดยประมาณ 5,462,100,000.00         บาท

(หา้พันสีร่อ้ยหกสบิสองลา้นหนึง่แสนบาทถว้น)

1.2 วธิกีารรายได ้(Income Approach) 

มูลคา่สทิธกิารเชา่ของผูเ้ชา่ ตามอายุสัญญาเชา่คงเหลอื (ไตรมาส 4/67) 4,325,400,000.00         บาท

(สีพั่นสามรอ้ยยีส่บิหา้ลา้นสีแ่สนบาทถว้น)

2. มูลคา่ปจัจบุนัของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ (ตามวธิรีายได ้สว่นมูลคา่ตามวธิตีน้ทนุ แสดงไวเ้พือ่สอบทานอกีทางหนึง่)

สรปมูลคา่ทีป่ระเมนิ 4,325,400,000.00     บาท

(สีพ่นัสามรอ้ยยีส่บิหา้ลา้นสีแ่สนบาทถว้น)

7.5  สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิ: มลูคา่ของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิไดด้งัตอ่ไปนี ้ 

 
 ตารางที ่6: สรุปผลการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัที ่25 ธันวาคม 2567 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

บรษัิทฯ และผูป้ระเมนิขอรับรองว่า ไม่มผีลประโยชน์เกีย่วขอ้งใดๆ กับทรัพยส์นินี้ และไดป้ฏบิัตหินา้ทีใ่น
ฐานะผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพีอยา่งเต็มที ่

 
ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ 

 
 
 
 

  
(นายธงธปิติ ์สงัขค์งพันธุ)์  วศิวกรรมศาสตรบ์ณัฑติ ไฟฟ้า สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ฯ ลาดกระบงั 

  ประกาศนยีบตัรการประเมนิคา่ทรัพยส์นิ สถาบนันโยบายทีด่นิลนิคอลน์ 

  ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วฒุ ิเลขที ่วฒ.488 

 
 

  
(นายสรุพงษ์ ตรสีกุล) วศิวกรรมศาสตรบ์ณัฑติ สาขาโยธา มหาวทิยาลยัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ธนบรุ ี

รองกรรมการผูจั้ดการ   บรหิารธรุกจิบณัฑติ (การจัดการงานกอ่สรา้ง) มหาวทิยาลยัสโุขทยัธรรมาธริาช 
 ประกาศนยีบตัรการประเมนิคา่ทรัพยส์นิ สถาบนันโยบายทีด่นิลนิคอลน์ 

ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วฒุ ิเลขที ่วฒ.034   
ทีไ่ดร้ับการรับรองจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 
ธส/สต/2024/GEN 12/030/67 

 
 



ตามรายละเอียดที�กล่าวแล้วในหัวข้อที� 7 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แสดงดามตารางต่าง ๆ ดังต่อไปนี� 
ตารางที� 1: ข้อมูลตลาดที�ดินเปรียบเทียบ 
ตารางที� 2: การประเมินด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ; WQS. 
ตารางที� 3: การวิเคราะห์ค่าเช่าตลาดที�ดินทรัพย์สิน
ตารางที� 4: การประเมินมูลค่าอาคารสิ�งปลูกสร้างด้วยวิธีการมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)
ตารางที� 5: ข้อมูลตลาดค่าเช่าอาคารสํานักงาน
ตารางที� 6: การประเมินค่าเช่าสํานักงานด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ; WQS. 
ตารางที� 7: รายละเอียดการประเมินรายได้ค่าเช่าพื�นที�
ตารางที� 8: รายละเอียดพื�นที�เช่า 
ตารางที� 9: การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีการรายได้ (Income Approach) ภายใต้สมมติฐานมูลค่าสิทธิการเช่าของผู้เช่า 

         ตามอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (กองทรัสต์ CPNREIT)
ตารางที� 10: สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

แสดงรายละเอียดแต่ละตาราง เป็นลําดับในหน้าถัดไป

ภาคผนวก ก:
รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



ตารางที่ 1 หนา 1/3 GEN12/030/67

ตารางที� 1: ข้อมูลตลาดที�ดินเปรียบเทียบ 
รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 2
พิกัดทางภูมิศาสตร์(LAT, LON) 13.757722, 100.565139 13.785042  100.572908 13.764367, 100.570085
ลักษณะทรัพย์สิน ที�ดินที�ตั�ง อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 2 ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า
ที�ตั�ง   ซอย - -
         ถนน ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก
ห่างจากถนนสายหลัก - - -
ลักษณะถนนผ่านด้านหน้า(ผิวจราจร) คสล. คสล. คสล.
ความกว้าง/เขตทาง(เมตร) 24/ 38 24/ 38 24/ 38
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ
สิทธิทางเข้าออก ทางสาธารณประโยขน์ ทางสาธารณประโยขน์ ทางสาธารณประโยขน์
สภาพแวดล้อม พาณิชยกรรม ย่านที�อยู่อาศัย ย่านที�อยู่อาศัย
ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน
เนื�อที�ดิน (ไร-่งาน-ตร.วา) 7-0-6.0 8-0-86.3
หรือ (ตารางวา) 2,806.0 3,286.3
รูปร่างแปลงที�ดิน หลายเหลี�ยม หลายเหลี�ยม หลายเหลี�ยม
หน้ากว้างxลึก (เมตร) ดูภาคผนวค จ. 40 x 8 x 
ระดับดิน 0 0
จํานวนด้านหน้าติดถนน (ด้าน) 1 1 1
การใช้ประโยชน์ พาณิชยกรรม ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์
ผังเมือง สีนํ�าตาล บริเวณ ย.9-14 สีนํ�าตาล บริเวณ ย.9-13 สีนํ�าตาล บริเวณ ย.9-5

FAR : 7/OSR : 4.5% FAR : 7/OSR : 4.5% FAR : 7.0/OSR : 4.5%
การให้ใช้ประโยชน์หลักตามผังเมือง
ข้อห้ามสําคัญตามผังเมือง ห้ามสร้างอาคารโรงงาน ห้ามสร้างอาคารโรงงาน ห้ามสร้างอาคารโรงงาน

ข้อกฏหมายอื�นๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

โครงการพัฒนาของรัฐ
เขตเทศบาล/อบต. ดินแดง ดินแดง ห้วยขวาง

ความเห็นพิเศษ
จุดเด่น/จุดด้อย ติดถนนหลัก ติดถนนหลัก ทางเข้าที�ดินแคบ, ติดถนนหลัก
ศักยภาพการพัฒนา พาณิชยกรรม อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อยู่อาศัย
ราคา (บาท/ตร.ว.) ** 1,100,000.00 1,000,000.00
เงื�อนไข ** เสนอขาย ซื�อขายปี 64
วัน/เดือน/ปี **
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล ** นายหน้า สัญญาซื�อขาย สนง.ที�ดิน
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์ ** 081-655-2558

ภาพถ่ายข้อมูล



ตารางที่ 1 หนา 2/3 GEN12/030/67

ตารางที� 1: ข้อมูลตลาดที�ดินเปรียบเทียบ 
รายละเอียด
พิกัดทางภูมิศาสตร์(LAT, LON)
ลักษณะทรัพย์สิน
ที�ตั�ง   ซอย
         ถนน
ห่างจากถนนสายหลัก
ลักษณะถนนผ่านด้านหน้า(ผิวจราจร)
ความกว้าง/เขตทาง(เมตร)
สาธารณูปโภค
สิทธิทางเข้าออก 
สภาพแวดล้อม
ประเภทเอกสารสิทธิ
เนื�อที�ดิน (ไร-่งาน-ตร.วา)
หรือ (ตารางวา)
รูปร่างแปลงที�ดิน
หน้ากว้างxลึก (เมตร)
ระดับดิน
จํานวนด้านหน้าติดถนน (ด้าน)
การใช้ประโยชน์
ผังเมือง

การให้ใช้ประโยชน์หลักตามผังเมือง
ข้อห้ามสําคัญตามผังเมือง
ข้อกฏหมายอื�นๆ
โครงการพัฒนาของรัฐ
เขตเทศบาล/อบต.
ความเห็นพิเศษ
จุดเด่น/จุดด้อย
ศักยภาพการพัฒนา
ราคา (บาท/ตร.ว.)
เงื�อนไข
วัน/เดือน/ปี
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์

ภาพถ่ายข้อมูล

ข้อมูลที� 3 ข้อมูลที� 4 ข้อมูลที� 5
13.754992  100.576641 13.784722  100.574579 13.768353  100.572366

ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า
- -

พระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก
- - -

ลาดยาง คสล. คสล.
30/45 24/ 38 24/ 38

ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ
ทางสาธารณประโยขน์ ทางสาธารณประโยขน์ ทางสาธารณประโยขน์

ย่านที�อยู่อาศัย ย่านที�อยู่อาศัย ย่านที�อยู่อาศัย
โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน
5-1-92.0 10-1-71.0 2-3-42.0
2,192.0 4,171.0 1,142.0

หลายเหลี�ยม หลายเหลี�ยม ตล้ายสามเหลี�ยม
30 x 60 x 135 x

0 0 0
1 1 1

ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ไม่ได้ใช้ประโยชน์
สีส้ม บริเวณ ย.6-24 สีนํ�าตาล บริเวณ ย.9-5 สีส้ม บริเวณ ย.9-5

FAR : 4.5/OSR : 6.5% FAR : 7.0/OSR : 4.5% FAR : 7.0/OSR : 4.5%

ห้ามสร้างอาคารโรงงาน ห้ามสร้างอาคารโรงงาน ห้ามสร้างอาคารโรงงาน
พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ห้วยขวาง ดินแดง ห้วยขวาง

ติดถนนหลัก ติดถนนหลัก
พาณิชยกรรม อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อยู่อาศัย

1,100,000 1,007,000.00 1,400,000
เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย

นายหน้า นายหน้า คุณนัท (นายหน้า)
081-655-2558, 089-798-7962 081-655-2558 081-935-5231



ตารางที่ 1 หนา 3/3 GEN12/030/67

ตารางที� 1: ข้อมูลตลาดที�ดินเปรียบเทียบ 
รายละเอียด
พิกัดทางภูมิศาสตร์(LAT, LON)
ลักษณะทรัพย์สิน
ที�ตั�ง   ซอย
         ถนน
ห่างจากถนนสายหลัก
ลักษณะถนนผ่านด้านหน้า(ผิวจราจร)
ความกว้าง/เขตทาง(เมตร)
สาธารณูปโภค
สิทธิทางเข้าออก 
สภาพแวดล้อม
ประเภทเอกสารสิทธิ
เนื�อที�ดิน (ไร-่งาน-ตร.วา)
หรือ (ตารางวา)
รูปร่างแปลงที�ดิน
หน้ากว้างxลึก (เมตร)
ระดับดิน
จํานวนด้านหน้าติดถนน (ด้าน)
การใช้ประโยชน์
ผังเมือง

การให้ใช้ประโยชน์หลักตามผังเมือง
ข้อห้ามสําคัญตามผังเมือง
ข้อกฏหมายอื�นๆ
โครงการพัฒนาของรัฐ
เขตเทศบาล/อบต.
ความเห็นพิเศษ
จุดเด่น/จุดด้อย
ศักยภาพการพัฒนา
ราคา (บาท/ตร.ว.)
เงื�อนไข
วัน/เดือน/ปี
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์

ภาพถ่ายข้อมูล

ข้อมูลที� 6
13.766243  100.571070

ที�ดินเปล่า
-

ถนนรัชดาภิเษก
-

คสล.
24/ 38

ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์
ทางสาธารณประโยขน์

ย่านที�อยู่อาศัย
โฉนดที�ดิน

19-0-0
7,600.0

หลายเหลี�ยม
90 x 

0
1

ไม่ได้ใช้ประโยชน์
สีส้ม บริเวณ ย.9-5

FAR : 7.0/OSR : 4.5%

ห้ามสร้างอาคารโรงงาน
พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ห้วยขวาง

ติดถนนหลัก, ติดถนน MRT ศูนย์วัฒนธรรม

พาณิชยกรรม อยู่อาศัย
1,250,000
เสนอขาย

คุณโชติการ (นายหน้า)
064-996-5666



ตารางที่ 2 หนาที่ 1/1 GEN12/030/67

ตารางที� 2: การประเมินด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ; WQS. 
1 ทรัพย์สิน คือ ที�ดินเปล่า เนื�อที�ดินรวมประมาณ 15-3-3.8 0 ไร่ (หรือ 6,303.8 ตารางวา) ติดถนนรัชดาภิเษก

รูปร่างที�ดินเป็นรูปหลายเหลี�ยม หน้ากว้าง 51.00 เมตร ที�ดินลึก 99.00 เมตร ที�ดินถมแล้วเสมอระดับถนน ปัจจุบันเป็นที�ตั�งอาคารศูนย์การค้า และสํานักงาน
2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน พิจารณาว่าทุกกลุ่มใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยจะพิจารณาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 1, 2 และ 3 เป็นตัวแทน

จากการสํารวจและเก็บข้อมูลการเสนอขาย ที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่า ในบริเวณใกล้เคียงกัน
มีข้อมูลที�เสนอขาย/ซื�อขายเพียงพอที�สามารถนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินได้

3 โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดับคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) ดังนี�
ปัจจัยในการปรับแก้ (Adjustment Factors) นํ�าหนักถ่วง ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 2 ข้อมูลที� 5 ทรัพย์สิน (SP)

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) (Weight by%) 7-0-6.0 8-0-86.3 2-3-42.0 15-3-3.8
ทําเลที�ตั�ง (Location) 30 7 7 7 9
สภาพแวดล้อม (Environment) 5 8 8 8 9
การเข้าถึง/สถานีรถไฟฟ้า (Access) 5 8 8 8 8
สาธารณูปโภค (Infra Structure) 5 9 9 9 9
ลักษณะทางกายภาพ (Physical)   5 7 5 6 7
สภาพคล่อง (Liquidity) 10 4 4 6 3
ศักยภาพในการพัฒนา (Potential) 30 6 5 6 9
ข้อกําหนดผังเมือง (Zoning) 10 7 7 7 7
รวม (Sum) 100 660 620 675 805
 การกําหนดคะแนน (Score)  1 =  แย่ที�สุด 2 ค่อนข้างแย่  3-4 พอใช้ 5 ปานกลาง 6-7 ค่อนข้างดี 8-9 ดี 10 ดีที�สุด
ราคาเสนอขาย (Offer Price)/ราคาซื�อขาย (Sale Price) 1,100,000 1,000,000 1,400,000
การปรับแก้ราคาเสนอขาย  (%)  (Adjust Price) -3% 10% -3%
ปรับค่าถมดิน (1,000 บาท/1 เมตร/1 ตารางวา) 0 0 0
ราคาขายสุทธิหลังปรับ (Net Price) 1,067,000 1,100,000 1,358,000
คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม (Total Weighted Quality Score) 660 620 675 805
อัตราส่วนของการปรับแก้ (Adjust Ratio) 1.22 1.30 1.19
ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 1,301,417 1,428,226 1,619,541
ระดับค่าความแตกต่าง เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 145 185 130 460
เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.32 0.40 0.28 1.00
ระดับค่าความเหมือน เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 3.17 2.49 3.54 9.20
นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรียบเทียบ (Comparability) 0.34 0.27 0.38 1.00
มูลค่าที�ได้จากการเปรียบเทียบ (Comparable Value) 448,893 386,118 623,079 1,458,090

4 สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สินกลุ่มที� 2 (Total Market Value) ตารางวาละ 1,500,000 บาท

5 มูลค่าของทรัพย์สินที�ประเมินได้รวม 6,303.8 ตาราวา  เป็นเงินรวม บาท
6 มูลค่าของทรัพย์สินที�ประเมินได้รวม โดยประมาณ บาท

อธิบายเพิ�มเติม:- 
6.1 กรณีเสนอขาย การต่อรองพิจารณาจากการต่อรองเบื�องต้น รวมทั�งการเปรียบเทียบราคาเสนอขายกับราคาที�มีการซื�อขายจริง จากการสํารวจ 
6.2 การเปลี�ยนแปลงราคาที�ดิน ได้จากการสํารวจการเปลี�ยนแปลงราคาที�ดินในท้องตลาดในแต่ละช่วงเวลา รวมทั�งฐานข้อมูลจากการสํารวจการเปลี�ยนแปลง
ราคาที�ดินของบริษัท ตั�งแต่ปี 2528-ปัจจุบัน (www.area.co.th) 

ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 2 ข้อมูลที� 5
ทําเลที�ตั�ง (Location) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า
สภาพแวดล้อม (Environment) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า
การเข้าถึง/สถานีรถไฟฟ้า (Access) ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง
สาธารณูปโภค (Infra Structure) ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง
ลักษณะทางกายภาพ (Physical)   ใกล้เคียง ด้อยกว่า ด้อยกว่า
สภาพคล่อง (Liquidity) ดีกว่า ดีกว่า ดีกว่า
ศักยภาพในการพัฒนา (Potential) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า
ข้อกําหนดผังเมือง (Zoning) ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง
จากตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับทรัพย์สินที�ประเมิน นําไปวิเคราะห์
และให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS)  ในตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS) ด้านบนนี� 

9,455,700,000                                 
9,455,700,000                                 

ตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สินที�ทําการประเมินฯ 



ตารางที� 3 หน้าที� 1/1 GEN12/030/67

ตารางที� 3: การวิเคราะห์ค่าเช่าตลาดที�ดินทรัพย์สิน

1 การวิเคราะห์เพื�อหาค่าเช่าตลาดที�เหมาะสม สําหรับทรัพย์สิน ระยะเวลาเช่า 18.92 ปี จะพิจารณาจากมูลค่าทรัพย์สิน ณ ปัจจุบัน และอัตราผลตอบแทนจากการเช่าที�ดิน ตามรายละเอียด ดังนี�

1.1 เนื�อที�ดิน 6,303.8                   
1.2 มูลค่าที�ประเมินได้ 1,500,000.0             
1.3 มูลค่าที�ดินทรัพย์สิน 9,455,700,000.00     
1.4 อัตราผลตอบแทนการเช่าที�ดิน 3.0%
1.5 ค่าเช่าตลาดที�ดิน ที�ประเมินได้ 283,671,000.00        

23,639,250.00         
1.6 ค่าเช่ารายปี เริ�มต้น   ค่าเช่ารายปี เริ�มต้น (ปีที� 1) เท่ากับ 283,671,000.00        
1.7 อัตราคิดลด (Disco   อัตราคิดลด (Discount Rate) (%) 7.00%

อธิบายเพิ�มเติม : อธิบายเพิ�มเติม : 
อัตราคิดลด (Discount Rate) จากการสํารวจผู้ประเมินพิจารณาจากอัตราผลตอบแทนการเช่าที�ดิน, จากอัตรผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาล บวกกับความผันผวนของวัฎจักรเศรษฐกิจ  
และความเสี�ยงที�คาดวาจะได้รับเงินค่าเช่า  อัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลระยะยาว (อายุ 10 ป)ี อยู่ที�ประเมิน 2.36 เปอร์เซนต์
ผู้ประเมินพิจารณา อัตราผลตอบแทนจากการเช่าประมาณ 3% อัตราเงินเฟ้อเฉลี�ย 1.5% และอัตราผลตอบแทนจากพันธบัตรรัฐบาลฯ 2.36 %
คํานวณอัตราคิดลดที�เหมาะสม เท่ากับ 3.0% + 1.5% + 2.36% = 6.86% หรือประมาณ 7.0%

2 ค่าเช่าตลาด
2.1 มูลค่าที�ดินตามสัญญาเช่าที�เหลือ (สัญญา 18.92 ป)ี

ลําดับ ปีที� ปีที� เริ�มต้น สิ�นสุด จํานวนเดือน ปรับค่าเช่า ค่าเช่าตลาด PV  Factor ค่าเช่าตลาด (PV)
เหลือ ตํานวน ทุกๆ 3 ปี (บาท/ป)ี 7.0% มูลค่าปัจจุบัน

10% (บาท/ป)ี
1 12 1.00 1 มกราคม 2568 31 ธันวาคม 2568 12.00 283,671,000.00       1.000000 283,671,000.00                  
2 13 2.00 1 มกราคม 2569 31 ธันวาคม 2569 12.00 283,671,000.00       0.903492 256,294,492.13                  
3 14 3.00 1 มกราคม 2570 31 ธันวาคม 2570 12.00 283,671,000.00       0.844385 239,527,562.74                  
4 15 4.00 1 มกราคม 2571 31 ธันวาคม 2571 12.00 10% 312,038,100.00       0.789145 246,243,288.80                  
5 16 5.00 1 มกราคม 2572 31 ธันวาคม 2572 12.00 312,038,100.00       0.737519 230,133,914.77                  
6 17 6.00 1 มกราคม 2573 31 ธันวาคม 2573 12.00 312,038,100.00       0.689270 215,078,425.02                  
7 18 7.00 1 มกราคม 2574 31 ธันวาคม 2574 12.00 10% 343,241,910.00       0.644177 221,108,661.23                  
8 19 8.00 1 มกราคม 2575 31 ธันวาคม 2575 12.00 343,241,910.00       0.602035 206,643,608.63                  
9 20 9.00 1 มกราคม 2576 31 ธันวาคม 2576 12.00 343,241,910.00       0.562649 193,124,867.88                  
10 21 10.00 1 มกราคม 2577 31 ธันวาคม 2577 12.00 10% 377,566,101.00       0.525841 198,539,583.80                  
11 22 11.00 1 มกราคม 2578 31 ธันวาคม 2578 12.00 377,566,101.00       0.491440 185,551,012.90                  
12 23 12.00 1 มกราคม 2579 31 ธันวาคม 2579 12.00 377,566,101.00       0.459290 173,412,161.58                  
13 24 13.00 1 มกราคม 2580 31 ธันวาคม 2580 12.00 10% 415,322,711.10       0.429243 178,274,184.81                  
14 25 14.00 1 มกราคม 2581 31 ธันวาคม 2581 12.00 415,322,711.10       0.401161 166,611,387.67                  
15 26 15.00 1 มกราคม 2582 31 ธันวาคม 2582 12.00 415,322,711.10       0.374917 155,711,577.26                  
16 27 16.00 1 มกราคม 2583 31 ธันวาคม 2583 12.00 10% 456,854,982.21       0.350390 160,077,322.42                  
17 28 17.00 1 มกราคม 2584 31 ธันวาคม 2584 12.00 456,854,982.21       0.327467 149,604,974.22                  
18 29 18.00 1 มกราคม 2585 31 ธันวาคม 2585 12.00 456,854,982.21       0.306044 139,817,732.92                  
19 30 19.00 1 มกราคม 2586 3 ธันวาคม 2586 11.00 10% 502,540,480.43       0.286022 143,737,856.27                  
รวม 18.92 7,068,624,893.36     3,743,163,615.04               

โดยประมาณ (ปัดเศษ) 3,743,200,000.00           
  

มูลค่าปัจจุบันของที�ดินตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ (ป)ี

  



ตารางที่ 4 หนา 1/1 GEN12/030/67

ตารางที� 4: การประเมินมูลค่าอาคารสิ�งปลูกสร้างด้วยวิธีการมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)

1 รายละเอียดการประเมินค่าอาคารและสิ�งก่อสร้าง 2567
ลําดับ รายการสิ�งปลูกสร้าง พื�นที� อายุ มูลค่าต้นทุน

(ตร.ม.) อาคาร ทดแทนสุทธิ
บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ปี %ต่อปี รวม (%) รวม(บาท) (DRC)(บาท)

1 อาคารสํานักงาน และศูนย์การค้า สูง 30 ชั�น และชั�นใต้ดิน 1 ชั�น และดาดฟ้า
1.1 พื�นที�ภายในอาคาร 169,866.50 30,200.00            5,129,968,300.00     35        1.7% 60% 3,077,980,980.00    2,051,987,320.00        
1.2 พื�นที�จอดรถ 3,058.00 13,300.00            40,671,400.00         35        1.7% 60% 24,402,840.00        16,268,560.00            

2 รวม (1.1-1.2) 172,924.50 5,170,639,700.00     2,068,255,880.00        
3 รวม (1.1-1.2) 172,924.50 มูลค่าประกันอัคคีภัย 4,653,575,730.00     หักฐานราก 10%

หมายเหต:ุ การประเมินค่าก่อสร้างอาคารอ้างอิงตามบัญชีราคามาตรฐานต่อหน่วย สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ.2566-2567
1      อาคารลําดับที� 1 อ้างอิงค่าก่อสร้างหมายเลข 507 อาคารสํานักงานสูง 26 ชั�นขึ�นไป ระดับราคาตํ�า-ปานกลาง-สูง ตร.ม.ละ 31,600-34,400-41,200 บาท  บาท
2      อาคารลําดับที� 1.2 อ้างอิงค่าก่อสร้างหมายเลข 517 อาคารจอดรถ 6-10 ชั�น ระดับราคาตํ�า ตร.ม.ละ 13,300 บาท

4 สรุปมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (RCN) ของอาคารทรัพย์สิน เป็นเงิน 5,170,639,700.00        
5 สรุปมูลค่าประกันอัคคีภัย ของอาคารทรัพย์สิน เป็นเงิน 4,653,575,730.00        
6 สรุปมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ (DRC) ของอาคารทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน เป็นเงิน 2,068,255,880.00        

7 ในการพิจารณามูลค่าสิ�งปลูกสร้างภายใต้อายุลัญญาเช่าที�ดิน (ที�เหลือ) ทางบริษัทฯ พิจารณาจากมูลค่าสิ�งปลูกสร้างดั
มูลค่าสิ�งปลูกสร้างภายใติสิทธิการเช่าที�ดิน ตามอายุสัญญาเช่าระยะเวลา 18.92 ปี โดยคิดเป็นสัดส่วนดังนื�

7.1 อายุสิ�งปลูกสร้างทางเศรษฐกิจ 30.00 ปี ค่าคงที� ของมูลค่า 12.40904                ณ อัตราคิดลด 7.00% จากตารางที� 3
7.2 อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 18.92 ปี ค่าคงที� ของมูลค่า 10.31326                ณ อัตราคิดลด 7.00% จากตารางที� 3

8 สัดส่วนอายุสัญญาเช่าคงเหลือ ต่อ กรรมสิทธิ�สมบูรณ์ 83.11% คงเหลือมูลค่าอาคาร 1,718,945,223.86        
มูลค่า (ปัดเศษ) 1,718,900,000.00        

หมายเหต:ุ กําหนดอัตราคิดลดกระแสเงินสด เท่ากับ 7.0 เปอร์เซ็นต์ (อ้างอิงตาราง 3)

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ ค่าเสื�อม
(RCN) (Dep.)



ตารางที่ 5 หนา 1/2 GEN12/030/67

ตารางที� 5: ข้อมูลตลาดค่าเช่าอาคารสํานักงาน
1 ชื�อโครงการ : อาคาร สีลม คอมเพล็ก (ซีพี ทาวเวอร1์)

อาคารสูง (ชั�น) : 30 ชั�น
ที�ตั�ง : 313 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500
พื�นอาคารวม : 37,000 ตารางเมตร
อายุ (ปี) : 35 ปี

ระบบปรับอากาศ :
: ค่าไฟฟ้า 5.50      บาท/หน่วย
: ค่านํ�าประปา 20.00     บาท/หน่วย

สิ�งอํานวยความสะดวก
- ลิฟท์ : 6 ตัว
- ที�จอดรถยนต์ : 800 คัน
- อื�น ๆ : ธนาคาร, ร้านค้า, ศูนย์อาหาร, 

ระบบรถไฟฟ้าฯ : เดินจากรถไฟฟ้า 8 นาที จาก รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีสีลม
พื�นที�เช่าสํานักงาน 100+ ตารางเมตร 
ค่าเช่าสํานักงาน : 800 บาท/ตารางเมตร/เดือน ค่าจอดรถ 1,500       บาท/เดือน
เงื�อนไขการเช่า : สัญญาเช่า 3 ปี, ประกัน 3 เดือน
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์ : 02-512-5909
เวบไซด์ : https://www.irentoffice.com

2 ชื�อโครงการ : อาคารเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์
อาคารสูง (ชั�น) : 34 ชั�น
ที�ตั�ง : อาคารเลขที� 89 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 
พื�นอาคารวม : 54,000 ตารางเมตร
อายุอาคาร : 7 ปี

ระบบปรับอากาศ : ระบบทํานํ�าเย็นหมุนเวียนส่วนกลาง (VAV)
: ค่าไฟฟ้า 5.50      บาท/หน่วย
: ค่านํ�าประปา 20.00     บาท/หน่วย

สิ�งอํานวยความสะดวก
- ลิฟท์ : 16 ตัว
- ที�จอดรถยนต์ : 837 คัน
- อื�น ๆ : ธนาคาร, ร้านค้า, ศูนย์อาหาร, 

ระบบรถไฟฟ้าฯ : ประมาณ 300 เมตร จากรถไฟฟ้า MRT สถานีศูนย์วัฒนธรรม
พื�นที�เช่า 150-1,900 ตารางเมตร 
ค่าเช่า : 1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน ค่าจอดรถ 2,500       บาท/เดือน
เงื�อนไขการเช่า : สัญญาเช่า 3 ปี, ประกัน 3 เดือน
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์ : 02-512-5909
เวบไซด์ : https://www.irentoffice.com

Water Cooled

https://www.irentoffice.com/
https://www.irentoffice.com/


ตารางที่ 5 หนา 2/2 GEN12/030/67

3 ชื�อโครงการ : อาคารไซเบอร์เวิร์ล
อาคารสูง (ชั�น) : ตึก A 52 ชั�น ตึก B 41 ชั�น
ที�ตั�ง : 90 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310
พื�นอาคารวม : 60,000 ตารางเมตร
อายุ (ปี) : 13 ปี

ระบบปรับอากาศ :
 : ค่าไฟฟ้า 5.00      บาท/หน่วย

: ค่านํ�าประปา 20.00     บาท/หน่วย
สิ�งอํานวยความสะดวก

- ลิฟท์ : 30 ตัว
- ที�จอดรถยนต์ : 938 คัน
- อื�น ๆ : ธนาคาร, ร้านค้า, ศูนย์อาหาร, 

ระบบรถไฟฟ้าฯ : ประมาณ 100 เมตร จากรถไฟฟ้า MRT สถานีศูนย์วัฒนธรรม
พื�นที�เช่า 150 - 1,200 ตารางเมตร 
ค่าเช่า : 800 บาท/ตารางเมตร/เดือน ค่าจอดรถ 1,800       บาท/เดือน
เงื�อนไขการเช่า : สัญญาเช่า 3 ปี, ประกัน 3 เดือน
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์ : 02-512-5909
เวบไซด์ : https://www.irentoffice.com

4 ชื�อโครงการ : อาคารเมืองไทยภัทร คอมเพล็กซ์
อาคารสูง (ชั�น) : 35 ชั�น
ที�ตั�ง : 252 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10400
พื�นอาคารวม : 70,000 ตารางเมตร
อายุ (ปี) : 27 ปี

ระบบปรับอากาศ :
: ค่าไฟฟ้า 5.50      บาท/หน่วย
: ค่านํ�าประปา ฟรี บาท/หน่วย

สิ�งอํานวยความสะดวก
- ลิฟท์ : 24 ตัว
- ที�จอดรถยนต์ : 850 คัน
- อื�น ๆ : ธนาคาร, ร้านค้า, ศูนย์อาหาร, 

ระบบรถไฟฟ้าฯ : ประมาณ 180 เมตร จากรถไฟฟ้า MRT สถานีสุทธิสาร
พื�นที�เช่า 250 - 1,250 ตารางเมตร 
ค่าเช่า : 750 บาท/ตารางเมตร/เดือน ค่าจอดรถ 1,500       บาท/เดือน
เงื�อนไขการเช่า : สัญญาเช่า 3 ปี, ประกัน 3 เดือน
สถานที�ติดต่อ/โทรศัพท์ : 02-512-5909
เวบไซด์ : https://www.irentoffice.com


Split Type

https://www.irentoffice.com/
https://www.irentoffice.com/


ตารางที่ 6 หนาที่ 1/1 GEN12/030/67

ตารางที� 6: การประเมินค่าเช่าสํานักงานด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ; WQS. 
1 ตารางการวิเคราะห์อัตราค่าเช่าเฉลี�ยพื�นที�สํานักงาน 
2 การประเมินมูลค่าที�ดินแปลงนี� จะพิจารณาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 2, 3 และ 4 เป็นตัวแทน 

จากการสํารวจและเก็บข้อมูลการเสนอขาย ที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินที�ประเมินมูลค่า ในบริเวณใกล้เคียงกัน
มีข้อมูลที�เสนอขาย/ซื�อขายเพียงพอที�สามารถนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินได้ 

3 โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดับคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) ดังนี�
ปัจจัยในการปรับแก้ (Adjustment Factors) นํ�าหนักถ่วง ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 3 ข้อมูลที� 4 ทรัพย์สิน (SP)

(Weight by%) สํานักงาน สํานักงาน สํานักงาน สํานักงาน
อาคาร สีลม คอมเพล็กซ์ ไซเบอร์เวิร์ล เมืองไทยภัทร ฯ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 2

ทําเลที�ตั�ง (Location) 25 9 6 6 6
การคมนาคม/การเข้าออกโครงการ 10 8 8 8 8
การเข้าถึง/สถานีรถไฟฟ้า (Access) 10 7 7 7 8
สาธารณูปโภค (Infra Structure) 5 9 9 9 9
สิ�งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร 15 8 8 8 6
สภาพคล่อง (Liquidity) 10 8 8 8 6
รูปแบบอาคาร 20 9 9 9 6
ข้อกําหนดผังเมือง (Zoning) 5 8 7 7 7
รวม (Sum) 100 840 760 760 660
 การกําหนดคะแนน (Score)  1 =  แย่ที�สุด 2 ค่อนข้างแย่  3-4 พอใช้ 5 ปานกลาง 6-7 ค่อนข้างดี 8-9 ดี 10 ดีที�สุด
ราคาเสนอเช่า (Offer Rent) 800 800 750
การปรับแก้ราคาเสนอขาย  (%)  (Adjust Price) -5% -5% -5%
ราคาขายสุทธิหลังปรับ (Net Price) 760 760 713
คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม (Total Weighted Quality Score) 840 760 760 660
อัตราส่วนของการปรับแก้ (Adjust Ratio) 0.79 0.87 0.87
ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 597 660 619
ระดับค่าความแตกต่าง เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 180 100 100 380
เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.47 0.26 0.26 1.00
ระดับค่าความเหมือน เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 2.11 3.80 3.80 9.71
นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรียบเทียบ (Comparability) 0.22 0.39 0.39 1.00
มูลค่าที�ได้จากการเปรียบเทียบ (Comparable Value) 130 258 242 630

4 สรุปมูลค่าตลาดค่าเช่า สํานักงานของทรัพย์สิน ตารางเมตรละ 630 บาท

อธิบายเพิ�มเติม:- 
4.1 กรณีเสนอขาย การต่อรองพิจารณาจากการต่อรองเบื�องต้น รวมทั�งการเปรียบเทียบราคาเสนอขายกับราคาที�มีการซื�อขายจริง จากการสํารวจ 
4.2 การเปลี�ยนแปลงราคาที�ดิน ได้จากการสํารวจการเปลี�ยนแปลงราคาที�ดินในท้องตลาดในแต่ละช่วงเวลา รวมทั�งฐานข้อมูลจากการสํารวจการเปลี�ยนแปลง
ราคาที�ดินของบริษัท ตั�งแต่ปี 2528-ปัจจุบัน (www.area.co.th) 

ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลที� 1 ข้อมูลที� 3 ข้อมูลที� 4
ทําเลที�ตั�ง (Location) ดีกว่า ใกล้เคียง ใกล้เคียง
การคมนาคม/การเข้าออกโครงการ ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง
การเข้าถึง/สถานีรถไฟฟ้า (Access) ด้อยกว่า ด้อยกว่า ด้อยกว่า
สาธารณูปโภค (Infra Structure) ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง
สิ�งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร ดีกว่า ดีกว่า ดีกว่า
สภาพคล่อง (Liquidity) ดีกว่า ดีกว่า ดีกว่า
รูปแบบอาคาร ดีกว่า ดีกว่า ดีกว่า
ข้อกําหนดผังเมือง (Zoning) ดีกว่า ใกล้เคียง ใกล้เคียง
จากตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับทรัพย์สินที�ประเมิน นําไปวิเคราะห์
และให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS)  ในตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS) ด้านบนนี� 

ตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สินที�ทําการประเมินฯ 
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ตารางที� 7: รายละเอียดการประเมินรายได้ค่าเช่าพื�นที�

1. รายละเอียดสัญญาเช่าช่วงพื�นที�เช่า 2. รายละเอียดค่าเช่าตามสัญญาเช่า (ค่าเช่า / เดือน / ตร.ม.) 3. ค่าเช่าตลาดที�ประเมิน

ลําดับ ประเภท ชั�น ชั�น อายุสัญญา วันสิ�นสุดสัญญา พื�นที� 1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-69 1-ม.ค.-70 1-ม.ค.-71 1-ม.ค.-72 1-ม.ค.-73 ค่าเช่าปัจจุบัน ค่าเช่า 1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-69 1-ม.ค.-70 1-ม.ค.-71 1-ม.ค.-72 1-ม.ค.-73

ลูกค้า ตาม คงเหลือ เช่าช่วง โดยประมาณ 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 ที�พิจารณา 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73

แบบ เดือน 0% 3% 3% 3% 3% 3% (บ./ตร.ม./ด.) 0% 3% 3% 3% 3% 3%

1 สํานักงาน 10-31 10-31 - 31 ธ.ค. 68 25,402.16       610.00            628.30         647.15         666.56         686.56         707.16         630.00                         630.00            630.00            648.90            668.37            688.42            709.07            730.34            

2 พาณิชย์กรรม G-4 G-4 - 31 ธ.ค. 68 30,210.65       1,050.00          1,081.50      1,113.95      1,147.36      1,181.78      1,217.24      1,084.00                      1,084.00          1,084.00          1,116.52          1,150.02          1,184.52          1,220.05          1,256.65          

3 โลตัส 1-2 1-2 31 พ.ค. 68 13,805.00       249.00            256.47         264.16         272.09         280.25         288.66         257.00                         257.00            257.00            264.71            272.65            280.83            289.26            297.93            

4 เก็บของ ใต้ดิน-11 ใต้ดิน-11 18.92 1 มิ.ย. 70 1,900.72        300.00            309.00         318.27         327.82         337.65         347.78         310.00                         310.00            310.00            319.30            328.88            338.75            348.91            359.37            

พื�นที�เช่ารวม 71,318.53       1.032786885

หมายเหตุ : พื�นที�เช่าทั�งหมดอ้างอิงตามข้อมูลลูกค้า พื�นที�เช่า 60,813.41       

ว่าง 15%



ตารางที� 7 หน้าที� 2/4 GEN12/030/67

4.ระยะเวลาตามสัญญาเช่าช่วงพื�นที�เช่า 5. ระยะเวลาเช่าที�เหลือทั�งหมดตามสัญญาเช่าโดยประมาณ

1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-69 1-ม.ค.-70 1-ม.ค.-71 1-ม.ค.-72 1-ม.ค.-73 1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-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 1-ม.ค.-76 1-ม.ค.-77 1-ม.ค.-78 1-ม.ค.-79

31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 31-ธ.ค.-74 31-ธ.ค.-75 31-ธ.ค.-76 31-ธ.ค.-77 31-ธ.ค.-78 31-ธ.ค.-79

12 0 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

12 0 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

5 5 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

12 12 5 0 0 7 12 12 12 12 12 12 12 12 12
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6. รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงพื�นที�ภายในโครงการฯ

1-ม.ค.-80 1-ม.ค.-81 1-ม.ค.-82 1-ม.ค.-83 1-ม.ค.-84 1-ม.ค.-85 1-ม.ค.-86 1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-69 1-ม.ค.-70 1-ม.ค.-71 1-ม.ค.-72

31-ธ.ค.-80 31-ธ.ค.-81 31-ธ.ค.-82 31-ธ.ค.-83 31-ธ.ค.-84 31-ธ.ค.-85 3-ธ.ค.-86 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72

12 12 12 12 12 12 12 185,943,811        -                     -                     -                     -                     

12 12 12 12 12 12 12 380,654,190        -                     -                     

12 12 12 12 12 12 12 17,187,225          -                     -                     

12 12 12 12 12 12 12 6,842,592            7,047,870            3,024,711            -                     

590,627,818        7,047,870            3,024,711            -                     -                     

3% -133% #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!
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(7) รายได้ค่าเช่าตลาด

1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-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 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 1-ม.ค.-86

31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 31-ธ.ค.-74 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 31-ธ.ค.-85 3-ธ.ค.-86

-                     197,801,539        203,735,586        209,847,653        216,143,083        222,627,375        229,306,197        236,185,382        243,270,944        250,569,072        258,086,144        265,828,729        273,803,591        282,017,698        290,478,229        299,192,576        308,168,353        317,413,404        326,935,806        

-                     404,769,539        416,912,625        429,420,004        442,302,604        455,571,682        469,238,833        483,315,998        497,815,478        512,749,942        528,132,440        543,976,414        560,295,706        577,104,577        594,417,715        612,250,246        630,617,753        649,536,286        669,022,375        

17,739,425          43,851,859          45,167,414          46,522,437          47,918,110          49,355,653          50,836,323          52,361,412          53,932,255          55,550,222          57,216,729          58,933,231          60,701,228          62,522,265          64,397,933          66,329,871          68,319,767          70,369,360          72,480,441          

-                     -                     4,375,748            7,726,321            7,958,111            8,196,854            8,442,760            8,696,043            8,956,924            9,225,632            9,502,401            9,787,473            10,081,097          10,383,530          10,695,035          11,015,887          11,346,363          11,686,754          12,037,357          

17,739,425          646,422,937        670,191,374        693,516,415        714,321,908        735,751,565        757,824,112        780,558,835        803,975,601        828,094,869        852,937,715        878,525,846        904,881,621        932,028,070        959,988,912        988,788,579        1,018,452,237      1,049,005,804      1,080,475,978      
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ตารางที่ 8: รายละเอียดพื้นที่เชา 

ส่วนสํานักงาน (Office Space Area)

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

1 ฟอร์จูนคลับ 10 37.00           37.00              1/8/2567 31/7/70
2 A-B1 11 688.00         688.00            1/4/2566 31/12/67
3 A,B 12 575.00         -                 1/11/2562 31/10/65
4 B2,C,D 12 807.00         807.00            1/11/2565 31/10/68
5 A1 14 254.00         -                 1/1/2562 31/12/64
6 B 14 437.00         -                 1/3/2564 28/2/65
7 C 14 437.00         -                 16/8/2562 15/8/65
8 D 14 254.00         254.00            1/9/2567 31/8/70
9 A-D 15 1,382.00      1,382.00         1/9/2567 31/12/67
10 A,B1 16 520.00         520.00            1/12/2565 30/11/68
11 B2,C,D 16 862.00         862.00            1/12/2566 30/11/69
12 A1 17 181.00         181.00            1/6/2566 31/5/69
13 A2-B1 17 295.30         295.30            1/6/2566 31/5/69
14 B1-2 17 50.00           50.00              1/6/2566 31/5/69
15 B2 17 164.70         164.70            1/5/2565 31/12/67
16 C 17 162.00         162.00            1/4/2567 31/3/70
17 C1 17 275.00         275.00            16/4/2567 15/4/70
18 D 17 254.00         254.00            16/4/2567 15/4/70
19 A,C,D1 18 987.66         987.66            1/1/2565 31/12/67
20 B1 18 268.34         268.34            1/1/2565 31/12/67
21 B2 18 23.00           23.00              1/4/2567 31/12/67
22 D2 18 103.00         103.00            1/1/2565 31/12/67
23 A,B 19 691.00         691.00            1/6/2566 31/5/69
24 C1 19 21.85           21.85              1/5/2567 30/4/70
25 D 19 190.65         190.65            1/5/2567 30/4/70
26 D1 19 50.00           50.00              1/5/2567 30/4/70
27 C,D2 19 428.50         428.50            1/5/2567 30/4/70
28 A 20 254.00         254.00            1/1/2565 31/12/67
29 B 20 437.00         -                 1/11/2564 31/10/66
30 C 20 437.00         1/12/2564 30/11/67
31 D 20 254.00         254.00            1/1/2565 31/12/67
32 A,B-B1 21 747.00         16/12/2564 15/12/67
33 C,D 21 635.00         635.00            1/5/2566 30/4/69
34 A1 22 69.68           69.68              1/4/2567 31/3/68
35 A2-B1 22 216.68         216.68            1/3/2567 28/2/68
36 BC4 22 112.00         112.00            1/5/2566 30/4/69
37 B2 22 119.00         119.00            16/2/2566 15/2/69
38 B3 22 112.00         112.00            16/1/2566 15/1/69
39 B4 22 70.00           70.00              1/12/2566 30/11/69
40 C1 22 150.00         150.00            1/3/2566 28/2/69
41 C2 22 110.00         110.00            16/5/2565 15/5/68
42 D1 22 142.00         142.00            16/1/2567 15/1/70
43 D2 22 110.00         110.00            1/3/2566 28/2/69

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า
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พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

44 G 22 112.00         112.00            1/8/2567 30/4/69
45 A1 23 144.00         144.00            1/6/2566 31/5/69
46 A2 23 50.00           50.00              1/6/2566 31/5/69
47 A3,B,C,D 23 1,188.00      1,188.00         1/6/2566 31/5/69
48 A 24 249.00         249.00            16/1/2567 15/1/68
49 B 24 437.00         437.00            1/9/2567 31/8/68
50 C1,C2 24 437.00         437.00            1/1/2565 31/12/67
51 D 24 254.00         254.00            16/12/2564 15/12/67
52 A 25 254.00         254.00            1/1/2567 31/12/67
53 B,C 25 880.60         1/12/2564 30/11/67
54 D 25 247.40         247.40            1/1/2565 31/12/67
55 A,B1 26 386.00         386.00            1/12/2566 30/11/69
56 B3 26 112.00         112.00            16/8/2567 15/2/68
57 B4,C1 26 224.00         224.00            16/9/2566 15/9/69
58 B2 26 110.00         110.00            1/5/2566 31/12/67
59 C2 26 110.00         110.00            1/8/2565 31/7/68
60 C3-1-2 26 150.00         150.00            1/1/2565 31/12/67
61 D1 26 105.00         105.00            1/10/2566 30/9/69
62 D2 26 60.50           60.50              1/8/2567 31/12/67
63 D3 26 49.50           49.50              1/8/2567 31/12/67
64 A1 27 114.00         114.00            1/1/2565 31/12/67
65  A1-1,A2-4,B 27 577.00         577.00            1/1/2565 31/12/67
66 C 27 437.00         16/12/2564 30/11/67
67 D 27 254.00         254.00            1/6/2567 31/5/70
68 A-D 28 1,382.00      1,382.00         1/9/2567 31/12/67
69 A,A3/1,C,D 30 1,381.80      1,381.80         1/1/2565 31/12/67
70 A,B 31 691.00         691.00            1/1/2566 31/12/67
71 C1-C2 31 156.00         156.00            1/1/2566 31/12/67
72 C3,C4,D 31 457.00         457.00            16/1/2567 31/12/67
73 D1 31 18.00           18.00              2/5/2566 31/12/67

25,402.16    20,760.56       

ส่วนพื�นที�ค่าปลีก (Retail Space Area) 

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

1 001 G 16.00           16.00              16/2/67 15/2/70

3 002-003 G 74.00           74.00              1/3/67 28/2/70

5 004-005 G 41.00           41.00              1/7/67 30/6/70

9 006-009 G 118.00         118.00            1/3/67 28/2/70

10 010 G 28.88           28.88              1/2/67 31/1/70

11 011 G 22.00           22.00              16/10/66 15/10/69

15 012-015 G 128.00         128.00            16/11/66 15/11/69

16 016 G 31.51           31.51              1/5/66 30/4/69

17 017 G 32.00           -                 16/1/67 15/1/70

18 018 G 32.00           -                 1/5/64 30/4/67

รวมพื�นที�สํานักงาน Occupancy rate = 81.7%

ลําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า
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พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

19 019 G 33.00           -                 16/1/67 15/1/70

20 020 G 32.00           -                 16/10/63 15/10/66

21 021 G 51.00           51.00              1/12/65 30/11/68

21.1 022 G 12.00           12.00              1/9/66 31/8/69

22 022 G 12.00           12.00              16/5/67 15/5/68

24 023-024 G 35.00           35.00              1/4/66 31/3/69

25 025 G 32.00           -                 1/10/65 30/9/66

27 026-027 G 100.00         -                 1/2/67 31/1/70

29 028-029 G 78.00           78.00              16/7/66 15/7/69

32 030-032 G 102.00         102.00            1/4/67 31/3/69

37 033-037 G 157.00         157.00            1/8/66 31/7/69

40 038-040 G 93.00           93.00              1/8/66 31/7/69

41 041 G 30.00           -                 1/2/67 31/1/70

44 042-044 G 85.00           -                 1/8/67 31/7/70

45 045 G 22.00           22.00              1/10/66 30/9/69

46 046 G 29.00           29.00              1/10/66 30/9/69

52 047-052 G 140.90         -                 1/6/67 31/8/67

53 053 G 41.16           41.16              1/12/66 30/11/69

54 053/1 G 22.00           22.00              16/5/67 15/5/70

56 054-055 G 78.00           -                 1/3/67 28/2/70

59 056-058 G 150.00         150.00            16/10/66 15/10/69

60 059 G 47.00           47.00              1/2/67 31/1/70

62 060-061 G 93.00           -                 1/2/67 31/1/70

63 062 G 45.00           -                 16/4/67 15/4/70

64 063 G 45.00           45.00              1/6/65 31/5/68

65 064 G 45.00           45.00              1/5/66 30/4/69

66 065 G 44.00           -                 16/10/67 15/10/70

68 066-067 G 110.00         -                 1/8/67 31/7/70

69 068/1 G 141.00         141.00            1/7/67 31/3/69

74 068-072 G 184.00         184.00            1/6/67 31/12/69

75 073 G 21.00           21.00              1/10/66 30/9/69

76 074 G 33.00           33.00              1/12/66 30/11/68

77 075-076 G 67.55           67.55              1/3/67 28/2/70

78 077-078 G 74.00           74.00              1/1/67 31/12/69

79 079 G 36.00           36.00              16/5/66 15/5/69

80 080 G 60.00           60.00              1/12/66 30/11/69

83 081-083 G 134.14         134.14            16/7/66 15/7/69

84 084 G 51.00           -                 1/7/67 30/6/70

85 085-090 G 238.00         238.00            16/7/66 15/7/69

86 091-096 G 259.30         206.30            1/7/66 30/9/66

87 096 G 53.00           53.00              1/7/67 30/6/70

88 097-099 G 148.00         148.00            1/5/67 30/4/70

89 100 G 23.22           23.22              1/8/66 31/7/69

90 101 G 48.00           48.00              1/1/67 31/3/67

91 101-1-2,102 G 158.00         158.00            16/8/64 15/8/67



ตารางที่ 8 หนา 4/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

92 103-105 G 158.40         -                 0/1/00 0/1/43

93 106 G 66.00           -                 0/1/00 0/1/43

94 107-107/1 G 130.00         130.00            1/12/65 30/11/68

95 108 G 43.00           43.00              1/8/67 31/7/70

96 109-110 G 97.00           97.00              25/6/66 24/6/67

97 111 G 60.00           60.00              16/10/65 15/10/68

98 112-115 G 222.00         222.00            1/10/67 24/6/68

99 X01 G 1,260.00      1,260.00         1/11/67 31/10/68

100 X02-1-2 G 243.00         -                 1/10/66 31/12/66

101 X02-3 G 104.00         -                 1/6/66 31/5/67

102 X02-4,X03-7 G 152.00         152.00            1/5/65 30/4/68

103 X02-5 G 50.00           50.00              1/12/66 30/11/67

104 X03 G 126.00         126.00            1/12/66 31/12/66

105 X03-1 G 90.00           90.00              1/11/65 31/10/68

106 X03-2 G 90.00           90.00              1/11/65 31/10/68

107 X03-3 G 200.00         200.00            16/10/66 15/10/69

108 X03-5-6/1 G 146.00         146.00            19/10/65 18/10/68

109 X03-6/2 G 71.00           71.00              16/12/66 15/12/69

110 X03-8 G 130.00         130.00            1/2/66 31/1/69

111 X03-9 G 91.00           91.00              1/10/66 30/9/69

112 X03-10 G 130.00         130.00            1/2/65 31/1/68

113 X03-11-12 G 271.00         271.00            16/10/67 15/10/70

114 X04 G 118.00         118.00            16/3/67 15/3/70

8,065.06      6,502.76         

115 001 1 32.00           32.00              1/7/67 31/12/67

116 002 1 29.00           29.00              1/7/67 31/12/67

117 003-005 1 234.54         234.54            1/12/66 30/11/69

118 006 1 57.00           57.00              16/2/66 15/9/67

119 007-008 1 102.26         102.26            1/9/66 31/8/68

119.1 009-010 1 71.00           -                 1/2/64 31/1/67

120 009-010 1 71.00           71.00              16/9/67 15/9/70

121 011-012 1 65.00           65.00              1/9/66 31/8/69

122 013-015 1 129.00         129.00            1/11/66 31/10/69

123 016-018 1 93.58           93.58              1/1/66 31/12/68

124 019-020 1 65.00           65.00              16/11/66 15/11/69

124.1 021 1 18.00           -                 1/2/66 31/1/69

125 021 1 18.00           18.00              1/11/67 15/9/70

126 021/1 1 12.00           12.00              1/11/67 31/10/70

127 022-023 1 78.42           78.42              1/12/66 30/11/69

128 024 1 15.00           15.00              1/6/65 31/5/68

129 025-027 1 57.65           57.65              1/9/66 31/8/69

130 028 1 41.61           41.61              1/1/65 31/12/66

131 029 1 28.53           28.53              1/7/67 31/10/67

132 030 1 30.00           30.00              1/9/66 31/8/69

รวมชั�น G Occupancy rate = 80.8%



ตารางที่ 8 หนา 5/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

133 031 1 30.00           30.00              1/3/67 28/2/70

134 032 1 33.00           33.00              1/1/67 31/1/67

135 033 1 29.00           29.00              1/7/67 31/12/67

136 034-035 1 55.32           55.32              16/6/67 15/6/70

137 036-037 1 54.22           54.22              1/1/67 31/12/67

138 038 1 32.00           32.00              1/9/67 15/9/68

139 039 1 29.69           29.69              1/9/66 31/8/69

140 040-041 1 79.00           79.00              1/2/67 31/1/69

141 042 1 80.00           80.00              1/2/66 31/1/69

141.1 043-044 1 105.00         -                 1/2/67 30/4/67

142 043-044 1 105.00         105.00            1/8/67 31/7/70

143 045-046 1 198.00         198.00            16/12/66 15/12/69

144 047 1 24.00           24.00              16/12/66 15/12/69

144.1 048 1 11.35           -                 16/12/66 15/12/69

144.2 048/1 1 8.40             -                 16/12/66 15/12/69

145 048,048/1,049 1 170.00         170.00            1/8/67 31/7/70

146 050 1 30.97           30.97              16/12/66 15/12/69

147 051 1 33.53           33.53              1/9/67 31/8/68

148 052-056 1 235.08         235.08            1/7/64 30/11/67

149 057 1 41.00           41.00              1/9/67 31/10/69

150 058-059 1 81.00           81.00              16/8/66 15/8/69

151 060-061 1 85.46           85.46              1/1/67 31/12/69

152 062 1 16.00           16.00              16/9/66 15/9/69

153 063 1 56.00           56.00              1/4/67 31/12/67

154 1L01 1 13.00           13.00              1/9/67 30/11/67

155 1L02 1 18.00           18.00              1/9/66 31/8/69

156 1L03-6 1 114.00         114.00            1/9/66 31/8/69

157 1L07-9 1 67.00           67.00              1/7/66 30/6/69

158 1L010 1 16.00           16.00              16/9/65 15/9/68

159 1L11 1 16.00           16.00              15/3/65 14/3/68

160 1L012 1 34.00           34.00              16/2/65 15/2/68

161 1L13-14 1 58.00           58.00              16/12/64 15/12/67

162 1L015-17 1 79.00           79.00              1/4/65 31/3/68

3,286.61      3,072.86         

162.1 001-2 2 137.00         137.00            1/3/66 28/2/69

163 003 2 96.00           96.00              16/5/67 15/5/70

164 004-005 2 94.00           94.00              1/10/66 31/3/69

165 006 2 23.00           23.00              1/7/67 30/6/70

166 007 2 44.00           44.00              1/10/66 30/9/69

167 008 2 42.00           42.00              16/10/66 15/10/69

168 009-010 2 89.00           89.00              1/12/66 30/11/69

169 011 2 29.00           29.00              1/12/66 30/11/69

170 011/1 2 29.00           29.00              1/12/66 30/11/69

171 012-014 2 140.00         140.00            1/10/66 30/9/69

รวมชั�น 1 Occupancy rate = 93.5%



ตารางที่ 8 หนา 6/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

174 015-017 2 128.00         128.00            1/11/66 31/10/69

175 018 2 56.00           56.00              1/12/66 30/11/69

176 019 2 31.00           31.00              1/3/67 28/2/70

177 020 2 32.00           32.00              1/3/67 28/2/70

178 021 2 32.00           32.00              1/12/66 30/11/69

179 022-023 2 64.00           64.00              16/2/67 15/2/70

180 024 2 33.00           33.00              1/11/66 31/10/69

181 025 2 45.00           45.00              1/11/66 31/10/69

182 026 2 29.00           29.00              1/3/67 28/2/70

183 027 2 32.50           32.50              1/7/67 30/6/70

184 028 2 32.50           32.50              1/7/67 30/6/70

185 029 2 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

186 030 2 28.58           28.58              1/4/66 30/4/69

187 031 2 31.54           31.54              1/4/66 30/4/69

188 032 2 53.00           53.00              1/12/66 30/11/69

189 033 2 53.00           53.00              16/2/67 30/6/67

190 034 2 53.00           53.00              1/5/67 30/4/70

191 035 2 53.00           53.00              1/12/65 30/11/68

192 036 2 53.00           53.00              1/1/67 31/12/69

193 037 2 45.00           45.00              16/9/66 15/6/69

194 038 2 36.00           36.00              1/3/67 28/2/70

195 039-040 2 81.00           81.00              1/1/67 31/12/69

196 041-042 2 76.00           76.00              1/1/66 31/12/69

197 043 2 37.00           37.00              16/10/66 15/10/69

198 044 2 37.00           37.00              1/11/66 31/10/69

199 045 2 36.00           36.00              1/12/66 30/11/69

200 046 2 47.00           47.00              16/6/66 15/6/69

201 047-048 2 53.00           53.00              1/12/66 30/11/69

202 049 2 59.00           59.00              16/4/66 15/4/69

203 050 2 36.00           36.00              1/11/66 31/10/69

204 051 2 39.00           39.00              1/11/63 31/10/66

205 052 2 33.00           33.00              1/12/66 30/11/69

206 053 2 35.00           35.00              1/8/65 31/7/68

207 054 2 41.00           41.00              1/12/66 30/11/69

208 055 2 37.00           37.00              1/12/66 30/11/69

209 056 2 37.00           37.00              1/12/66 30/11/69

210 057 2 34.00           34.00              1/12/66 30/11/69

211 058 2 38.00           38.00              1/12/66 30/11/69

212 059/1 2 26.00           26.00              16/9/67 15/9/70

213 060 2 84.00           58.00              1/4/65 31/3/68

214 061 2 29.00           29.00              1/10/66 30/9/69

215 062-063 2 56.00           56.00              1/9/65 31/8/68

216 064-065 2 55.00           55.00              16/4/67 15/4/70

217 2B01 2 36.00           36.00              1/3/67 28/2/70

218 2B02 2 31.00           31.00              1/3/67 28/2/70



ตารางที่ 8 หนา 7/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

219 2B03 2 28.00           28.00              1/3/67 28/2/70

220 2B04 2 30.00           30.00              1/4/66 31/3/69

221 2B05 2 47.00           47.00              1/7/66 30/6/69

222 2B06 2 30.00           30.00              1/7/66 30/6/69

223 2B07 2 50.00           50.00              1/8/66 31/7/69

224 2B08 2 27.00           27.00              1/4/67 31/3/70

225 2B09-2B10 2 54.00           54.00              16/12/65 15/12/68

226 2B11 2 27.00           27.00              1/7/64 30/6/67

227 2B12 2 27.00           27.00              1/12/66 30/11/67

228 2B14-1 2 44.00           44.00              15/8/67 14/8/70

229 2B13-14 2 71.00           71.00              1/2/66 31/1/69

230 2B15 2 39.00           39.00              1/1/67 31/12/67

231 2B16 2 30.00           30.00              1/6/67 31/5/68

232 2B17-2B18 2 68.00           68.00              1/11/65 31/10/68

233 2B19 2 31.00           31.00              16/5/67 15/9/69

234 2B20 2 35.00           35.00              1/2/67 31/1/70

235 2B21 2 36.00           36.00              1/7/66 30/6/69

236 2B22 2 36.00           36.00              1/7/66 30/6/69

237 2B23 2 36.00           36.00              1/7/67 30/6/70

238 2B24 2 37.00           37.00              1/7/66 30/6/69

239 2B25 2 38.00           38.00              1/8/67 31/7/68

240 2B26 2 40.00           40.00              1/10/65 15/10/68

241 2B27 2 41.00           41.00              1/7/67 30/6/68

242 2B28 2 42.00           42.00              1/7/66 30/6/69

243 2B29 2 43.00           43.00              1/9/67 31/8/68

244 2B30-2B31 2 89.00           89.00              1/11/67 31/10/70

3,825.12      3,799.12         

245 001-007 3 266.00         266.00            1/11/67 31/10/70

246 008-009 3 55.00           55.00              16/8/66 15/8/69

247 010 3 61.00           61.00              1/1/66 31/12/68

248 011 3 48.00           48.00              1/5/66 30/4/69

249 012 3 48.00           48.00              1/11/66 31/10/69

250 013 3 63.00           63.00              1/10/65 30/9/68

251 014 3 38.00           38.00              1/11/66 31/10/69

252 015-016 3 76.00           76.00              1/12/66 30/11/69

253 017-020 3 72.00           72.00              1/11/66 31/10/69

254 021 3 38.00           38.00              16/5/67 15/5/70

255 022 3 27.00           27.00              16/9/66 15/9/69

256 023-024 3 82.11           82.11              1/10/66 30/9/69

257 025-026 3 66.00           66.00              1/7/66 30/6/69

258 027 3 33.00           33.00              16/10/66 15/10/69

258.1 028-029 3 66.00           -                 16/1/64 15/1/67

259 028-029 3 66.00           66.00              16/5/67 15/5/70

260 030 3 33.00           33.00              1/1/67 31/12/69

รวมชั�น 2 Occupancy rate = 99.3%



ตารางที่ 8 หนา 8/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

261 031 3 34.00           34.00              1/2/67 31/1/70

262 032 3 34.00           34.00              1/4/67 31/3/69

263 033 3 27.00           27.00              1/4/66 31/3/69

264 034-035 3 87.00           87.00              1/11/67 28/2/69

265 036 3 103.00         -                 1/12/64 30/11/67

266 037 3 44.00           44.00              1/9/66 31/8/69

267 038-040 3 121.00         121.00            1/7/65 30/6/68

268 041-042 3 62.00           62.00              16/8/66 15/8/69

269 043 3 62.00           62.00              16/8/66 15/8/69

270 044 3 60.00           60.00              1/1/67 31/12/69

271 045-046 3 59.00           59.00              1/11/66 31/10/69

272 047 3 38.00           38.00              1/3/67 28/2/70

273 048 3 38.00           38.00              16/5/67 15/5/70

274 049 3 37.00           37.00              1/10/66 30/9/69

275 050 3 37.00           37.00              1/4/67 31/3/68

276 051 3 36.00           36.00              16/9/67 15/9/68

277 052-053 3 47.00           -                 1/7/67 31/10/67

278 054 3 23.00           23.00              1/9/66 31/8/69

279 055 3 36.00           36.00              16/10/66 15/10/69

280 056 3 61.00           61.00              1/9/67 31/10/69

281 057 3 61.00           61.00              1/8/67 31/7/69

282 058 3 59.00           59.00              1/11/66 31/10/69

283 059 3 39.00           39.00              1/1/67 31/12/69

284 060 3 36.00           36.00              1/1/67 31/12/69

285 061 3 36.00           36.00              1/11/67 30/11/69

286 062 3 36.00           36.00              1/1/67 31/12/69

287 063-064 3 73.00           -                 1/1/67 31/12/67

288 065-066 3 101.00         101.00            1/1/67 31/12/69

289 067 3 46.00           46.00              16/8/67 15/8/70

290 068 3 28.00           28.00              1/11/66 30/11/69

291 069 3 45.00           45.00              1/2/67 31/1/70

292 070 3 53.00           -                 1/11/67 31/10/70

293 3R01 3 42.00           42.00              16/2/66 15/2/68

294 3R02 3 40.00           40.00              1/6/65 31/5/68

295 3R03-4 3 62.00           62.00              1/5/66 30/4/69

296 3R05 3 30.00           30.00              1/9/67 31/8/70

297 3R06 3 30.00           30.00              1/5/66 30/4/69

298 3P07 3 29.00           29.00              1/8/67 31/7/70

299 3P08 3 29.00           29.00              1/10/67 30/9/68

300 3R09/1-2 3 240.00         -                 1/9/66 30/11/66

301 3P10 3 47.00           47.00              1/8/66 31/7/69

302 3P11 3 47.00           47.00              1/5/66 30/4/69

303 3P12 3 45.00           45.00              1/5/66 30/4/69

303.1 0 0 45.00           -                 1/8/67 30/4/69

304 3P13 3 79.00           79.00              1/2/66 31/1/69



ตารางที่ 8 หนา 9/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

305 3A14 3 86.00           86.00              1/8/66 31/10/66

306 3A15 3 67.00           67.00              1/5/66 30/4/69

307 3A16-17 3 131.00         -                 1/1/65 31/12/67

308 3A18 3 68.00           68.00              1/7/66 30/6/69

309 3A19 3 68.00           68.00              16/7/66 15/7/69

310 3A20 3 58.00           58.00              1/11/65 31/10/68

311 3R21 3 36.00           36.00              1/10/66 30/9/69

312 3R22 3 36.00           36.00              1/10/67 30/9/70

313 3E23 3 36.00           36.00              1/5/66 30/4/69

314 3E24 3 36.00           36.00              1/4/67 31/3/70

315 3E25-26 3 93.00           93.00              1/2/66 31/1/69

316 3P27/1 3 72.00           72.00              1/10/66 30/9/69

317 3P27/2-3P28/1-2 3 234.00         234.00            1/5/66 30/4/69

318 3P29 3 45.00           45.00              1/10/67 31/12/67

319 3R30 3 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

320 3R31 3 32.00           32.00              1/8/67 31/7/68

321 3R32 3 32.00           -                 1/5/67 30/4/68

322 3R33 3 32.00           -                 1/8/66 31/1/67

323 3R34 3 32.00           32.00              1/3/67 28/2/70

323 3E35 3 32.00           32.00              1/3/67 28/2/70

324 3E36 3 44.00           44.00              1/8/67 31/3/68

325 3P37 3 45.00           -                 1/10/67 31/12/67

326 3P38 3 32.00           32.00              1/7/67 30/6/70

327 3P39 3 32.00           32.00              1/9/65 31/8/68

328 3P40 3 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

329 3P41 3 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

330 3P42 3 32.00           32.00              1/6/65 31/5/68

331 3E43-44 3 74.00           74.00              1/12/65 30/11/68

332 3R45 3 38.00           38.00              16/10/65 15/10/68

333 3R45/1 3 34.00           34.00              1/5/67 30/4/68

334 3R45/2-3 3 35.00           35.00              1/5/67 30/4/68

335 3R46 3 36.00           36.00              1/5/66 30/4/69

336 3R47 3 36.00           36.00              1/5/67 30/4/69

337 3R48 3 36.00           36.00              1/5/66 30/4/69

338 3R49 3 37.00           37.00              1/5/66 30/4/69

339 3P50 3 37.00           37.00              1/5/66 30/4/69

340 3P51 3 37.00           37.00              15/7/66 14/7/69

341 3P52 3 38.00           38.00              16/7/67 15/7/70

342 3P53 3 39.00           39.00              1/6/67 31/5/68

343 3P54 3 40.00           40.00              1/5/66 30/4/69

344 3P55 3 42.00           42.00              1/1/66 31/12/68

345 3P56 3 43.00           43.00              1/5/66 30/4/69

346 3P57 3 44.00           44.00              1/10/65 30/9/68

347 3P58 3 45.00           45.00              1/5/66 30/4/69

348 3P59 3 46.00           46.00              1/9/67 30/4/69



ตารางที่ 8 หนา 10/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

349 3P60 3 78.00           78.00              1/12/65 30/11/68

350 3P61 3 50.00           50.00              1/5/66 30/4/69

351 3P62 3 38.00           38.00              1/9/67 30/4/69

352 3P63 3 40.00           40.00              1/5/66 30/4/69

353 3P64 3 42.00           42.00              16/1/66 15/1/69

354 3P65 3 45.00           45.00              1/5/66 30/4/69

355 3P66 3 46.00           46.00              1/3/67 28/2/70

356 3E67-68 3 121.00         121.00            16/5/67 15/11/67

357 3E69 3 82.00           82.00              1/12/65 30/11/66

358 3E70-3E77 3 429.00         429.00            16/8/65 15/8/68

359 3P80-81 3 168.00         168.00            1/2/66 31/1/69

360 3P82 3 87.00           87.00              16/8/66 15/8/69

361 3P83-84 3 34.80           34.80              1/2/67 31/1/69

362 3P83-84-1 3 139.20         139.20            1/2/67 31/1/69

363 3C85-87 3 431.00         431.00            16/11/65 15/11/68

364 3E91 3 127.00         127.00            1/10/66 30/9/67

365 3C92 3 142.00         142.00            1/4/65 31/3/68

7,906.11      7,039.11         

366 001-002 4 41.00           41.00              16/6/67 15/6/68

367 003-004 4 51.00           51.00              16/10/66 15/10/69

368 005 4 12.00           12.00              1/12/66 30/11/69

369 006 4 25.00           25.00              16/10/66 15/10/69

370 007-008 4 370.00         -                 0/1/00 0/1/43

371 014-016 4 203.00         203.00            1/12/66 30/11/69

372 017 4 48.00           48.00              1/9/67 31/8/69

373 019-021 4 108.00         108.00            16/8/66 15/8/69

374 022 4 39.00           39.00              1/6/67 31/5/68

375 023 4 32.00           32.00              1/11/66 31/10/69

376 024-025 4 71.00           71.00              1/9/66 31/8/69

377 026 4 32.00           32.00              1/9/66 31/8/69

378 027 4 27.00           27.00              1/9/67 31/8/68

379 028 4 36.00           36.00              1/1/67 31/12/69

380 029 4 37.00           37.00              15/6/66 14/6/69

381 030 4 33.00           33.00              16/10/63 15/10/66

382 031 4 35.00           35.00              16/10/66 15/10/69

383 032 4 40.00           40.00              1/4/67 31/3/70

384 033 4 37.00           37.00              16/8/66 15/8/69

385 034 4 64.75           64.75              1/9/66 31/8/68

386 035 4 165.00         165.00            1/10/65 30/9/68

387 036 4 40.00           40.00              16/5/67 15/5/68

388 4R01 4 62.00           -                 1/1/65 31/12/65

389 4R02 4 68.00           68.00              16/4/67 15/4/68

390 4R03 4 49.00           -                 1/4/67 31/8/67

391 4R04 4 42.00           42.00              1/1/67 31/12/69

รวมชั�น 3 Occupancy rate = 89.0%



ตารางที่ 8 หนา 11/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

392 4R05 4 30.00           30.00              1/7/66 30/6/69

393 4R06 4 30.00           30.00              1/8/66 31/7/69

394 4P07 4 29.00           29.00              1/5/66 30/4/69

395 4P08,4R09/1-2 4 270.00         270.00            1/9/66 30/11/66

396 4P10 4 47.00           47.00              1/3/66 28/2/69

397 4P11 4 51.00           51.00              1/5/66 30/4/69

398 4P12 4 100.00         -                 16/6/67 15/12/67

399 4A13-14 4 155.00         -                 16/6/67 15/12/67

400 4A15 4 67.00           67.00              1/4/66 31/3/69

401 4A16 4 62.00           62.00              1/2/67 31/1/70

402 4A17 4 67.00           67.00              1/2/67 31/1/70

403 4A18 4 67.00           -                 1/2/67 31/5/67

404 4A19 4 58.00           58.00              1/9/66 31/8/69

405 4R20 4 36.00           36.00              15/6/66 14/6/69

406 4R21 4 36.00           36.00              1/3/67 30/6/68

407 4E22 4 36.00           36.00              1/1/67 31/12/69

408 4E23 4 36.00           36.00              16/11/66 15/11/69

409 4E24-25 4 91.00           91.00              1/9/66 31/8/69

410 4P26 4 68.00           68.00              1/3/66 28/2/69

411 4P27 4 72.00           72.00              1/2/67 31/1/70

412 4P28 4 47.00           47.00              1/5/66 30/4/69

413 4R29 4 32.00           32.00              16/3/66 15/3/69

413.1 4R30 4 32.00           -                 16/8/66 15/8/67

414 4R30 4 32.00           32.00              1/9/67 31/8/68

415 4R31 4 32.00           32.00              1/9/67 31/8/70

416 4R32 4 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

417 4R33 4 32.00           32.00              16/9/66 15/9/69

418 4E34 4 26.00           26.00              1/9/67 28/2/68

419 4E35 4 52.00           52.00              15/11/65 14/11/68

420 4P36 4 50.00           50.00              1/5/66 30/4/69

421 4P37 4 32.00           32.00              1/5/66 30/4/69

422 4P38 4 32.00           32.00              16/5/66 15/5/69

423 4P39 4 32.00           32.00              1/5/67 30/4/70

424 4P40-41 4 64.00           64.00              1/4/67 31/3/69

425 4E42 4 26.00           26.00              1/4/65 31/3/68

426 4E43 4 51.00           -                 1/5/67 30/6/67

427 4R44-45 4 72.00           72.00              1/7/66 30/9/69

428 4R46 4 35.00           35.00              1/6/66 31/5/69

429 4R47 4 36.00           36.00              1/12/66 30/11/69

430 4R48 4 36.00           36.00              1/3/66 28/2/69

431 4R49 4 36.00           36.00              1/11/65 31/10/68

432 4R50 4 37.00           37.00              1/5/66 30/4/69

433 4P51 4 37.00           37.00              1/12/66 31/8/69

434 4P52 4 37.00           37.00              1/9/66 31/8/69

435 4P53 4 38.00           38.00              1/9/66 31/8/69



ตารางที่ 8 หนา 12/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

436 4P54 4 39.00           39.00              1/8/67 31/7/69

437 4P55 4 67.00           67.00              1/2/67 31/1/70

438 4P57 4 60.00           60.00              1/12/65 30/11/68

439 4P58 4 73.00           73.00              1/12/65 30/11/68

440 4P59 4 32.00           -                 1/6/64 31/5/67

441 4P60 4 34.00           34.00              1/5/66 30/4/69

442 4P61 4 35.00           35.00              1/5/66 30/4/69

443 4P62 4 37.00           37.00              1/12/65 30/11/68

444 4P63 4 55.00           55.00              1/5/66 30/4/69

445 4P64 4 61.00           61.00              1/7/65 30/6/68

446 4P65-66 4 125.00         125.00            1/9/65 31/8/68

447 4P67 4 66.00           66.00              16/4/66 15/4/68

448 4E68 4 68.00           68.00              16/11/67 15/11/68

449 4E69 4 70.00           70.00              1/10/66 30/9/69

450 4E70 4 55.00           55.00              16/2/67 15/2/70

451 4E71-72 4 75.00           75.00              1/5/66 30/4/69

452 4E73 4 50.00           50.00              16/7/67 15/7/70

453 4E74 4 94.00           94.00              1/9/66 31/8/69

454 4E75 4 120.00         120.00            1/5/65 30/4/68

455 4S76 4 1,100.00      -                 16/6/67 15/12/67

456 4P77/1-2 4 113.00         113.00            16/7/67 15/7/70

457 4P78 4 136.00         136.00            1/8/66 31/7/69

458 4P79 4 78.00           78.00              1/4/67 31/3/70

459 4C01 4 55.00           55.00              1/7/66 30/6/69

460 4C02 4 41.00           41.00              1/3/67 28/2/70

461 4C03-4 4 174.00         -                 1/7/66 31/7/66

462 4C05 4 30.00           -                 1/6/62 31/5/63

463 5D-01 5 41.00           -                 15/10/64 14/10/67

7,127.75      4,864.75         

30,210.65    25,278.60       

ส่วนพื�นที�เก็บของ (Stock Area)

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

1 C1 5 10.00           10.00              1/7/67 30/6/68

2 D2 5 27.00           -                 1/8/64 31/7/67

3 D5 5 53.00           53.00              1/7/65 30/6/68

4 D6 5 49.00           -                 1/1/65 31/12/67

5 D7 5 42.00           42.00              1/7/67 30/6/68

6 D8 5 40.00           -                 16/8/64 15/8/67

7 D9 5 32.00           32.00              1/7/65 30/6/68

8 D10 5 2.67             -                 1/6/66 31/5/67

9 D10-2-3 5 5.34             5.34                1/9/67 31/8/68

รวมชั�น 4 Occupancy rate = 68.8.0%

พื�นที�ค้าปลีก รวมชั�น G-4 Occupancy rate = 83.7%

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า



ตารางที่ 8 หนา 13/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

10 D10-4 5 2.67             2.67                1/4/67 31/3/68

11 D11 5 -              -                 

12 D12 5 20.00           20.00              1/2/67 31/1/68

13 C1 6 26.00           26.00              16/6/67 15/6/68

14 C-16 6 14.00           14.00              1/9/67 31/8/68

14.1 D1 6 28.00           -                 1/2/66 31/1/67

15 D1 6 28.00           28.00              1/2/67 31/1/68

16 D2 6 45.00           -                 1/1/65 31/12/67

17 D3 6 39.00           -                 1/1/65 31/12/67

18 D4-5 6 66.00           66.00              1/9/67 31/8/68

19 D6 6 114.00         -                 1/8/66 31/7/67

20 D7 6 20.00           -                 1/1/65 31/12/67

21 D7-8 6 40.00           40.00              1/8/67 30/4/70

22 D9 6 60.00           60.00              1/8/67 31/7/68

23 E4 6 10.00           -                 

24 C1 7 10.00           10.00              1/10/67 30/9/68

25 C-15 7 16.00           16.00              1/9/66 31/8/68

26 D2 7 27.00           27.00              1/7/67 30/6/68

27 D10/3-4 7 5.34             5.34                1/12/67 30/11/68

28 C1 8 27.00           27.00              1/9/66 31/8/69

28.1 C2 8 10.00           -                 1/12/66 30/11/67

29 C2 8 10.00           10.00              15/7/67 15/7/68

31 C-13 8 17.00           17.00              1/9/67 31/8/68

32 E1-E3 8 106.00         1/1/65 31/12/67

33 E4 8 40.00           -                 1/1/65 31/12/67

34 E6 8 34.00           34.00              1/3/67 28/2/68

35 E7 8 -              -                 

36 B 9 64.00           64.00              1/2/66 31/1/69

37 C 9 25.00           25.00              

38 C1 9 22.00           -                 1/10/64 15/10/67

39 D-12 9 2.67             2.67                0/1/00 0/1/43

40 D14 9 108.00         -                 1/1/65 31/12/67

41 D14-1 9 81.00           -                 16/12/64 15/12/67

42 D-15 9 70.00           -                 1/1/67 31/12/67

43 E1 9 -              -                 0/1/00 0/1/43

44 E3 9 23.00           23.00              1/3/67 28/2/68

45 E5 9 68.00           -                 1/6/66 31/5/67

46 E13 9 25.00           25.00              1/1/67 31/12/68

47 S0-1 G 18.00           18.00              1/5/67 30/4/70

48 S0-2 G 40.00           40.00              1/10/65 30/9/68

49 S0-3 G 30.00           

50 S0-4 G 32.00           32.00              1/7/67 30/6/68

51 S0-5 G 25.00           25.00              

52 S0-6 G 21.00           21.00              1/4/65 31/3/68

53 S0-7 G 5.00             5.00                1/8/67 31/7/68



ตารางที่ 8 หนา 14/14 GEN12/030/67

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า

54 S0-8 G 10.00           10.00              1/7/65 30/6/68

55 S0-9 G 10.00           -                 16/7/64 15/7/67

56 S0-10 G 4.50             -                 25/6/66 24/6/67

57 S1-01 1 7.50             7.50                1/2/66 31/1/69

58 S2-01 2 14.00           14.00              1/3/66 28/2/69

59 S4-01 4 7.80             7.80                1/11/67 31/10/68

60 S4-02 4 7.80             7.80                1/11/67 31/10/68

61 S4-03 4 7.30             7.30                1/11/67 31/10/68

61.1 S4-04 4 7.30             -                 1/1/67 31/12/67

62 S4-04 4 7.30             7.30                1/11/67 31/10/68

63 A-1 11 81.53           81.53              16/2/66 15/2/69

1,900.72      969.25            

ส่วนพื�นที�ขนาดใหญ่ -Lotus

พื�นที�ปล่อยเช่า พื�นที�มีผู้เช่า
(ตารางเมตร) (ตารางเมตร) เริ�ม สิ�นสุด

1 Lotus 1, 2 13,805.00    13,805.00       1/10/67 31/5/68

13,805.00    13,805.00       

หมายเหตุ : ขอมูล Rent Roll Tenancy Report พื้นที่เชาสํานักงาน (Office for rent) และพื้นที่เชาอื่นๆ

รวมถึงอายุสัญญาเชาพื้นที่ตางๆ ภายในอาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร 2 (ฟอรจูนทาวน) 

โดยในการประเมินมูลคาครั้งนั้ ทางบริษัทฯ อางอิงชอมูลพื้นที่เชา อายุสัญญาเชา รวมถึงคาเชาพื้นที่ และคาเชาบริการพื้นที่ ที่ไดรับจาก  

รวม Stock Occupancy rate = 100.0%

รวม Stock Occupancy rate = 51.0.0%

สําดับ Unit/Location ชั�น
สัญญาเช่า



ตารางที่ 9 หนา 1/1 GEN12/030/67

ตารางที� 9: การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีการรายได้ (Income Approach) ภายใต้สมมติฐานมูลค่าสิทธิการเช่าของผู้เช่า ตามอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (กองทรัสต์ CPNREIT)
1 การประเมินมูลค่าด้วยวิธีการรายได้ เนื�องจากทรัพย์สินเป็นสํานักงานและพาณิชยกรรม มีรายได้จากการให้เช่าพื�นที�ขายสินค้า 

จึงจะพิจารณามูลค่าจากรายได้สุทธิในการดําเนินงาน แสดงรายละเอียดดังนี� 

ทรัพย์สินที�ประเมิน มีพื�นที�เช่าประมาณ 71,318.53          ตารางเมตร
พื�นที�ก่อสร้างประมาณ 172,924.50        ตารางเมตร
สัดส่วนพื�นที�เช่า 41%
1 สมมติฐานรายได้ #

รายได้ค่าเช่าพื�นที�ตามสัญญาและตลาด % ของรายได้ค่าเช่ารวม 670,191,374      บาท/ปี
รายได้สาธารณูปโภค Utilities 15.0% 100,528,706      บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
รายได้ลานจอดรถ Parking 5.5% 36,860,526        บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
รายได้อื�น ๆ Other Revenue 3.0% 20,105,741        บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
รวมรายได้ (รายได้สาธารณูปโภค+รายได้จอดรถ+อื�น ๆ) 157,494,973      บาท/ปี

23.5% ของรายได้รวม
24.0% ของรายได้รวม

1 สมมติฐานค่าใช้จ่าย % ของรายได้ค่าเช่ารวม
ค่าสาธารณูปโภค Utilities Cost 17.0% #REF! บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่ารักษาความปลอดภัย และค่าทําความสะอาด Security 6.0% #REF! บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และบํารุงรักษา Repair & Maintenance 5.0% #REF! บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าภาษี ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง Property Tax 1.0% #REF! (ข้อมูลโครงการ)
ค่าเบี�ยประกันภัย Insurance 1.5% 140,706,679      บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ Other Cost 2.5% 49,661,181        บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
เผื�อค่าปรับปรุงใหญ่อาคาร (CAPEX) 3.0% 41,384,317        บาท/ปี ประมาณการ

36.0%
1 สมมติฐานค่าธรรมเนียมในการบริการอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า (Collection fee) 3.5% 20,692,159        บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าธรรมเนียมการบริการจัดการระบบสาธารณูปโภค 0.5% 24,830,590        บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าธรรมเนียมการบริหารฯ (Property Management fee) 2.5% 297,967,085      บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื�อสร้างแรงจูงใจในการบริหารฯ (Incentive Fee) 2.0% 16,553,727        (ข้อมูลโครงการ)
ค่าคอมมิชชั�น (Commission fees) จากการจัดหาผู้เช่า 0.5% 4,138,432          บาท/ปี (ข้อมูลโครงการ)
รวม 9.0%

 



ตารางที่ 10-1 หนา 1/1 GEN 09/127/64(L)

ตารางที� 8 (ต่อ): การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีการรายได้ (Income Approach) ประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานมูลค่าสิทธิการเช่าของผู้เช่า ตามอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (กองทรัสต์ CPNREIT)

2 การประมาณรายได้ในอนาคต (Cash Flow Projection) 
รายการ 0 1 2                         3                         4                         5                         6                         7                         8                         9                         10                       11                       12                       13                       14                       15                       16                       17                       18                       19                       

1-ม.ค.-68 1-ม.ค.-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 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 1-ม.ค.-86
ปี 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-69 31-ธ.ค.-70 31-ธ.ค.-71 31-ธ.ค.-72 31-ธ.ค.-73 31-ธ.ค.-74 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 31-ธ.ค.-85 3-ธ.ค.-86

จํานวนเดือน 227                      12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       12                       11                       
Potential Gross Income : growth rate (อัตราการเพิ�มค่าเช่า) 0.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รายได้ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน (ตามสัญญา) 185,943,811         -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      
รายได้ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน (เทียบตลาด) 197,801,539         203,735,586         209,847,653         216,143,083         222,627,375         229,306,197         236,185,382         243,270,944         250,569,072         258,086,144         265,828,729         273,803,591         282,017,698         290,478,229         299,192,576         308,168,353         317,413,404         326,935,806         
รายได้ค่าเช่าพื�นที�พาณิชยกรรม (ตามสัญญา) 380,654,190         -                      
รายได้ค่าเช่าพื�นที�พาณิชยกรรม (เทียบตลาด) -                      404,769,539         416,912,625         429,420,004         442,302,604         455,571,682         469,238,833         483,315,998         497,815,478         512,749,942         528,132,440         543,976,414         560,295,706         577,104,577         594,417,715         612,250,246         630,617,753         649,536,286         669,022,375         
รายได้ค่าเช่าพื�นที� โลตัส (ตามสัญญา) 17,187,225           -                      
รายได้ค่าเช่าพื�นที� โลตัส (เทียบตลาด) 43,851,859           45,167,414           46,522,437           47,918,110           49,355,653           50,836,323           52,361,412           53,932,255           55,550,222           57,216,729           58,933,231           60,701,228           62,522,265           64,397,933           66,329,871           68,319,767           70,369,360           72,480,441           
รายได้ค่าเช่าพื�นที�เก็บของ (ตามสัญญา) 6,842,592             7,047,870             3,024,711             -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      
รายได้ค่าเช่าพื�นที�เก็บของ (เทียบตลาด) -                      -                      4,375,748             7,726,321             7,958,111             8,196,854             8,442,760             8,696,043             8,956,924             9,225,632             9,502,401             9,787,473             10,081,097           10,383,530           10,695,035           11,015,887           11,346,363           11,686,754           12,037,357           
รายได้อื�นๆ (รายได้สาธารณูปโภค+รายได้จอดรถ) 141,750,676         1,691,489             725,931               -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      
รายได้อื�นๆ (รายได้สาธารณูปโภค+รายได้จอดรถ) -                      144,617,059         150,005,750         155,278,555         159,936,912         164,735,019         169,677,069         174,767,382         180,010,403         185,410,715         190,973,036         196,702,228         202,603,294         208,681,393         214,941,835         221,390,090         228,031,793         234,872,747         241,918,929         

Total Potential Gross Income 732,378,495         799,779,355         823,947,765         848,794,970         874,258,819         900,486,584         927,501,182         955,326,217         983,986,003         1,013,505,584       1,043,910,751       1,075,228,074       1,107,484,916       1,140,709,463       1,174,930,747       1,210,178,670       1,246,484,030       1,283,878,551       1,322,394,907       
Vacancy Rate & Loss - เฉลี�ยพื�นที�เช่าทั�งหมด 0.00% 6.12% 6.16% 6.18% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64% 6.64%
Vacancy Rate & Loss - ส่วนพื�นที�เช่าตลาด (สํานักงาน) 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Vacancy Rate & Loss - ส่วนพื�นที�เช่าตลาด (พาณิชกรรม) 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Vacancy Rate & Loss - ส่วนพื�นที�เช่าตลาด (โลตัส) 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%
Vacancy Rate & Loss - ส่วนพื�นที�เช่าตลาด (เก็บของ) 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

รายได้ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน 185,943,811         178,021,386         183,362,027         188,862,888         194,528,775         200,364,638         206,375,577         212,566,844         218,943,850         225,512,165         232,277,530         239,245,856         246,423,232         253,815,929         261,430,406         269,273,319         277,351,518         285,672,064         294,242,226         
รายได้ค่าเช่าพื�นที�พาณิชยกรรม 380,654,190         384,531,062         396,066,994         407,949,004         420,187,474         432,793,098         445,776,891         459,150,198         472,924,704         487,112,445         501,725,818         516,777,593         532,280,921         548,249,348         564,696,829         581,637,734         599,086,866         617,059,472         635,571,256         
รายได้ค่าเช่าพื�นที� โลตัส 17,187,225           43,851,859           45,167,414           46,522,437           47,918,110           49,355,653           50,836,323           52,361,412           53,932,255           55,550,222           57,216,729           58,933,231           60,701,228           62,522,265           64,397,933           66,329,871           68,319,767           70,369,360           72,480,441           
รายได้ค่าเช่าพื�นที�เก็บของ 6,842,592             7,047,870             7,181,672             7,340,005             7,560,205             7,787,011             8,020,622             8,261,240             8,509,078             8,764,350             9,027,280             9,298,099             9,577,042             9,864,353             10,160,284           10,465,092           10,779,045           11,102,416           11,435,489           
รายได้อื�นๆ (รายได้สาธารณูปโภค+รายได้จอดรถ) 141,750,676         146,308,548         150,731,681         155,278,555         159,936,912         164,735,019         169,677,069         174,767,382         180,010,403         185,410,715         190,973,036         196,702,228         202,603,294         208,681,393         214,941,835         221,390,090         228,031,793         234,872,747         241,918,929         

Effective Gross Income 732,378,495         759,760,724         782,509,788         805,952,889         830,131,475         855,035,420         880,686,482         907,107,077         934,320,289         962,349,898         991,220,395         1,020,957,006       1,051,585,717       1,083,133,288       1,115,627,287       1,149,096,105       1,183,568,989       1,219,076,058       1,255,648,340       
Minus Operating Expenses -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Expenses Growth rate 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
ค่าสาธารณูปโภค 124,504,344         129,159,323         133,026,664         137,011,991         141,122,351         145,356,021         149,716,702         154,208,203         158,834,449         163,599,483         168,507,467         173,562,691         178,769,572         184,132,659         189,656,639         195,346,338         201,206,728         207,242,930         195,671,866         
ค่ารักษาความปลอดภัย และค่าทําความสะอาด 43,942,710           45,585,643           46,950,587           48,357,173           49,807,889           51,302,125           52,841,189           54,426,425           56,059,217           57,740,994           59,473,224           61,257,420           63,095,143           64,987,997           66,937,637           68,945,766           71,014,139           73,144,563           69,060,659           
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และบํารุงรักษา 36,618,925           37,988,036           39,125,489           40,297,644           41,506,574           42,751,771           44,034,324           45,355,354           46,716,014           48,117,495           49,561,020           51,047,850           52,579,286           54,156,664           55,781,364           57,454,805           59,178,449           60,953,803           57,550,549           
ค่าภาษี ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             7,323,785             
ค่าเบี�ยประกันภัย 10,985,677           11,396,411           11,737,647           12,089,293           12,451,972           12,825,531           13,210,297           13,606,606           14,014,804           14,435,248           14,868,306           15,314,355           15,773,786           16,246,999           16,734,409           17,236,442           17,753,535           18,286,141           17,265,165           
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 18,309,462           18,994,018           19,562,745           20,148,822           20,753,287           21,375,885           22,017,162           22,677,677           23,358,007           24,058,747           24,780,510           25,523,925           26,289,643           27,078,332           27,890,682           28,727,403           29,589,225           30,476,901           28,775,274           
เผื�อค่าปรับปรุงใหญ่อาคาร (CAPEX) 21,971,355           22,792,822           23,475,294           24,178,587           24,903,944           25,651,063           26,420,594           27,213,212           28,029,609           28,870,497           29,736,612           30,628,710           31,547,571           32,493,999           33,468,819           34,472,883           35,507,070           36,572,282           34,530,329           
สมมติฐานค่าธรรมเนียมในการบริการอสังหาริมทรัพย์ 65,914,065           68,378,465           70,425,881           72,535,760           74,711,833           76,953,188           79,261,783           81,639,637           84,088,826           86,611,491           89,209,836           91,886,131           94,642,714           97,481,996           100,406,456         103,418,649         106,521,209         109,716,845         113,008,351         

Total Expenses 329,570,323         341,618,503         351,628,092         361,943,056         372,581,634         383,539,370         394,825,837         406,450,899         418,424,712         430,757,740         443,460,759         456,544,868         470,021,500         483,902,432         498,199,791         512,926,071         528,094,140         543,717,251         523,185,978         
ค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตรต่อเดือน 385                     399                     411                     423                     435                     448                     461                     475                     489                     503                     518                     533                     549                     565                     582                     599                     617                     635                     667                     

สัดส่วนค่าใช้จ่ายต่อรายได้ 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 42%
Total Net Operating Income 402,808,172         418,142,220         430,881,696         444,009,833         457,549,841         471,496,050         485,860,645         500,656,178         515,895,577         531,592,158         547,759,636         564,412,139         581,564,216         599,230,856         617,427,496         636,170,034         655,474,849         675,358,808         732,462,362         

0.9556                 0.8340                 0.7617                 0.6956                 0.6352                 0.5801                 0.5298                 0.4838                 0.4418                 0.4035                 0.3685                 0.3365                 0.3073                 0.2807                 0.2563                 0.2341                 0.2138                 0.1952                 0.1783                 
Total Net Operating Income (พิจารณาเป็น Present Value) 384,938,379         348,735,198         328,182,704         308,841,826         290,648,317         273,522,680         257,402,576         242,229,273         227,947,447         214,504,977         201,852,771         189,944,584         178,736,861         168,188,579         158,261,099         148,918,037         140,125,123         131,850,088         130,592,143         
หมายเหตุ :
1. อัตราการเติบโตของค่าเช่า (Rental Growth Rate) พิจารณาจากข้อมูลอุตสาหกรรม และสภาพเศรษฐกิจ ที�คาดการณ์ว่า ค่าเช่าน่าจะมีการปรับตัวสูงขึ�นในอนาคต ซึ�งโดยทั�วไปพิจารณาทรัพย์สินเฉลี�ย ปีละ 3.0%
2. อัตราว่าง (Vacancy Rate) ปี 2562 ถึง 2566 ประมาณ 5%-12%  พิจารณาจากทรัพย์สินอัตราว่างประมาณ 5%
3. อัตราการเติบโตของค่าใช้จ่าย (Expenses Growth Rate) พิจารณาจากข้อมูลทรัพย์สินประกอบกับภาวะเงินเฟ้อและค่าครองชีพเฉลี�ย และประมาณการในอนาคตโดยผู้ประเมินตามแนวโน้มของธุรกิจ 1-3% พิจารณาทรัพย์สินเฉลี�ยปีละ 2%
4. อัตราคิดลด (Discount Rate) พิจารณาตามความเห็นผู้ประเมิน คํานวณจากสูตร อัตราคิดลด (Discount Rate) = อัตราผลตอบแทน (Capitalization Rate)  + อัตราการเจริญเติบโต (Growth) 

4.1 อัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2567 ประเภท อาคารสํานักงานในกทม. ในเขต CBD 5-7% พิจารณาอัตราผลตอบแทนประมาณ 6.5%
4.2 ดังนั�นอัตราคิดลด (Discount Rate) 6.5% + 3.0% = 9.5%

3 อัตราคิดลดค่าเงินในอนาคตเป็นปัจจุบัน (Discount Rate) 9.5%
สํารวจตลาดผลตอบแทนในปัจจุบัน ประกอบกับความเห็นผู้ประเมินถึงความเหมาะสมผลตอบแทนในการลงทุน ณ ปัจจุบัน 

4 รายได้จากการดําเนินงานสุทธิ (ตลอดสัญญาเช่าอาคาร) เป็นค่าเงินปัจจุบัน 71,318.53             ตารางเมตร 4,325,422,661       บาท
หรือโดยประมาณ 4,325,400,000       
เฉลี�ยต่อตารางเมตร 60,649                 บาท
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ตารางที� 10: สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
1. มูลค่าสิทธิการเช่า ระยะเวลา 18.92 ปี (ที�ดิน+อาคาร)

มูลค่าสิทธิการเช่า ตามอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (กองทรัสต์ CPTREIT)
1.1 วิธีการต้นทุน (Cost Approach) 

สิทธิการเช่าที�ดิน 6,303.8            ตร.ว.ๆ ละ 593,800.56    บาท เป็นเงิน 3,743,200,000.00        บาท
เนื�อที�อาคาร 172,924.5           ตารางเมตร 1,718,900,000.00        บาท
มูลค่ารวม 5,462,100,000.00        บาท
มูลค่ารวมโดยประมาณ 5,462,100,000.00        บาท

(ห้าพันสี�ร้อยหกสิบสองล้านหนึ�งแสนบาทถ้วน)
1.2 วิธีการรายได้ (Income Approach) 

มูลค่าสิทธิการเช่าของผู้เช่า ตามอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (ไตรมาส 4/67) 4,325,400,000.00        บาท
(สี�พันสามร้อยยี�สิบห้าล้านสี�แสนบาทถ้วน)

2. มูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สินที�ประเมิน (ตามวิธีรายได้ ส่วนมูลค่าตามวิธีต้นทุน แสดงไว้เพื�อสอบทานอีกทางหนึ�ง)

สรปมูลค่าที�ประเมิน 4,325,400,000.00    บาท
(สี�พันสามร้อยยี�สิบห้าล้านสี�แสนบาทถ้วน)
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