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รายงานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ เลขที ่GEN 01/017/69(R) 

ทรพัยส์นิ: ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-2-14.7 ไร ่ 

หรอื 1,014.7 ตารางวา พรอ้มอาคารส านกังาน สูง 27 ช ัน้  
พรอ้มช ัน้ใตด้นิ 2 ช ัน้ และช ัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั  

ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ 
ทีต่ ัง้: อาคารเลขที ่719 ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ 

ถนนพระราม 9 

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
เสนอตอ่: ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอ็น 

 

  
    

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

จดัท าโดย 

บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
 

รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของ บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั  

จัดท าขึน้ตามแบบฟอรม์มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย  
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ที ่AREA.GEN 01/017/69(R) 

 
21 มกราคม 2569 

            
เรือ่ง ขอน าสง่รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 01/017/69(R) 

 

เรยีน กรรมการผูจ้ัดการ 
 บรษัิท บลเูวล แอสเซท จ ากดั 

 ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น 
เอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด ไดรั้บมอบหมายใหท้ าการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ บัดนี้บริษัทฯ ได ้

ด าเนนิการแลว้เสร็จ โดยไดแ้สดงรายละเอยีด หลักเกณฑ ์สมมตฐิาน และเงือ่นไขขอ้จ ากัด ในการประเมนิมูลคา่
ในครัง้นีไ้วใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดงัตอ่ไปนี ้

 

ประเภททรัพยส์นิ: ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง เนื้อที่ดนิประมาณ 2-2-14.7 ไร่ หรือ 1,014.7 ตารางวา 
พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 

หลงั ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 59,839.00 ตารางเมตร  
 

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ: ตัง้อยู่ ณ อาคารเลขที ่719 ชือ่อาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์ ตดิถนนพระราม 9 ห่าง

จากแยกพระราม 9-ประดษิฐม์นูธรรม ระยะทางประมาณ 760 เมตร ในเขตพืน้ทีก่าร
ปกครองส่วนทอ้งถิ่นของเขตห ว้ยขวาง  แขวงบางกะ ปิ  เขตห ว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 
 

พกิดัทางภมูศิาสตร:์ Lat: 13.754021, Lon: 100.586733 
 

เอกสารสทิธทิีด่นิ: โฉนดทีด่นิเลขที ่4906, 25228, 25230, 25231, 25232, 25233, 25234 และ 

25235 จ านวน 8 ฉบบั 
 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ ทัง้ 8 โฉนด คอื บรษัิทหลกัทรัพยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณชิย ์

จ ากดั ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น 
  

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง: อาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลัง 

พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 59,839.00 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 27 ปี สภาพ
อาคารปานกลาง ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร คอื บรษัิทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ ไทย

พาณชิย ์จ ากดั ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น 
 

 ใบอนุญาต และใบรับรองตา่งๆ ตามรายละเอยีดทีไ่ดรั้บจากผูว้า่จา้ง มโีดยสรุป ดงันี้ 
1. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่

574/2534 ออกให ้ณ วนัที ่14 มถินุายน 2534 

2. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่
918/2535 (ฉบบัตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่574/2534) ออกให ้ 

ณ วนัที ่10 สงิหาคม 2535 
3. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่

574/2537 (ฉบบัตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่918/2535) ออกให ้ 

ณ วนัที ่4 เมษายน 2537 
4. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่

1750/2539 (ฉบับตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่1296/2538) ออกให ้ 
ณ วนัที ่4 ตลุาคม 2539 

5. ใบรับรองการกอ่สรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที ่
509/2541 ออกให ้ณ วนัที ่25 ธันวาคม 2541 

  

ภาระผูกพัน: ดรูายละเอยีดในหัวขอ้ที ่3.1 
 

การเวนคนื:  ดรูายละเอยีดในหัวขอ้ที ่5.5 
 

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ: เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดทรัพยส์นิ ณ วนัที ่22 ธันวาคม 2568  

 ส าหรับวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
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หลกัเกณฑก์ารประเมนิ: ก าหนดมลูคา่ตลาด 

 
เงือ่นไขและขอ้จ ากดั: ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้มเีงือ่นไขและขอ้จ ากดัตามหัวขอ้ที ่3.1, 3.3 และ 

4.2 อย่างไรก็ตาม การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิยังมเีงือ่นไขและขอ้จ ากัดทั่วไป 

รายละเอยีดแสดงในภาคผนวก ค.  
 

สมมตฐิานการประเมนิ: ไมม่สีมมตฐิานเพิม่เตมิหรอืสมมตฐิานพเิศษใดๆ 
 

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

วนัทีไ่ดรั้บขอ้มลู 

คา่เชา่ (Rent Roll): เดอืน ธันวาคม 2568 
 

วนัทีส่ ารวจ: วนัที ่6 มกราคม 2569-15 มกราคม 2569 
 

วนัทีป่ระเมนิ: วนัที ่22 ธันวาคม 2568 

 
มูลคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่22 ธนัวาคม 2568 เป็นดงันี ้
 

ล า ทรพัยส์นิ วธิกีารประเมนิ   เนือ้ท ีด่นิ มลูคา่ทีด่นิ มลูคา่แตล่ะวธิกีาร 

ดบั     (ตร.วา) (บาท/ตร.วา) (บาท) 

1 ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง 1) วธิกีารตน้ทนุ 1.1 มลูคา่ทีด่นิ 1,014.7 500,000 507,350,000 

 เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-2-14.7 ไร ่ (Cost Approach) 1.2 มลูคา่อาคารสิง่ปลกูสรา้ง 1,080,767,744 

 หรอื 1,014.7 ตารางวา  1.3 มลูคา่รวม (1.1 + 1.2) 1,588,117,744 

 พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้   โดยประมาณ 1,588,120,000.00 

 
พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้
ดาดฟ้า 

      

 จ านวน 1 หลงั 2) วธิกีารรายได ้ 2.1 มลูคา่รวม   1,660,204,646 

 ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ (Income Approach)  โดยประมาณ 1,660,200,000.00 

 พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ       

 59,839.00 ตารางเมตร       
        

       

2 มลูคา่ประกนัอคัคภีัย (Insurable Value)     972,690,969.60 

(เกา้รอ้ยเจ็ดสบิสองลา้นหกแสนเกา้หมืน่เกา้รอ้ยหกสบิเกา้บาทหกสบิสตางค)์ 

        

        

 สรปุมลูคา่ตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไดเ้ป็นเงนิท ัง้ส ิน้ 1,660,200,000.00 

(หนึง่พนัหกรอ้ยหกสบิลา้นสองแสนบาทถว้น) 

        
 

บรษัิท เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด และผูป้ระเมนิขอรับรองวา่ไมม่ผีลประโยชนใ์ดๆ 
เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นินี ้และไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่นฐานะผูป้ระเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวงัตามมาตรฐาน และ

จรรยาบรรณวชิาชพี 
 

จงึเรยีนมาเพือ่โปรดพจิารณา 

 
ขอแสดงความนับถอื 

 
 

 
(นางวรรณา พูนปาน) 

รองกรรมการผูจ้ัดการ 
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สารบญั 
 

หนงัสอืแจง้ผลสรุปการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ 

 

 

1.  บทน าและวตัถปุระสงค ์ หนา้ 

 1.1 การมอบหมาย 1 

 1.2 วตัถปุระสงคข์องการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ 1 

 1.3 วนัทีส่ ารวจและประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ 1 

 1.4 ลกัษณะทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ 1 

2.  ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ  

 2.1 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 3 

 2.2 การคมนาคมไปยังทรัพยส์นิ 3 

 2.3 สทิธใินการเขา้ออกตามกฎหมาย 3 

 2.4 ท าเลและสภาพแวดลอ้ม 3 

3.  รายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิ  

 3.1 เอกสารสทิธทิีด่นิ 4 

 3.2 ราคาทีด่นิตามบัญชรีาคาประเมนิทนุทรัพยฯ์  5 

 3.3 การส ารวจทีด่นิ 6 

 3.4 ลกัษณะเฉพาะของทีด่นิ 6 

 3.5 ระบบสาธารณูปโภค 7 

 3.6 สาธารณูปการ 7 

4.  รายละเอยีดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง  

 4.1 รายการอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง  8 

 4.2 การส ารวจอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 8 

 4.3 รายละเอยีดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 9 

5.  ขอ้กฎหมายทีม่ผีลกระทบ  

 5.1 ขอ้ก าหนดผังเมอืง 11 

 5.2 กฎหมายการควบคมุอาคาร 11 

 5.3 กฎหมายสิง่แวดลอ้ม 11 

 5.4 กฎหมายป่าไม ้ 11 

 5.5 การเวนคนื 12 

 5.6 การถกูรอนสทิธติา่งๆ  17 

6.  การวเิคราะหท์รพัยส์นิ   

 6.1 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรัพยส์นิ 18 

 6.2 การใชป้ระโยชน์สงูสดุและดทีีส่ดุ 18 

 6.3 ภาวะตลาดอาคารส านักงาน 18 

7.  การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ  

 7.1 หลกัเกณฑใ์นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ 29 

 7.2 เงือ่นไขและขอ้จ ากัดในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ 29 

 7.3 สมมตฐิานพเิศษ/เพิม่เตมิ 29 

 7.4 วธิกีารประเมนิมลูคา่ทีเ่ลอืกใช ้ 29 

 7.5 สรุปมูลคา่ทรัพยส์นิ 30 

   

ภาคผนวก ก. รายละเอยีดวธิกีารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ  

 ข. หลกัเกณฑท์ัว่ไปในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ  

 ค. เงือ่นไขและขอ้จ ากดัทั่วไปในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ  

 ง. แผนทีแ่สดงทีต่ัง้ทรัพยส์นิ  

 จ. ผังทีด่นิ   

 ฉ. ภาพถา่ยทรัพยส์นิ  

  ซ. ผังอาคาร  

 ฌ. เอกสารอืน่ 
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รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 01/017/69(R)   จัดท าโดย บจก. เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ 

   

 1  

1. บทน าและวตัถปุระสงค ์
 
 

1.1 การมอบหมาย  
บรษัิทฯ ไดรั้บการวา่จา้งใหท้ าการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจากทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพี

เอ็น เมือ่วนัที ่5 มกราคม 2569 

 
1.2 วตัถปุระสงคใ์นการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ 

บรษัิทฯ ไดรั้บการวา่จา้งใหท้ าการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิโดยมวีตัถปุระสงค ์ 
เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดทรัพยส์นิ ณ วนัที ่22 ธันวาคม 2568 ส าหรับวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

 และมบีคุคลทีเ่กีย่วขอ้งในการใชร้ายงานนี ้คอื ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น 

 
การน ารายงานนี้ไปใชป้ระโยชนจ์ ากัดตามวตัถปุระสงค ์และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งตามทีร่ะบไุวข้า้งตน้เทา่นัน้  

ไมอ่าจใชไ้ดก้ับวัตถปุระสงคอ์ืน่ และผูใ้ชป้ระโยชนร์ายอืน่ทีไ่ม่ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบับนี ้ 
 

1.3 วนัทีส่ ารวจและประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ 
 ผูป้ระเมนิไดรั้บขอ้มลูคา่เชา่ (Rent Roll) ของทรัพยส์นินี้ เมือ่เดอืน ธันวาคม 2568 

 ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจทรัพยส์นินี ้เมือ่วนัที ่6 มกราคม 2569-15 มกราคม 2569  

ผูป้ระเมนิไดท้ าการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี ้เมือ่วนัที ่22 ธันวาคม 2568 
 

1.4 ลกัษณะทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่ 
 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ คอื ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-2-14.7 ไร่ หรอื 1,014.7 ตารางวา 

พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั ชือ่อาคาร เคพเีอ็น 

ทาวเวอร ์พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 59,839.00 ตารางเมตร  
 

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิมพีกิดัทางภมูศิาสตร ์คอื Lat: 13.754021, Lon: 100.586733 
 

รูปภาพที ่1: ภาพถา่ยทรัพยส์นิ 
 

 
 

ทีม่า: ถา่ยภาพ โดยผูป้ระเมนิ 
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รูปภาพที ่2: ภาพถา่ยดาวเทยีมทีต่ัง้ทรัพยส์นิ (ขอบเขตทรัพยส์นิ เป็นระยะโดยประมาณ)  
 

 
 

ทีม่า: อา้งองิจาก Google Earth และเพิม่เตมิรายละเอยีดบางสว่น โดยผูป้ระเมนิ 
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2. ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ 
 
 

2.1 ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ  
ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่ตัง้อยู่ ณ อาคารเลขที ่719 ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ตดิถนนพระราม 9 ห่าง

จากแยกพระราม 9-ประดษิฐม์นูธรรม ระยะทางประมาณ 760 เมตร ในเขตพื้นทีก่ารปกครองสว่นทอ้งถิน่

ของเขตหว้ยขวาง แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
 

ทรัพยส์นิมรีะยะทางหา่งจากสถานทีส่ าคัญๆ ในบรเิวณใกลเ้คยีงดงัตอ่ไปนี้ 
  

 สถานรีถไฟฟ้าสายสสีม้ สถานีประดษิฐม์นูธรรม ประมาณ 0.44 กโิลเมตร 

 ทางพเิศษฉลองรัช (ดา่นพระราม 9-2) ประมาณ 1.20 กโิลเมตร 
 แยกรามค าแหง ประมาณ 2.30 กโิลเมตร 

 แยกพระราม 9 ประมาณ 2.40 กโิลเมตร 
 ศนูยก์ารคา้เดอะไนน ์พระราม 9 ประมาณ 4.50 กโิลเมตร 

 อนุสาวรยีช์ยัสมรภมู ิ ประมาณ 6.90 กโิลเมตร 
 ถนนกาญจนาภเิษก (วงแหวนรอบนอก ดา้นตะวนัออก) ประมาณ 13.30 กโิลเมตร 

 ยา่นธรุกจิถนนสลีม (สถานรีถไฟฟ้า BTS สถานศีาลาแดง) ประมาณ 13.50 กโิลเมตร 

 ทา่อากาศยานสวุรรณภมู ิ ประมาณ 24.00 กโิลเมตร 
 ทา่อากาศยานดอนเมอืง ประมาณ 26.00 กโิลเมตร 

 
2.2 การคมนาคมไปยงัทรพัยส์นิ 

การคมนาคมไปยังทีต่ัง้ทรัพยส์นิเริม่ตน้จากแยกพระราม 9 จากนัน้มุ่งไปแยกรามค าแหง ตามถนนพระราม 

9 ระยะทางประมาณ 2,050 เมตร จากนัน้แยกเขา้ถนนคู่ขนานพระราม 9 ระยะทางประมาณ 350 เมตร  
รวมระยะทางทัง้ส ิน้ประมาณ 2,400 เมตร จะพบทรัพยส์นิ ตัง้อยู่ตดิถนนคู่ขนานพระราม 9 ทางดา้นทศิ

เหนือของถนนผ่านดา้นหนา้ (ถนนพระราม 9 รวมถนนคู่ขนานพระราม 9) รายละเอยีดของถนนขา้งตน้  
มดีงันี ้ 

 
 ถนนผา่นดา้นหนา้ทรัพยส์นิ คอื ถนนพระราม 9 (รวมถนนคูข่นานพระราม 9) เป็นถนน

สาธารณประโยชน์ มผีวิจราจรเป็นคอนกรตีเสรมิเหล็กและลาดยาง ขนาด 6-10 ชอ่งทางจราจร  

ผวิจราจรกวา้งประมาณ 21-35 เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 30-75 เมตร ปัจจบุันอยูใ่นสภาพปานกลาง 
 

2.3 ทางเขา้ออกตามกฎหมาย 
ทางเขา้ออกของทรัพยส์นิตามกฎหมายไมม่ปัีญหาในการเขา้ออก เนือ่งจากทรัพยส์นิตัง้อยู่ตดิถนนพระราม 9 

(รวมถนนคูข่นานพระราม 9) ซึง่เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

 
2.4 ท าเลและสภาพแวดลอ้ม 

ทรัพย์ส ินตั ้งอยู่ในท าเล “ย่านพระราม 9 (ช่วงระหว่างถนนวัฒนธรรม-ถนนประดิษฐ์มนูธรรม)” 
สภาพแวดลอ้มโดยทั่วไปส่วนใหญ่มีการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ โดยเฉพาะบริเวณริมถนนสายหลักเพื่อการ

พาณิชยกรรม อาทเิชน่ อาคารส านักงาน รา้นคา้ รา้นอาหาร โชวร์ูมรถยนต ์สถานบรกิาร เป็นตน้ รวมถงึมี
การใชป้ระโยชน์ทีด่นิ เพื่อการทีอ่ยู่อาศัย ประเภทโครงการอาคารชดุพักอาศัย อาทเิชน่ โครงการศภุาลัย 

เวอเรนดา้ พระราม 9 เป็นตน้ 

 
นอกจากนีใ้นบรเิวณใกลเ้คยีง ยังมสีถานทีส่ าคญัๆ เชน่ วัดพระราม 9 กาญจนาภเิษก, การรถไฟฟ้าขนสง่

มวลชนแหง่ประเทศไทย, กรมโยธาธกิารและผังเมอืง, โรงพยาบาลกรุงเทพ เป็นตน้  
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3. รายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิ 
 
 

3.1 เอกสารสทิธทิีด่นิ 

ผูป้ระเมนิไดรั้บเอกสารสทิธจิากผูว้า่จา้ง และไดต้รวจสอบเทยีบกับเอกสารสทิธฉิบับส านักงานทีด่นิ  
โดยตรวจสอบ ณ ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง เมือ่วนัที ่5 มกราคม 2569  

ปรากฏตามรายละเอยีดดงัตอ่ไปนี ้ 
 

ตารางที ่1: รายการเอกสารสทิธทิีด่นิ 
 
 

ประเภทเอกสารสทิธ ิ โฉนดทีด่นิ จ านวน 8 ฉบบั 

ต าแหน่งทีด่นิ 
ต าบล บางกะปิ,  
บางกะปิ (ลาดพรา้วฝ่ังเหนอื) 

อ าเภอ หว้ยขวาง, 
หว้ยขวาง (บางกะปิ) 

จังหวดั กรงุเทพมหานคร 

ระวาง  5136 III 7020-12 

 

ล า 
ดบั 

โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลม่ หนา้ เลขทีด่นิ 
หนา้
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิ 
เนือ้ทีด่นิตาม 

เอกสารสทิธ ิ(ตร.วา) 
ไร ่ งาน วา 

1 4906 50 6 292 2302 0 0 0.7 0.70 

2 25228 251 28 34 3576 0 0 1.0 1.0 

3 25230 251 30 16 3578 0 1 55.0 155.0 

4 25231 251 31 17 3579 0 1 71.0 171.0 

5 25232 251 32 18 3580 0 1 72.0 172.0 

6 25233 251 33 19 3581 0 1 72.0 172.0 

7 25234 251 34 20 3582 0 1 72.0 172.0 

8 25235 251 35 21 3583 0 1 71.0 171.0 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธ ิ 2 2 14.7 1,014.7 

 

สทิธติามกฎหมาย 

ประเภทกรรมสทิธิส์มบรูณ์  

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ ทัง้ 8 โฉนด คอื บรษัิทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จ ากดั ในฐานะทรัสตี
ของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น 

 
ภาระผูกพนัทีม่กีารจดทะเบยีนไว ้ณ ส านกังานทีด่นิ 

จากการตรวจสอบการจดทะเบยีนทีส่ านักงานทีด่นิ ภาระผูกพันทีม่กีารจดทะเบยีนไว ้ณ ส านักงานทีด่นิ  
มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 

ตารางที ่2: รายการผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ และรายการภาระผกูพันฯ 
 

ล า 
ดบั 

โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลขที่
ดนิ 

หนา้
ส ารวจ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิปั์จจบุนั 
ภาระผกูพนัทีม่กีารจดทะเบยีน 

ณ ส านักงานทีด่นิ 

1 4906 292 2302 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้

2 25228 34 3576 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น จดทะเบยีนภาระในอสงัหารมิทรัพย ์

3 25230 16 3578 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น จดทะเบยีนภาระในอสงัหารมิทรัพย ์

4 25231 17 3579 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้

5 25232 18 3580 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้

6 25233 19 3581 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้

7 25234 20 3582 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้

8 25235 21 3583 กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ ทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนไว ้
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หมายเหต:ุ 

โฉนดทีด่นิเลขที่ 25228 และ 25230 มีการจดทะเบียนภาระในอสังหาริมทรัพย์ (ตามมาตรา 13 แห่ง
พระราชบัญญัติว่าดว้ยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540) โดยไม่มี

ก าหนดเวลา ระหวา่งกองทนุรวมอสงัหารมิทรัพยเ์คพเีอ็น กับ การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย 
เมือ่วนัที ่18 มกราคม 2562 

 

 เง ือ่นไขและขอ้จ ากดั   
บรษัิทฯ ไดท้ าการส ารวจและประเมนิมลูคา่ โดยมเีงือ่นไข และขอ้จ ากัดในการตรวจสอบเอกสารสทิธ ิ

กลา่วคอื  
 

(1) ผูป้ระเมนิท าการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิโดยเชือ่ว่าสทิธ ิและขอ้จ ากัดทางกฎหมายของทรัพย์สนิมี
ความถกูตอ้ง โดยไดม้กีารตรวจสอบเอกสารสทิธปิรากฏตามรายละเอยีดขา้งตน้ และพบวา่มขีอ้ความ

ในสาระส าคัญตรงกันเวน้แต่จะมกีารระบุไวเ้ป็นอย่างอืน่ในรายงาน โดยไม่มกีารตรวจสอบวา่เอกสาร

ปลอมแปลงหรอืไม ่
(2) ผูป้ระเมนิเชือ่วา่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยส์นิมกีรรมสทิธิห์รอืสทิธติามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซือ้ขาย

เปลี่ยนมือได ้โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์ส ิน 
นอกเหนอืจากทีไ่ดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

 

3.2 ราคาทีด่นิ และโรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งตามบญัชรีาคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละ
นติกิรรม  

ราคาประเมนิทนุทรัพยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมของทีด่นิ และโรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้ง  
มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
ตารางที ่3: รายการราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ ทีด่นิ 

 

ล า
ดบั 

โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลขที่
ดนิ 

หนา้
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิ เนือ้ทีด่นิตาม 
เอกสารสทิธ ิ
(ตร.วา) 

ราคาประเมนิ 
ทนุทรัพยฯ์ 
(บาท/ตร.วา) 

รวมราคาประเมนิ 
ทนุทรัพยฯ์ 
(บาท) ไร ่ งาน วา 

1 4906 292 2302 0 0 0.7 0.70 32,000.00 22,400.00 

2 25228 34 3576 0 0 1.0 1.0 150,000.00 150,000.00 

3 25230 16 3578 0 1 55.0 155.0 150,000.00 23,250,000.00 

4 25231 17 3579 0 1 71.0 171.0 150,000.00 25,650,000.00 

5 25232 18 3580 0 1 72.0 172.0 150,000.00 25,800,000.00 

6 25233 19 3581 0 1 72.0 172.0 150,000.00 25,800,000.00 

7 25234 20 3582 0 1 72.0 172.0 150,000.00 25,800,000.00 

8 25235 21 3583 0 1 71.0 171.0 150,000.00 25,650,000.00 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธ ิ 2 2 14.7 1,014.7  152,122,400.00 

 

ตารางที ่4: รายการราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ โรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้ง 

 

ประเภทสิง่ปลกูสรา้ง อาคารส านักงาน เคพเีอ็น ทาวเวอร ์สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า  

พืน้ที ่
(ตร.ม.) 

ราคาประเมนิทนุ
ทรัพยฯ์ 

(บาท ตอ่ ตร.ม.) 

รวมราคาประเมนิทนุ
ทรัพยฯ์ 
(บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

คา่เสือ่ม
รวมประเภท

ตกึ 

รวมคา่เสือ่ม 
(บาท) 

ราคาประเมนิทนุ
ทรัพยฯ์ 
(บาท) 

59,839.00 9,400.00 562,486,600.00 27 44.0% 247,494,104.00 314,992,496.00 

 

อธบิายเพิม่เตมิ 

1) ราคาประเมนิทนุทรัพยท์ีด่นิ ของโฉนดทีด่นิขา้งตน้ อา้งองิจาก https://assessprice.treasury.go.th/ 
2) ณ วนัส ารวจ จากตรวจสอบระบบเผยแพร่ราคาประเมนิฯ ของกรมธนารักษ์ ผูป้ระเมนิไม่ปรากฏราคา

ประเมนิทนุทรัพยฯ์ (ตกส ารวจ) ของโฉนดเลขที ่25228 เลขทีด่นิ 260 อยา่งไรก็ตาม เนือ่งจากในการ
ค านวณภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง มคีวามจ าเป็นตอ้งใชม้ลูคา่ทีด่นิเป็นฐานในการค านวณ  

ดงันัน้ ผูป้ระเมนิจงึประมาณการราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ ของโฉนดทีด่นิดงักลา่ว โดยเทยีบเคยีงจากราคา

ประเมนิทนุทรัพยฯ์ ของโฉนดทีด่นิขา้งเคยีง ซึง่เทา่กับ ตารางวาละ 150,000 บาท เชน่นีแ้ลว้ กอ่นการท า
นติกิรรมใดๆ ควรตรวจสอบราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ กบัส านักงานทีด่นิ อกีครัง้ 
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3) ราคาประเมนิทนุทรัพยโ์รงเรอืนสิง่ปลกูสรา้ง - ราคา (บาท ตอ่ ตร.ม.) ขา้งตน้ เทยีบจากบัญชรีาคา

ประเมนิทนุทรัพยโ์รงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งในการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรัพย ์ 
(พ.ศ.2566-2569) กรุงเทพมหานคร 

4) ราคารวมขา้งตน้ เป็นราคาจากการประมาณการ โดยผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ กอ่นการท านติกิรรมใดๆ 
ควรตรวจสอบราคาประเมนิทนุทรัพยฯ์ กับส านักงานทีด่นิ อกีครัง้ 

 

3.3 การส ารวจทีด่นิ 
ในการส ารวจสถานทีต่ัง้ของทีด่นิครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิได ้โดยตรวจสอบจากระวางแผนที่

หมายเลข 5136 III 7020-12 (ส าเนาระวางแผนที ่แสดงในภาคผนวก ช.) 
 

 เง ือ่นไขและขอ้จ ากดั   
 บรษัิทฯ ไดท้ าการส ารวจ และประเมนิมลูคา่ โดยมเีงือ่นไข และขอ้จ ากดัในการส ารวจทีด่นิ กลา่วคอื 

  

(1) ผูป้ระเมนิมไิดท้ าการส ารวจ ตรวจสอบ และทดสอบ ตามหลักวชิาทางวศิวกรรม และการรังวัดส ารวจ 
ในเรือ่งของ แนวเขตทีด่นิ เนื้อทีด่นิ ระดับของดนิ สภาพทีด่นิทีม่คีวามเหมาะสมส าหรับการพัฒนา

โครงการ ทัง้มไิดท้ าการทดสอบคณุสมบตัขิองดนิ การทรุดตวั ตลอดจนวัตถมุพีษิ 
  

3.4   ลกัษณะเฉพาะของทีด่นิ 

เนือ้ทีด่นิและรูปรา่ง  
ทีด่นิทีป่ระเมนิประกอบทีด่นิจ านวน:   8 แปลง (ตดิตอ่เนือ่งเป็นผนืเดยีวกนั)     

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสทิธทิีด่นิรวมทัง้ส ิน้:  2 ไร่ 2 งาน 14.7 ตารางวา หรอื 1,014.7 ตารางวา  
ลกัษณะรูปแปลงของทีด่นิโดยรวมเป็นรูป:  คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้  

ทีด่นิมดีา้นทีต่ดิถนน:   1 ดา้น คอื ถนนพระราม 9 (รวมถนนคูข่นานพระราม 9) 
ทางดา้นทศิใต ้

ดา้นหนา้ทีต่ดิถนนเขา้ออกหลัก:   ทางดา้นทศิใต ้หนา้กวา้งตดิถนนประมาณ 35.00 เมตร  

  ความลกึทีส่ดุประมาณ 128.00 เมตร 
 

สภาพทางภูมศิาสตร ์ระดบัผวิพืน้ดนิ และการใชป้ระโยชน ์
สภาพทางภมูศิาสตร:์  ทีร่าบ 

การถมดนิ:   ทีด่นิไดก้ารปรับปรุงถมดนิแลว้โดยมรีะดบัพืน้ผวิดนิสงูกวา่

ระดบัถนนประมาณ 0.50 เมตร 
การใชป้ระโยชนบ์นทีด่นิปัจจบุัน:    เป็นทีต่ัง้อาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ 

และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์
 

 อาณาเขตตดิตอ่ทีด่นิ  
ทศิเหนอื:  อาณาเขตตดิตอ่กับทีด่นิสว่นบคุคล  

  ระยะประมาณ 34.00 เมตร  

ทศิตะวนัออก:  อาณาเขตตดิตอ่กับซอยไมป่รากฏชือ่ (ทีด่นิสว่นบคุคล)  
  ระยะประมาณ 128.00 เมตร  

ทศิใต:้  อาณาเขตตดิตอ่กับถนนพระราม 9  
  (รวมถนนคูข่นานพระราม 9) ระยะประมาณ 35.00 เมตร  

ทศิตะวนัตก:  อาณาเขตตดิตอ่กับทีด่นิสว่นบคุคล  

  ระยะประมาณ 117.00 เมตร  
 

สภาพแวดลอ้มทีม่ผีลกระทบตอ่ทีด่นิ 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงทีด่นิเทา่ทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี ้ 

ปัญหาเรือ่งน ้าทว่มขงั:    ไมม่ ี
ปัญหามลพษิ:    ไมม่ ี

ปัญหาอืน่ๆ:   ไมม่ ี 
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3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า:     มรีะบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงผา่นดา้นหนา้ และเขา้ถงึ
ทรัพยส์นิ 

ระบบประปา:     มรีะบบประปาจากการประปานครหลวงผ่านดา้นหนา้ และเขา้ 
ถงึทรัพยส์นิ 

ระบบโทรศพัท:์     มรีะบบเครอืขา่ยโทรศพัทผ์า่นดา้นหนา้ และเขา้ถงึทรัพยส์นิ 

ระบบทอ่ระบายน ้า:     มรีะบบทอ่ระบายน ้าผา่นดา้นหนา้ และเขา้ถงึทรัพยส์นิ 
ระบบไฟฟ้าถนน:  มรีะบบไฟฟ้าถนนผา่นดา้นหนา้ทรัพยส์นิ 

 
3.6 สาธารณูปการ  

ในบรเิวณใกลเ้คยีงมสีาธารณูปการส าคญั อาทเิชน่ วดัพระราม 9 กาญจนาภเิษก, การรถไฟฟ้าขนสง่
มวลชนแหง่ประเทศไทย, กรมโยธาธกิารและผังเมอืง, โรงพยาบาลกรุงเทพ เป็นตน้  
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4. รายละเอยีดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
 
 

4.1  รายการอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง  
อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง รวมทัง้สว่นปรับปรุงพัฒนาบนทีด่นิทีส่ ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดังตอ่ไปนี ้ 

 

ตารางที ่5: รายการอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
 

อาคารส านักงาน อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า  

ตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิเลขที ่ ฉ. 40906, ฉ. 25228, ฉ. 25230, ฉ 25231, ฉ.25232, ฉ.25233, ฉ.25234 และ ฉ. 25235  

ล า 
ดบั 

รายการ 
พืน้ทีใ่ชส้อย 
(ตร.ม.) 

รอ้ยละ 
การกอ่สรา้ง 

อาย ุ
(ปี) 

1.1 พืน้ทีอ่าคารสว่นใตด้นิ (จ านวน 2 ชัน้: ชัน้ U1 และ U2) 
 

  

 
1.1.1 พืน้ทีเ่ชา่ - พืน้ทีห่อ้งเก็บของ 101.00 100 27 

 
1.1.2 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีส่ว่นกลางและบรกิาร 439.00 100 27 

 
1.1.3 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีจ่อดรถยนต ์พรอ้มทางวิง่ 5,304.00 100 27 

1.2 พืน้ทีอ่าคารสว่นบนดนิ (จ านวน 27 ชัน้: ชัน้ 1-27 และชัน้ดาดฟ้า) 
 

  

 
1.2.1 พืน้ทีเ่ชา่ - พืน้ทีพ่าณชิยกรรม 432.82 100 27 

 
1.2.2 พืน้ทีเ่ชา่ - พืน้ทีส่ านักงาน และพืน้ทีห่อ้งเก็บของ 25,169.50 100 27 

 
1.2.3 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีส่ว่นกลางและบรกิาร 13,686.68 100 27 

 
1.2.4 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีจ่อดรถยนต ์พรอ้มทางวิง่ 11,517.00 100 27 

 
1.2.5 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 343.00 100 27 

 
1.2.6 พืน้ทีส่ว่นกลาง - พืน้ทีด่าดฟ้า 2,846.00 100 27 

รวม 59,839.00   

 
4.2  การส ารวจอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง 

4.2.1 ใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร  
อาคารมใีบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ผูถ้อืกรรมสทิธิอ์าคาร คอื   

กองทนุรวมอสงัหารมิทรัพย ์เคพเีอ็น 

 
ใบอนุญาตตา่งๆ ตามรายละเอยีดทีไ่ดรั้บจากผูว้า่จา้ง มโีดยสรุป ดงันี้ 

1. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่574/2534 ออกให ้
ณ วนัที ่14 มถินุายน 2534 

2. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่918/2535  

(ฉบับตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่574/2534) ออกให ้ณ วนัที ่10 สงิหาคม 2535 
3. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่574/2537  

(ฉบับตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่918/2535) ออกให ้ณ วนัที ่4 เมษายน 2537 
4. ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรอืรืน้ถอนอาคาร เลขที ่1750/2539  

(ฉบับตอ่อาย ุตามใบอนุญาตเดมิเลขที ่1296/2538) ออกให ้ณ วนัที ่4 ตลุาคม 2539 
5. ใบรับรองการกอ่สรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคลือ่นยา้ยอาคาร เลขที ่509/2541 

ออกให ้ณ วนัที ่25 ธันวาคม 2541  

 
4.2.2  แบบแปลนอาคารทีใ่ชป้ระกอบการประเมนิ 

อา้งองิตามแบบแปลนตามทีไ่ดรั้บจากผูว้า่จา้ง 
 

4.2.3  ความสมบูรณ์ในการกอ่สรา้ง 

อาคารกอ่สรา้งเสร็จสมบรูณ์ เปิดใชง้านแลว้ แตอ่ย่างไรก็ตาม ณ วนัส ารวจ ผูป้ระเมนิพบวา่ 
อาคารอยูร่ะหวา่งการปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ ่(ตกแตง่ภายใน+ภายนอก) ซึง่บางสว่นได ้

ปรับปรุงฯ แลว้เสร็จ บางสว่นอยูร่ะหวา่งปรับปรุงฯ โดยคาดวา่ จะปรับปรุงฯ แลว้เสร็จ ภายในปี 
2569 (2026) 
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4.2.4  การเขา้ส ารวจ และตรวจสอบอาคาร 

ผูป้ระเมนิสามารถเขา้ส ารวจพืน้ทีภ่ายนอกอาคารได ้สว่นพืน้ทีภ่ายในอาคาร ผูป้ระเมนิสามารถ
เขา้ส ารวจพืน้ทีไ่ดบ้างสว่น ทัง้นี้เนื่องจากพืน้ทีภ่ายในอาคารบางสว่น มกีารใชป้ระโยชน์โดยผู ้

เช่า ไม่สะดวกใหเ้ขา้ส ารวจ ดังนั้น การค านวณพื้นทีภ่ายในอาคาร จงึอา้งองิจากเอกสารที่
ไดรั้บจากผูว้า่จา้ง เป็นส าคญั  

 

4.2.5  เง ือ่นไข และขอ้จ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 
บรษัิทฯ ไดท้ าการส ารวจ และประเมนิมลูคา่ โดยมเีงือ่นไข และขอ้จ ากดัในการส ารวจและ

ตรวจสอบอาคารสิง่กอ่สรา้ง และสว่นปรับปรุงพัฒนาอืน่ๆ บนทีด่นิ กลา่วคอื 
  

(1) ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบื้องตน้เฉพาะตัวอาคาร และส่วนปรับปรุงอื่น 
ตลอดจนระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอืน่ๆ ตามลักษณะของการใชง้านทั่วไป

เท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจหรือทดสอบทางวศิวกรรมของอาคาร และส่วนปรับปรุงอื่น 

เกีย่วกบัความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสรา้ง การใชว้ัสดทุีอ่าจเป็นพษิ
ในอาคาร หรอืการทดสอบประสทิธภิาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 

อยา่งไรก็ตาม ผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิไดท้ าการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคารอย่างถี่
ถว้นแลว้ 

(2) ผูป้ระเมนิไมส่ามารถยนืยันไดว้า่ อาคาร และสว่นปรับปรุงพัฒนาอืน่ มกีารกอ่สรา้งตรงตาม

แบบทีไ่ดรั้บอนุญาตก่อสรา้งหรอืไม่ และไม่สามารถยนืยันไดว้่า เนื้อทีอ่าคารทีแ่ทจ้รงิมี
ขนาดเนือ้ทีต่รงตามแบบค านวณทีไ่ดรั้บหรอืทีไ่ดป้ระมาณการหรอืไม่ 

(3) ผูป้ระเมินเชือ่ว่า อาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่นไดรั้บการปลูกสรา้งโดยถูกตอ้ง
สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดผังเมอืง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

เวน้แตจ่ะระบเุป็นอยา่งอืน่ในรายงาน 
(4) การตรวจสอบอาคาร ผูป้ระเมนิจะรายงานใหต้ามทีป่รากฏ และสามารถตรวจสอบไดเ้ทา่นัน้ 

สว่นของอาคารทีไ่ม่สามารถตรวจสอบได ้ผูป้ระเมนิอาจประเมนิหรือไม่ประเมนิมูลค่าใหก็้

ได ้ทัง้นีข้ ึน้อยูก่บัดลุยพนิจิ สมมตฐิาน และเงือ่นไขในการประเมนิ 
(5) ณ วันส ารวจ พื้นที่ภายในอาคาร ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจพื้นที่ไดบ้างส่วน ทัง้นี้

เนื่องจากพื้นทีภ่ายในอาคารบางสว่น มกีารใชป้ระโยชน์โดยผูเ้ชา่ ไม่สะดวกใหเ้ขา้ส ารวจ 
ดงันัน้ การค านวณพืน้ทีภ่ายในอาคาร จงึอา้งองิจากเอกสารทีไ่ดรั้บจากผูว้า่จา้ง เป็นส าคญั 

  

4.3  รายละเอยีดอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 
รายละเอยีดของอาคารสิง่ปลกูสรา้ง และสว่นปรับปรุง แตล่ะรายการแสดงดงัตอ่ไปนี้ 

 

อาคารหลงัที ่1  : อาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้  
และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์

รายละเอยีดท ัว่ไป   
 ประเภทอาคาร : อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

 พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ : 59,839.00 ตารางเมตร 

(พืน้ทีเ่ชา่ ณ ปัจจุบนั จ านวน 26,873.30 ตารางเมตร  
พืน้ทีอ่ ืน่ๆ (รวมสว่นกลาง) จ านวน 32,965.70 ตารางเมตร) 

 รอ้ยละการกอ่สรา้ง   : 100 
 การแบง่พืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์ :  

 ชัน้ดาดฟ้า : พืน้ทีห่อ้งเครือ่ง, พืน้ทีเ่ก็บน ้า 
 ชัน้ที ่27 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่26 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่25 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่24 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่23 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่22 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่21 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่20 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่19 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่18 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่17 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่16 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่15 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่14 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่13 (A3) : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่12 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 



AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS 
 

รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 01/017/69(R)   จัดท าโดย บจก. เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ 

   

 10  

 ชัน้ที ่11 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่10 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่9 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่8 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 
 ชัน้ที ่7 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 ชัน้ที ่6 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ 

 ชัน้ที ่5 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ 
 ชัน้ที ่4 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ 

 ชัน้ที ่3 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ 
 ชัน้ที ่2 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ,  

พืน้ทีห่อ้งเครือ่ง 
 ชัน้ที ่1 : พืน้ทีเ่ชา่, พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ 

 ชัน้ใตด้นิ 1 : พืน้ทีเ่ชา่ (เก็บของ),  

พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ, พืน้ทีห่อ้งเครือ่ง,  
พืน้ทีเ่ก็บน ้า 

 ชัน้ใตด้นิ 2 : พืน้ทีเ่ชา่ (เก็บของ),  
พืน้ทีส่ว่นกลาง, พืน้ทีล่านจอดรถ, 

 รูปแบบอาคาร    : ปานกลาง 

 คณุภาพของวสัดกุอ่สรา้ง : ปานกลาง 
 อายุอาคารประมาณ : 27 ปี (เริม่เปิดใชง้านตัง้แตเ่ดอืนธันวาคม 2541) 

 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดแูล บ ารุงรักษา : ปานกลาง 

 การตกแตง่ : ปานกลาง 
 การตอ่เตมิ : มพีืน้ทีโ่ฆษณา (ภายนอกอาคาร) 

    

โครงสรา้งและวสัดอุาคาร     
 โครงสรา้งอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

 โครงหลงัคาและวัสดมุงุหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหล็ก (ดาดฟ้า) 
 ฝ้าเพดาน : ยบิซมับอรด์ฉาบเรยีบทาส,ี โครงเคร่าเหล็ก 

 พืน้และวัสดปุผูวิพืน้ : พืน้คอนกรตีเสรมิเหล็กปหูนิแกรนติ, กระเบือ้งเซรามคิ, 

กระเบือ้งยาง, พืน้คอนกรตีขดัมัน 
 ผนังและวัสดผุวิ : ผนังกอ่อฐิฉาบปนูเรยีบทาส ี

 ประต ู : บานเปิดกระจก, บานเปิดไม ้และบานเปิดกระจกกรอบ
อลมูเินยีม 

 หนา้ตา่ง : บานตรงึกระจก และบานเปิดกระจก กรอบอลมูเินยีม 
 หอ้งน ้าและสขุภัณฑ ์ : หอ้งน ้าแยกชาย-หญงิ โถชกัโครก โถปัสสาวะตดิผนัง 

    

งานระบบในอาคาร   
 ระบบไฟฟ้า : ม ีสามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ

 ระบบประปา : ม ีสามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ
 ระบบสขุาภบิาล : ม ีสามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ

 ระบบปรับอากาศ : ม ีเป็นระบบ Chilled Water สามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ 

 ระบบป้องกนัอัคคภีัยและ
ดบัเพลงิ 

: ม ีสามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ

 ระบบรักษาความปลอดภัย : ระบบกลอ้งวงจรปิด สามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ
 ระบบไฟฟ้าส ารอง : เครือ่งก าเนดิกระแสไฟฟ้า สามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ

 ระบบลฟิต ์ : ลฟิตโ์ดยสาร 9 ชดุ สามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ
ลฟิตบ์รกิาร 1 ชดุ สามารถใชง้านไดต้ามปกต ิ

การใชป้ระโยชนโ์ดยรวมปจัจบุนั : เป็นอาคารส านักงาน 
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5. ขอ้กฎหมายทีม่ผีลกระทบ 
 
 

5.1 ขอ้ก าหนดผงัเมอืง 
ตามประกาศผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบวา่ ทีด่นิทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมูลคา่ตัง้อยู่ในเขตผัง

เมอืงรวมประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง (เขตสสีม้) บรเิวณ ย.6-24 

 
รูปภาพที ่3: ผังเมอืงรวม แสดงบรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 
 

 
 

ทีม่า: กรมโยธาธกิารและผังเมอืง 

 
5.2  กฎหมายควบคมุอาคาร  

ทรัพยส์นิตัง้อยูใ่นพืน้ทีก่ารปกครองสว่นทอ้งถิน่ของเขตหว้ยขวาง การขออนุญาตปลกูสรา้ง ดดัแปลง  
รือ้ถอนอาคาร ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานขา้งตน้กอ่น 

 
5.3  กฎหมายสิง่แวดลอ้ม   

 ทรัพยส์นิเป็นทีด่นิ พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั 

ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ซึง่กอ่สรา้งแลว้เสร็จ และมกีารใชป้ระโยชน์แลว้ ไม่สามารถตรวจสอบการ
จัดท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้มตามกฎหมายได ้

 
5.4    กฎหมายป่าไม ้    

 การตรวจสอบเขตป่าฯ/อทุยานแหง่ชาต/ิเขต ส.ป.ก. บรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 

 

1. ตรวจสอบจาก    Web site    
 
  dsi-map.go.th    กรมป่าไม ้      ส านักงาน ส.ป.ก. 

 ตรวจสอบแลว้ทีต่ัง้ทรัพยส์นิไมอ่ยูใ่นเขตป่าฯ / อทุยานแหง่ชาต ิ/ เขต ส.ป.ก.ใดๆ 

 ตรวจสอบแลว้ ทีต่ัง้ทรัพยส์นิอยูใ่นเขตป่าสงวน 

  
2. การตรวจสอบการไดม้าของเอกสารสทิธจิากส านักงานทีด่นิ 

 พบเอกสารการไดม้า                      ไมส่ามารถตรวจสอบได ้
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รูปภาพที ่4: แผนที ่พทิกัษ์ไพร แสดงบรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 
 

 
 

ทีม่า: https://change.forest.go.th/ และเพิม่เตมิรายละเอยีดบางสว่น โดยผูป้ระเมนิ 
 

5.5 การเวนคนื 
ณ วนัทีส่ ารวจและประเมนิทรัพยส์นินี ้อยูใ่นแนวเวนคนืเพือ่การสาธารณประโยชน ์กลา่วคอื ทรัพยส์นิตัง้อยู่

ในแนวเวนคนื ตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีท่ีจ่ะเวนคนืในทอ้งทีเ่ขตหว้ยขวาง เขต

บางกะปิ เขตสวนหลวง เขตสะพานสงู และเขตมนีบรุ ีกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2559 
 

เพือ่ด าเนนิกจิการรถไฟฟ้า ในสว่นทีเ่กีย่วกับการจัดสรา้งโครงการขนสง่ดว้ยระบบรถไฟฟ้า สถานทีจ่อดรถ
ส าหรับผูโ้ดยสาร และกจิการอืน่ทีเ่กีย่วเนื่องกับกจิการรถไฟฟ้าตามโครงการรถไฟฟ้า สายสสีม้ ชว่งศนูย์

วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย - มนีบุร ี(สวุนิทวงศ)์ ซึง่ปัจจุบันโครงการดังกล่าว ไดม้กีารเวนคนืทีด่นิแลว้ 

และโครงการอยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง ยังมไิดเ้ปิดด าเนินการ ซึง่มีภาพรวมความกา้วหนา้ของการ
กอ่สรา้ง ณ สิน้เดอืน มถินุายน 2566 แลว้เสร็จ 100.00% 

 
อย่างไรก็ตาม พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกล่าว ใหใ้ชบ้ังคับไดม้ีก าหนดสี่ปี ดังนั้น ในการประเมินมูลค่า

ทรัพยส์นิครัง้นี ้ผูป้ระเมนิจงึเพยีงแตร่ายงานขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ใหผู้ใ้ชร้ายงานไดท้ราบ เทา่นัน้ 
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รูปภาพที ่5: แผนทีพ่ระราชกฤษฎกีาก าหนดฯ บรเิวณทีต่ัง้ทรัพยส์นิ   

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

ทีม่า: ราชกจิจานุเบกษา และเพิม่เตมิรายละเอยีดบางสว่น โดยผูป้ระเมนิ 
 

รายละเอยีดโดยสงัเขปของโครงการรถไฟฟ้า สายสสีม้ ชว่งศนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย - มนีบรุ ี 

(สวุนิทวงศ)์ มดีงันี ้ 
 

โครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ ชว่งศูนยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย-มนีบุร ี
 

การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรใีนคราวประชมุ 
เมื่อวันที ่19 เมษายน 2559 ใหด้ าเนินงานก่อสรา้งโครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่ง

ประเทศไทย-มนีบรุ ีซึง่เป็นระบบขนสง่มวลชนสายหลักตามแผนแม่บทระบบขนสง่มวลชนทางรางในเขต

กรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล 
 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ฯ มีระยะทาง 22.57 กิโลเมตร โดยมีแนวเสน้ทางเริ่มตน้จากสถานีศูนย์
วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย ซึง่เป็นสถานเีชือ่มตอ่กับรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล (รถไฟฟ้าใตด้นิ 

MRT) ผา่นถนนพระราม 9 ถนนรามค าแหง แยกล าสาล ีตัดผ่านถนนกาญจนาภเิษก และสิน้สดุทีจุ่ดตัดกับ

ถนนสวุนิทวงศบ์รเิวณมนีบรุ ีประกอบดว้ยสถานใีตด้นิ 10 สถาน ีและสถานยีกระดบั 7 สถาน ี
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สถานใีตด้นิม ี10 สถานี 

1. สถานศีนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย ตัง้อยู่บรเิวณถนนรัชดาภเิษก ดา้นหนา้หา้งเอสพลานาด รัชดาภเิษก   
    เป็นสถานเีชือ่มตอ่กบัรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล (สถานศีนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย) 

2. สถาน ีรฟม. ตัง้อยูใ่ตพ้ืน้ทีข่อง รฟม. บรเิวณประต ู1 ถนนพระราม 9 
3. สถานปีระดษิฐม์นูธรรม ตัง้อยูใ่ตถ้นนพระราม 9 บรเิวณใกลส้ีแ่ยกพระราม 9-ประดษิฐม์นูธรรม หนา้ปาก 

    ซอยเขา้วดัพระรามเกา้กาญจนาภเิษก 
4. สถานรีามค าแหง 12 ตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้หา้งสรรพสนิคา้เดอะมอลล ์สาขารามค าแหง 

5. สถานรีามค าแหง ตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้มหาวทิยาลัยรามค าแหง 

6. สถานรีาชมังคลา ตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้สนามกฬีาหัวหมาก (ราชมังคลากฬีาสถาน) 
7. สถานหีัวหมาก ตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้โรงพยาบาลรามค าแหง 

8. สถานลี าสาล ีตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณดา้นใตแ้ยกล าสาล ีเป็นสถานเีชือ่มตอ่กบัโครงการ 
    รถไฟฟ้าสายสเีหลอืง ชว่งลาดพรา้ว-ส าโรง (สถานีล าสาล)ี 

9. สถานศีรบีรูพา ตัง้อยูใ่ตถ้นนรามค าแหง บรเิวณสามแยกถนนรามค าแหงตดัถนนศรบีรูพาหรอืดา้นหนา้ 

    หา้งสรรพสนิคา้บิ๊กซเีอ็กซต์รา้ สขุาภบิาล 3 
10. สถานคีลองบา้นมา้ ตัง้อยู่ใตถ้นนรามค าแหง บรเิวณระหวา่งซอยรามค าแหง 92-94 มอีาคารจอดแลว้จร 

(Park & Ride) ฝ่ังขาเขา้ตดิกับสถาน ีเป็นอาคาร 10 ชัน้ สามารถจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,200 คนั 
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สถานยีกระดับ 7 สถานี 

1. สถานสีมัมากร ตัง้อยู่บนถนนรามค าแหง บรเิวณใกลห้มูบ่า้นสมัมากร 
2. สถานนีอ้มเกลา้ ตัง้อยู่บนถนนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้โรงเรยีนเตรยีมอดุมศกึษานอ้มเกลา้ 

3. สถานรีาษฎรพั์ฒนา ตัง้อยูบ่นถนนรามค าแหง บรเิวณสามแยกถนนรามค าแหงตดัถนนราษฎรพั์ฒนา 
ดา้นหนา้ส านักงานใหญ่บรษัิทมสิทนี 

4. สถานมีนีพัฒนา ตัง้อยูบ่นถนนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้ทางเขา้วดับางเพ็ญใตต้รงขา้มนคิม
อตุสาหกรรมบางชนั 

5. สถานเีคหะรามค าแหง ตัง้อยูบ่นถนนรามค าแหง บรเิวณดา้นหนา้ปากซอยรามค าแหง 184 ใกลเ้คหะ

รามค าแหง 
6. สถานมีนีบรุ ีตัง้อยูร่มิถนนรามค าแหงดา้นทศิใต ้บรเิวณสะพานขา้มคลองสองตน้นุ่น เป็นสถานีส าหรับ

เชือ่มตอ่กบัโครงการรถไฟฟ้าสายสชีมพู ชว่งแคราย-มนีบรุ ี
7. สถานสีวุนิทวงศ ์ตัง้อยูร่มิถนนรามค าแหงดา้นทศิใต ้บรเิวณใกลแ้ยกสวุนิทวงศ ์

 

ทีม่า: แผน่พับรถไฟฟ้าสสีม้ (https://www.mrta-orangelineeast.com/th/) 
 

 

รูปแบบงานกอ่นสรา้งแบบใตด้นิ 

 

 

รูปแบบสถานีแบบใตด้นิ 

 
 

รูปแบบทางวิง่รถไฟฟ้ายกระดับ 

 

 

 

รูปแบบสถานีแบบยกระดบั 
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โดยที ่สถานรีถไฟฟ้า ทีอ่ยูใ่กลก้บัทรัพยส์นิ คอื สถานีประดษิฐม์นูธรรม ซึง่อยูห่า่งจากทรัพยส์นิ ระยะทาง

ประมาณ 440 เมตร 
 

 
 

ทีม่า: เอกสารเผยแพร่ (ทางขึน้-ลง สถานรีถไฟฟ้าสายสสีม้ ชว่งศนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย-มนีบรุ ี

(สวุนิทวงศ)์) (https://www.mrta-orangelineeast.com/th/) 
 

อนึ่ง ณ วันส ารวจ ผูป้ระเมนิพบว่า ทีด่นิทรัพยส์นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่25228 เลขทีด่นิ 34 และโฉนดทีด่นิ
เลขที่ 25230 เลขที่ด ิน 16 ปัจจุบันตกอยู่ภายใตภ้าระในอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 13 แห่ง

พระราชบัญญัตวิ่าดว้ยการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่กจิการขนสง่มวลชน พ.ศ.2540 ตามบันทกึขอ้ตกลง 
ลงวนัที ่18 มกราคม 2562 โดยยนิยอมใหก้ารรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย (รฟม.) มอี านาจเขา้

ใชท้ีด่นิ จ านวนเนื้อทีด่นิ 1.0 ตารางวา และ 0.4 ตารางวา (รวม 1.4 ตารางวา) ของโฉนดทีด่นิขา้งตน้  

เพือ่ประโยชนใ์นการด าเนนิการกจิการขนสง่มวลชน โดยไมม่กี าหนดเวลา  
 

อนึง่จากการตรวจสอบเบือ้งตน้ พบวา่ การด าเนนิการกจิการขนสง่มวลชนตามขา้งตน้ คอื การด าเนนิการใน
โครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ ชว่งศูนยว์ัฒนธรรมแห่งประเทศไทย-มนีบุรี (สุวนิทวงศ)์ ของการรถไฟฟ้า

ขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย (รฟม.) โดยมคีวามลกึสิง่กอ่สรา้งของโครงการ จากระดับผวิดนิ คอื 12.11 

เมตร และทีด่นิตามจ านวนเนื้อทีด่นิดังกลา่วของโฉนดทีด่นิแปลงทรัพยส์นิทัง้ 2 แปลง จะเรียกว่า ทีด่นิ
ภายใตภ้าระในอสงัหารมิทรัพย ์ทัง้นี้การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) มสีทิธสิรา้งทาง

รถไฟ อโุมงค ์สถานีใตพ้ืน้ดนิ ตลอดจนสทิธใินการปลกูสรา้ง ดัดแปลง รื้อถอนสิง่ใดๆ และด าเนนิการอืน่
ใดทีจ่ าเป็นเฉพาะใตพ้ืน้ผวิดนิของทีด่นิภายใตภ้าระในอสงัหารมิทรัพย ์ตามขอ้ก าหนดทางวศิวกรรมของ รฟม. 

 
อยา่งไรตาม แมว้า่ โดยทัว่ไปแลว้ ในการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่ทีีด่นิบางสว่น ถูกภาระในอสงัหารมิทรัพย ์

หรอืถกูภาระจ ายอมใดๆ ผูป้ระเมนิควรพจิารณา หักลบ มลูคา่ทรัพยส์นิบางสว่นออก โดยเฉพาะในสว่นของ

ทีด่นิทีถ่กูภาระใดๆ ในฐานะของการรอนสทิธ ิ
  

แตใ่นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้เมือ่พจิารณาถงึขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ ผูป้ระเมนิเห็นควร ไม่หักมูลคา่
ทรัพยส์นิ ในสว่นทีถ่กูภาระในอสงัหารมิทรัพยอ์อก ทัง้นีเ้นือ่งจากภาระในอสงัหารมิทรัพย ์ส าหรับในกรณีนี ้

เป็นภาระทีอ่ยู่เฉพาะใตพ้ืน้ผวิดนิ ประกอบในบรเิวณทีท่ีด่นิทรัพยส์นิถูกภาระดังกลา่ว อยู่ในแนวระยะถอย

ร่นจากแนวเขตทีด่นิ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุอาคาร ซึง่ในระยะดังกล่าว มักหา้มมใิหท้ าการกอ่สรา้ง 
สิง่ปลกูสรา้งใดๆ ฉะนัน้ หากพจิารณาถงึผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้ตอ่การใชป้ระโยชนใ์นทีด่นิ 

ทรัพยส์นิบรเิวณทีถ่กูภาระในอสงัหารมิทรัพย ์ตามความเห็นผูป้ระเมนิถอืวา่ ทีด่นิทรัพยส์นิไดรั้บผลกระทบ
นอ้ยมาก หรอืแทบจะไมไ่ดรั้บผลกระทบเลย 

 
ดงันัน้ ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้ผูป้ระเมนิจงึเพยีงแตร่ายงานขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ใหผู้ใ้ชร้ายงาน

ไดท้ราบ เทา่นัน้ 
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5.6  การถูกรอนสทิธติา่งๆ 

แนวสายไฟฟ้าแรงสงู: ไมม่ ี
การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอืน่โดยการจดภาระจ ายอม: ไมม่ ี

การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอืน่ตามสภาพ: ไมม่ ี 
อืน่ๆ: ม ีกลา่วคอื ทีด่นิทรัพยส์นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่25228 เลขทีด่นิ 34 และโฉนดทีด่นิเลขที ่25230 

เลขทีด่นิ 16 ปัจจุบนัตกอยูภ่ายใตภ้าระในอสงัหารมิทรัพยต์ามมาตรา 13 แหง่พระราชบญัญัตวิา่ดว้ยการ

จัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่กจิการขนสง่มวลชน พ.ศ.2540 ตามบนัทกึขอ้ตกลง ลงวนัที ่18 มกราคม 2562 
โดยยนิยอมใหก้ารรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย (รฟม.) มอี านาจเขา้ใชท้ีด่นิ จ านวนเนือ้ทีด่นิ 

1.0 ตารางวา และ 0.4 ตารางวา (รวม 1.4 ตารางวา) ของโฉนดทีด่นิขา้งตน้  
เพือ่ประโยชนใ์นการด าเนนิการกจิการขนสง่มวลชน โดยไมม่กี าหนดเวลา  

 



AGENCY FOR REAL ESTATE AFFAIRS 
 

รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ เลขที ่GEN 01/017/69(R)   จัดท าโดย บจก. เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ 

   

 18  

6. การวเิคราะหท์รพัยส์นิ 
 
 

6.1 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรพัยส์นิ 
จากการส ารวจลักษณะตา่งๆ และปัจจัยแวดลอ้มทัว่ไปของทรัพยส์นิ ผูป้ระเมนิมคีวามเห็นวา่ทรัพยส์นิมี

ลกัษณะเฉพาะทีเ่ป็นจดุแข็ง และจดุออ่น ดงัตอ่ไปนี้ 

 
ตารางที ่6: การวเิคราะหข์อ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรัพยส์นิ 
 

รายละเอยีด ขอ้ดหีรอืจุดแข็ง ขอ้ดอ้ยหรอืจุดออ่น 

ท าเลทีต่ัง้ ทรัพยส์นิตดิถนนพระราม 9  

(รวมถนนคูข่นานพระราม 9) 

- 

ลกัษณะกายภาพทีด่นิ ทีด่นิทรัพยส์นิ ถมดนิแลว้ รูปร่าง

คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ ไมม่ปัีญหา
ทางดา้นกายภาพทีด่นิ 

- 

การคมนาคม/ถนนหนา้ทีด่นิ การคมนาคมสะดวก ถนนหนา้

ทีด่นิ ผวิจราจรกวา้งประมาณ 
21-35 เมตร (รวมถนนคูข่นาน

พระราม 9)  

การเขา้-ออกของทรัพยส์นิ ตอ้ง

ใชถ้นนคูข่นานพระราม 9 ไม่
สามารถผา่นเขา้-ออกไดโ้ดยตรง

จากถนนพระราม 9 

 
ไมม่รีถโดยสารประจ าทางผ่าน 

ในบรเิวณถนนคูข่นานพระราม 9 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ไฟถนน - 

สภาพแวดลอ้ม/ความเจรญิ ตัง้อยูย่่านพาณิชยกรรม และที่

อยูอ่าศยั 

หา่งไกลจากศนูยก์ลางธรุกจิ 

(Central Business District 
:CBD) 

ขนาดอาคาร/พืน้ทีใ่ชส้อย ขนาดเหมาะสม เพยีงพอตอ่การ

ใชง้าน 

- 

สภาพอาคาร ปานกลาง - 

รูปแบบอาคาร ปานกลาง รูปแบบอาคารไมท่นัสมัย อายุ

อาคารมากกวา่ 20 ปี  

การกอ่สรา้ง/การตกแตง่ กอ่สรา้งแลว้เสร็จ/อยูร่ะหวา่ง
การปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ ่

(ตกแตง่ภายใน+ภายนอก) 

- 

การบ ารุงรักษา ปานกลาง - 

 

6.2 การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดทีีสุ่ด 
จากการพจิารณาถงึลักษณะทางกายภาพของทีด่นิทีท่ าการประเมนิมูลค่า เชน่ ท าเลทีต่ัง้ ลักษณะทาง

กายภาพ ศักยภาพในการพัฒนาทีด่นิ สภาพการใชท้ีด่นิในบรเิวณขา้งเคยีง เงือ่นไข และขอ้จ ากัดทาง

กฎหมาย  ผูป้ระเมนิมคีวามเห็นวา่การใชป้ระโยชนใ์นทีด่นิทีม่คีวามเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุ และ 
ดทีีส่ดุ (Highest & Best Use) ของทรัพยส์นิ คอื เพือ่การพาณชิยกรรม 

 
6.3 ภาวะตลาดอาคารส านกังาน 

 
จากมองมุมของ วจิยักรุงศร ี เกีย่วกบัแนวโนม้ธุรกจิ/อุตสาหกรรม ปี 2569-2571: ส านกังานให้

เชา่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล พบวา่ 

 
1) ในแงข่องขอ้มลูพืน้ฐาน 

 
อาคารส านักงานใหเ้ชา่ในประเทศไทยมากกว่า 70% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok 

Metropolitan Region: BMR) (สะทอ้นจากใบอนุญาตกอ่สรา้งส านักงานทั่วประเทศ) (Figure 1) โดยย่าน

ศนูยก์ลางธุรกจิใจกลางเมอืงกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ไดแ้ก ่ย่านสลีม สาทร เพลนิ
จติ วทิย ุและสขุมุวทิตอนตน้-สขุมุวทิ 24 (Box 1: ท าเลทีต่ัง้ของอาคารส านักงาน) จะเป็นทีต่ัง้ของอาคาร

ส านักงาน ศูนยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรมและทีพั่กอาศัยระดับบน แวดลอ้มดว้ยการคมนาคมขนสง่ทีส่ะดวก
รวดเร็วดว้ยระบบรถไฟฟ้า (BTS และ MRT) และทางด่วน ซึง่เชือ่มโยงถงึพื้นทีร่อบนอกของกรุงเทพฯ 

อยา่งไรก็ตาม การขยายตวัในเขต CBD มขีอ้จ ากัดดา้นทีด่นิวา่งเหลอืนอ้ยและราคาสงูขึน้เฉลีย่ 5–7% ตอ่
ปี (ปี 2565–2567) ขณะทีต่น้ทุนการก่อสรา้งเพิ่มขึน้เฉลีย่ 8–10% ต่อปี มีผลใหต้น้ทุนการพัฒนา

โครงการใน CBD ปรับสงูขึน้ตอ่เนือ่ง 
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การพัฒนาโครงข่ายรถไฟฟ้าและทางด่วนในกรุงเทพฯ เป็นหนึ่งในปัจจัยที่ผลักดันใหม้ีการพัฒนา

ส านักงานใหเ้ชา่กระจายไปในพืน้ทีร่อบนอก CBD (เชน่ ย่านรัชดาภเิษก พหลโยธนิ วภิาวดรัีงสติ พระราม 
3 สขุุมวทิตอนปลาย และบางนา) (Figure 2) และไดรั้บความสนใจจากกลุ่มผูเ้ชา่ทีใ่หค้วามส าคัญดา้น

ความคุม้ค่าของค่าเชา่ การเดนิทางสะดวก และความยดืหยุ่นในการปรับขนาดพื้นที ่โดยพืน้ทีบ่างแห่งมี
แนวโนม้ไดรั้บการพัฒนาเป็น New CBD (เชน่ โซนพระราม 9 และพหลโยธนิ) เพือ่รองรับตลาดผูเ้ชา่ทีม่ี

แนวโนม้เตบิโตอยา่งมนัียส าคญั 

 
การพัฒนาส านักงานใหเ้ช่าใน CBD ตอ้งใชเ้งนิลงทุนสูง โดยเฉพาะย่านพาณิชยกรรมหลัก ซึง่ตาม

ขอ้ก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปี 2556) อนุญาตใหพ้ื้นทีส่แีดง (พื้นทีท่ีม่ ีความ
หนาแน่นของกจิกรรมทางเศรษฐกจิสงู) เป็นโซนทีส่ามารถพัฒนาอาคารส านักงานได ้ทัง้นี้ การหาทีด่นิ

เปลา่ และขอ้จ ากัดดา้น FAR (Floor Area Ratio) หรอือัตราสว่นพืน้ทีอ่าคารตอ่ทีด่นิ ท าใหก้ารพัฒนา
โครงการใหม่ส่วนใหญ่มาจากการรื้อถอนหรือรีโนเวตอาคารเก่า แลว้สรา้งอาคารสูง หรืออาคารขนาด

ใหญ่ (พื้นที ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป) บนทีด่นิแปลงเดมิ ปัจจุบันอาคารส านักงานใหม่ใน CBD มัก

พัฒนาเป็นอาคารเกรด A+ ทีม่มีาตรฐานดา้นสถาปัตยกรรม ประสทิธภิาพการใชพ้ลังงาน และเทคโนโลยี
อัจฉรยิะทีส่งูกวา่อาคารเกรด A ทั่วไป (Box 2: การจัดประเภทของส านักงาน) เพื่อรองรับกลุม่ผูเ้ชา่

ระดับพรเีมยีม ส าหรับการลงทุนอาคารส านักงานรอบนอก CBD มตีน้ทนุทีด่นิและการพัฒนาโครงการต ่า
กวา่ จงึเปิดโอกาสใหก้ลุม่ทุนขนาดกลางเขา้มาลงทุนมากขึน้ ทัง้อาคารขนาดใหญ่และขนาดเล็กเพือ่เป็น

ทีต่ัง้ส าหรับกจิการของตนเองและแบง่พืน้ทีบ่างสว่นใหเ้ชา่ 

 
Figure 1: Office Building Construction Permits Figure 2 Total Supply in BMR 
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การบรหิารจัดการส านักงานใหเ้ชา่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล แบง่เป็น 

 
• อาคารทีม่เีจา้ของรายเดยีว (Single Ownership): มสีดัสว่น 80% ของพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่ทัง้หมด 

มักเป็นอาคารสูงทีพั่ฒนาโดยผูป้ระกอบการรายใหญ่ซึง่มีความสามารถในการบรหิารจัดการอาคารดว้ย

ตนเอง หรือมอบหมายใหบ้รษัิทผูเ้ชีย่วชาญดา้น Facility Management เขา้มาดูแล เนน้การใหเ้ชา่ทัง้
อาคารหรอืเป็นรายชัน้ มคีวามยดืหยุน่ในการบรหิารจัดการพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารครบวงจร 

  
• อาคารมเีจา้ของหลายราย (Multiple Ownership): มสีดัสว่น 20% ของพืน้ทีท่ัง้หมด รูปแบบการพัฒนา

คลา้ยอาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) โดยกรรมสทิธิเ์ป็นของผูซ้ือ้แต่ละพื้นที ่ท าใหม้ี

เจา้ของหลายรายในอาคารเดียวกันและมสีทิธใินพื้นทีส่ว่นกลางร่วมกัน การบรหิารจัดการทรัพยส์นิสว่น
ใหญ่อยู่ภายใตน้ติบิคุคลอาคารชดุหรอืคณะกรรมการบรหิารร่วม ซึง่จะดแูลและบรหิารพืน้ทีส่ว่นกลางตาม

กฎหมายอาคารชดุ 
 

ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงานมทีัง้บรษัิทไทยและบรรษัทขา้มชาต ิโดยเฉพาะกลุม่ธุรกจิดา้นเทคโนโลย ีอคีอมเมริซ์ 

สตารท์อพั การเงนิ และกฎหมาย ขณะทีผู่ป้ระกอบการ SMEs มักมเีงนิทนุจ ากัด การเชา่พืน้ทีส่ านักงานจงึ
เป็นทางเลอืกหลกัส าหรับการด าเนนิธรุกจิ 
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การใหเ้ชา่พื้นทีส่ านักงานมหีลายรูปแบบ ทัง้การใหเ้ชา่พื้นทีข่นาดใหญ่ทัง้ชัน้ส าหรับผูเ้ชา่รายเดยีว ซึง่

สว่นใหญ่ผูเ้ชา่จะไดรั้บการพจิารณาคา่เชา่ในอัตราทีคุ่ม้คา่ และการใหเ้ชา่พืน้ทีข่นาดเล็กซึง่มผีูเ้ชา่หลาย
รายอยู่ในชัน้เดยีวกัน (Multi-tenant floor) ซึง่เจา้ของอาคารจะจัดเตรยีมระบบสาธารณูปโภคหลักเพื่อ

อ านวยความสะดวกแกผู่เ้ชา่ (เชน่ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ลฟิต ์และทีจ่อดรถ เป็นตน้)     
โดยทัว่ไป การเชา่พืน้ทีส่ านักงานจะระบรุายละเอยีดการเชา่ ดงันี ้

  

• สัญญาเช่าพื้นที่: ครอบคลุมค่าเช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าพื้นที ่(สัดส่วน 40% ของค่าเช่ารวม) และ
คา่บรกิารดา้นต่างๆ (สัดสว่น 60%) โดยสัญญาเชา่พื้นที ่จะก าหนดอัตราค่าเชา่พืน้ทีต่อ่ตารางเมตรต่อ

เดอืนเป็นอัตราคงที ่ขณะที ่สัญญาค่าบรกิาร จะก าหนดอัตราค่าใชบ้รกิาร ซึง่ผันแปรตามปรมิาณการใช ้
ไดแ้ก ่คา่ไฟฟ้า คา่บรกิารเครือ่งปรับอากาศ คา่โทรศัพท ์คา่ทีจ่อดรถ และคา่ธรรมเนียมในการจัดการ เป็น

ตน้ 
• ระยะเวลาการท าสญัญาเชา่: โดยทัว่ไปก าหนดที ่3 ปี เพือ่สรา้งความมั่นคงดา้นรายไดข้องผูใ้หเ้ชา่ และ

หลกีเลีย่งคา่ใชจ้า่ยในการยา้ยหรอืปรับปรุงพืน้ทีส่ านักงานใหม่ กรณีทีผู่เ้ชา่ตอ้งการเชา่มากกวา่ 3 ปี ตอ้ง

ไปจดทะเบยีนการเช่าทีส่ านักงานทีด่นิและตอ้งเสยีค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ 1.1% ของค่าเช่า
ทัง้หมด สว่นใหญจ่งึไมน่ยิมท าสญัญาเชา่เกนิ 3 ปี 

 
ธรุกจิส านักงานใหเ้ชา่มกีารแขง่ขันสงู ผูป้ระกอบการจงึตอ้งปรับกลยุทธก์ารใหเ้ชา่และการพัฒนาคณุภาพ

อาคาร โดยเฉพาะในชว่งหลงัวกิฤต COVID-19 ความตอ้งการใชพ้ืน้ทีส่ านักงานมคีวามหลากหลายขึน้ จงึ

มีการปรับสัญญาเช่าใหย้ืดหยุ่นมากขึน้ เช่น ระยะเวลาเช่าขัน้ต ่าสัน้ลง (รายเดอืนหรือไม่เกนิ 2–3 ปี) 
เงือ่นไขการต่อสัญญาทีย่ดืหยุ่น สามารถปรับเปลีย่นรายละเอยีดตามความตอ้งการของผูเ้ชา่ไดม้ากขึน้ 

โดยอาคารส านักงานเกรด A และ A+ ในท าเลใกลร้ถไฟฟ้ายังไดรั้บความสนใจจากผูเ้ช่ามากทีสุ่ด 
เนื่องจากมภีาพลักษณ์ทันสมัย การบรหิารจัดการมอือาชพี การออกแบบทีร่องรับการท างานยุคใหม่ (เชน่ 

พืน้ทีเ่ปิด ใชเ้ทคโนโลย ีSmart Building) และมาตรการดแูลความปลอดภัยทีรั่ดกมุ ตลอดจนการมุ่งสู่

มาตรฐานดา้น ESG เชน่ การรับรองอาคารเขยีว (LEED, WELL) ซึง่กลายเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสนิใจ

เชา่ส านักงานขององคก์รไทยและตา่งชาต ิ
 
หลังวกิฤต COVID-19 รูปแบบการท างานแบบ Hybrid Workplace4/ จัดเป็นหนึง่ในปัจจัยหลักทีก่ าหนด

ความตอ้งการเชา่พืน้ทีส่ านักงาน โดยรายงานของ WorkSmart Asia พบวา่ 84% ขององคก์รในภูมภิาค
เอเชยี-แปซฟิิก (APAC) มนีโยบายการท างานผสมผสานระหว่างการท างานในส านักงานและการท างาน

จากทีอ่ืน่ (Hybrid work) โดย 58% เลอืกใช ้Hybrid Workplace และ 26% ใชก้ารท างานระยะไกล 
(Remote) ซึง่ชว่ยเพิม่ประสทิธภิาพการท างานและลดอัตราการลาออกของพนักงาน ท าใหผู้เ้ชา่ตอ้งการ

พืน้ทีส่ านักงานขนาดเล็กลง เนื่องจากพนักงานจะหมุนเวยีนเขา้มาท างานและไม่จ าเป็นตอ้งมโีต๊ะประจ า 

(Hot desk) โดยอาคารส านักงานทีม่สี ิง่อ านวยความสะดวก (เชน่ พืน้ทีอ่เนกประสงค ์หอ้งประชมุแบบโมดู
ลาร ์และระบบบรหิารจัดการอจัฉรยิะ) รวมถงึอาคารทีม่เีทคโนโลยทีันสมัย (เชน่ ระบบควบคมุการเขา้ออก

อัจฉรยิะ (Smart access) เซ็นเซอร ์IoT และระบบวเิคราะหก์ารใชพ้ืน้ทีแ่บบเรยีลไทม)์ จะไดรั้บความ
สนใจมากขึน้ 

 

2) ในแงข่องสถานการณ์ทีผ่า่นมา 
 

ปี 2566–2567 พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่จากโครงการ Mixed-use หลายแห่งในย่านศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) 
ของกรุงเทพฯ ทยอยเปิดใหบ้รกิาร ซึง่บางสว่นเป็นโครงการทีเ่ลือ่นก าหนดแลว้เสร็จมาจากชว่ง COVID-

19 มผีลใหอ้ปุทานพืน้ทีใ่หม่เขา้สูต่ลาดเพิม่ขึน้เฉลีย่ 280,000–350,000 ตารางเมตรตอ่ปี ขณะทีอ่ปุทาน
พืน้ทีส่ านักงานสะสมอยู่ทีร่ะดับ 9.9 ลา้นตารางเมตร ณ สิน้ปี 2567 ท่ามกลางความตอ้งการเชา่พื้นที่

ส านักงานทีฟ้ื่นตัวชา้กว่าโดยเพิ่มขึน้เฉลีย่ 96,000 ตารางเมตรต่อปี (ปี 2558-2562 เพิ่มขึน้เฉลี่ย 

190,000 ตารางเมตรตอ่ปี) ผลจากเศรษฐกจิไทยมกีารเตบิโตในภาคบรกิาร แตภ่าคการผลติยังคงชะลอ
ตัว ท าใหร้ายไดฟ้ื้นตัวในวงจ ากัด ผนวกกับบริษัทหลายแห่งปรับรูปแบบการท างานเป็นแบบ Hybrid 

Workplace เพือ่เพิม่ความยดืหยุน่ในการท างานใหแ้กพ่นักงาน โดย ณ สิน้ปี 2567 การเชา่พืน้ทีส่ านักงาน
สะสมอยูท่ี ่8.0 ลา้นตารางเมตร กดดนัอตัราการเชา่โดยรวมลดลงสูร่ะดับ 81.3% ขณะทีค่า่เชา่เฉลีย่ลดลง 

-0.3% จากระดบัเฉลีย่ปี 2566 

 
ปี 2568 ธุรกจิส านักงานใหเ้ชา่มสีญัญาณกระเตือ้งขึน้เล็กนอ้ย ตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกจิทีไ่ดแ้รงหนุน

จากการเตบิโตของภาคการคา้ระหวา่งประเทศ (ภาคสง่ออกเร่งตัวขึน้ถงึ 15.0% YoY ในชว่งครึง่แรกของ
ปี) สะทอ้นจากดัชนีความเชือ่มั่นภาคธุรกจิแตะระดับ 50.2 ในเดอืนมนีาคมเป็นครัง้แรกนับตัง้แต่เดอืน

กันยายน 2566 (Figure 6) ขณะทียั่งมอีุปสงคจ์ากบรษัิทไทยทีต่อ้งการขยายส านักงานเพื่อยกระดับ
ภาพลักษณ์ อกีทัง้หลายบรษัิททยอยเพิม่วันท างานในส านักงานมากขึน้ นอกจากนี้ ค่าเชา่เฉลีย่ยังลดลง

เมือ่เทยีบกบัชว่งกอ่น COVID-19 (เฉลีย่ 900–1,200 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรับอาคารเกรด A: ทีม่า 

Knight Frank และ Cushman & Wakefield) จูงใจใหม้กีารเชา่หรอืโยกยา้ยส านักงานมาอยู่ทีแ่ห่งใหม่ที่
ใหข้อ้เสนอทีด่กีวา่ หรอืมคีวามคุม้คา่กวา่ อยา่งไรก็ตาม เศรษฐกจิไทยมทีศิทางออ่นแรงลงในชว่งครึง่หลัง

ของปีจากแรงกดดันของนโยบายการคา้ของสหรัฐฯ ขณะที่ภาคท่องเที่ยวฟ้ืนตัวชา้ โดยประเมินว่า
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นักทอ่งเทีย่วตา่งชาตจิะลดลง -6.2% จากปี 2567 และก าลังซือ้ผูบ้รโิภคซบเซาจากปัญหาหนี้ครัวเรอืน

สงู ท าใหภ้าคธุรกจิสว่นใหญ่ชะลอการขยายทมีงาน ทา่มกลางเศรษฐกจิโลกเตบิโตชะลอลงกระทบแผน
ขยายการลงทุนของนักลงทุนต่างชาต ิปัจจัยขา้งตน้มีผลลดทอนความตอ้งการเช่าพื้นที่ส านักงานลง

บางส่วน ดา้นอุปทานพื้นที่ส านักงานใหม่ทยอยเปิดใหบ้ริการอย่างต่อเนื่องตามแผนลงทุนของ
ผูป้ระกอบการ กดดันอัตราการเชา่ (Occupancy rate) ลดลงสูร่ะดับต า่สดุในรอบ 20 ปี โดยสถานการณ์

ตลาดส านักงานใหเ้ชา่ สรุปไดด้งันี ้

 
Figure 6: Business Sentiment Index & GDP growth Figure 7: New Supply and Net Take-Up 

  

 

• ความตอ้งการเชา่พืน้ทีส่ทุธ ิ(Net Take-Up)5/ เพิม่ขึน้ 7.8% จากปี 2567 โดยอยู่ที ่104,000 ตาราง

เมตร (Figure 7) โดยความตอ้งการเชา่พืน้ทีม่าจากบรษัิทขนาดกลาง-ใหญ่ซึง่โยกยา้ยส านักงานสูพ่ืน้ที่
ใหมท่ าเลใจกลางเมอืงทีเ่ดนิทางสะดวก แตค่า่เชา่ไม่สงูนัก (เชน่ สถาบันการเงนิ และธุรกจิเครือ่งส าอาง) 

ขณะทีบ่รษัิทขนาดกลาง-เล็กสว่นใหญ่จะยา้ยออกจากท าเลใจกลางเมอืงเพื่อลดค่าใชจ้่ายการเชา่พื้นที ่
รวมถงึบรษัิทตา่งชาตทิีย่า้ยฐานการผลติมาไทยเพือ่หลกีเลีย่งความเสีย่งจากสงครามการคา้ หรอืมาลงทนุ

ในอุตสาหกรรมทีไ่ดรั้บการสง่เสรมิจากนโยบายรัฐ (อาท ิบรษัิทในกลุ่มยานยนต ์ชิน้สว่นอเิล็กทรอนิกส ์
ดจิทิลั และการแพทยส์มัยใหม่ (Advanced Medical)) สง่ผลใหพ้ืน้ทีใ่หเ้ชา่สะสม (Occupied space) อยู่

ที ่8.1  ลา้นตารางเมตร เพิม่ขึน้ 1.3% YoY (Figure 8) ทัง้นี้ ผูเ้ชา่จ านวนมากขึน้ใหค้วามส าคัญกับการ

เชา่พืน้ทีใ่นส านักงานเกรด A+ ทีต่อบโจทยด์า้น ESG (เชน่ Green Building) ขณะทีอ่าคารเกา่และอาคาร
คณุภาพรองลงมาสว่นใหญ่เผชญิปัญหาผูเ้ชา่ยา้ยไปส านักงานแห่งใหม่ทีท่ันสมัยหรอืใหข้อ้เสนอดกีวา่ มี

ส ิง่อ านวยความสะดวกหรือท าเลใกลแ้นวรถไฟฟ้ามากกว่า ดว้ยอัตราค่าเชา่ทีอ่าจลดลง 20-30% เมื่อ
เทยีบกบัส านักงานเดมิ ท าใหต้น้ทนุการเชา่พืน้ทีป่รับลดลงอยา่งมนัียส าคญั 

 

• พื้นที่เปิดใหบ้ริการใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวนมากที่ 470,000 ตารางเมตร เพิ่มขึน้ 34.4% จากปี 2567 
(Figure 7) โดยอปุทานใหม่เพิม่ขึน้เกนิ 300,000 ตารางเมตรตดิตอ่กันเป็นปีที ่2 สว่นใหญ่เป็นโครงการ

ใหญ่ย่าน CBD ทัง้อาคาร Grade A และ A+ และใหค้วามส าคัญกับมาตรฐานดา้น ESG (อาท ิอาคารวัน 
แบงค็อก - ทาวเวอร ์3, 4, และ 5 / โครงการศภุาลัย ไอคอน สาทร / อาคารรัชโยธนิ ฮลิล ์คงิบรดิจ ์ทาว

เวอร์ / เอแพค ทาวเวอร์ / วัน ออรจินิ สนามเป้า และ WorkLab @Grande Centre) สง่ผลใหพ้ื้นที่
ส านักงานสะสมปี 2568 อยู่ที ่10.3 ลา้นตารางเมตร เพิม่ขึน้ 4.8% จากปี 2567 (Figure 8) ในจ านวนนี ้

71% เป็นส านักงาน Grade B และ 19% เป็น Grade A ทีเ่หลอื 10% เป็น Grade A+ (Figure 9) 
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Figure 8: Office Space in BMR 
 

Figure 9: Share of Total Supply  
by Grade and by Area (9M25) 

 
 

 

• อตัราการเชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ลดลงสูร่ะดับ 78.6% จาก 81.3% ณ สิน้ปี 2567 เทยีบกับทีเ่คยสงูกวา่ 90.0% 

ในชว่งกอ่น COVID-19 ผลจากอปุทานส านักงานใหม่โดยเฉพาะ Grade A และ A+ เปิดใหบ้รกิารหลาย
โครงการ ท่ามกลางอุปสงคเ์พิ่มขึน้ชา้กว่า ท าใหผู้เ้ช่ามีอ านาจต่อรองมากขึน้ทัง้ดา้นอัตราค่าเช่าและ

เงือ่นไขการเชา่ทีจู่งใจ ทัง้นี้ อัตราการเชา่พืน้ทีล่ดลงส าหรับอาคารส านักงานทกุเกรด โดย Grade A+ 
ลดลงมากทีส่ดุที ่(-8.5%) และ Grade A (-3.8%) สว่นส านักงาน Grade B (-1.1%) ไดอ้านสิงสจ์ากการ

ยา้ยส านักงานของผูเ้ชา่ทีต่อ้งการลดคา่ใชจ้า่ย ท าใหอ้ตัราการเชา่พืน้ทีป่รับลดไมม่าก (Figure 10) 
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Figure 10: Occupancy Rate by Grade Figure 11: Asia Pacific’s Grade A Average Office Rents, 
Q2 2025 (THB/sq.m./month) 

 

 
 
• คา่เชา่เฉลีย่ของส านักงาน Grade A และ B ต ่าสดุในรอบ 10 ปี โดยลดลง -0.1% และ -3.3% YoY 

ตามล าดับ ผลจากอุปทานส่วนเกินของพื้นที่ส านักงานสูงกว่าความตอ้งการเช่าอย่างมีนัยส าคัญ 

ผูป้ระกอบการจงึปรับลดราคาเพื่อจูงใจผูเ้ชา่ในสภาวะตลาดทีม่กีารแข่งขันสงู รวมถงึกลยุทธจ์ูงใจ อาท ิ
การลดหรอืยกเวน้คา่เชา่ในชว่งเวลาหนึง่ การคงอัตราคา่เชา่เดมิแตข่ยายระยะเวลาสญัญา รวมถงึการมอบ

สทิธพิเิศษ (เชน่ พืน้ทีพ่รอ้มตกแต่ง หรอืเงนิสนับสนุนค่าตกแตง่ (Fit-out allowance)) โดยส านักงาน
เกรด B ตอ้งเผชญิความทา้ทายเพิม่ขึน้ จากการทีผู่เ้ชา่สว่นใหญเ่ป็นธุรกจิขนาดกลางและเล็ก ซึง่ออ่นไหว

ตอ่ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ จงึมแีนวโนม้คนืหรอืลดขนาดพืน้ทีเ่ชา่ หรอืยา้ยไปอาคารทีม่คี่าเชา่ต ่า

กว่าเพื่อบริหารตน้ทุน ส าหรับค่าเช่าของส านักงานGrade A+ เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 1.3% จากปี 2567 
เนื่องจากเป็นที่ตอ้งการขององค์กรขนาดใหญ่ทัง้ในและต่างประเทศ ดว้ยจุดแข็งดา้นท าเลในย่าน

ศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) การออกแบบอาคารทันสมัย และหลายอาคารไดรั้บมาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้มและ
สขุภาวะ (ESG/Wellness) ซึง่สอดรับกับความตอ้งการขององคก์รยุคใหม่ นอกจากนี้ ค่าเชา่เฉลีย่ของ

ส านักงานในกรุงเทพฯ ยังต ่ากว่า 1-3 เท่าเมือ่เทยีบกับส านักงานในเมอืงศูนย์กลางธุรกจิประเทศอืน่ใน
ภูมภิาค (เชน่ สงิคโปร์ ฮ่องกง และโฮจมินิห)์ (Figure 11) จงึจูงใจบรษัิทขา้มชาตโิดยเฉพาะบรษัิทที่

ตอ้งการลดตน้ทนุหรอืกระจายความเสีย่งจากตลาดทีม่คีา่เชา่สงู 

 
3) ในแงข่องสถานการณ์ทีผ่่านมา 

 
ปี 2569 คาดวา่ตลาดส านักงานใหเ้ชา่จะเผชญิแรงกดดันจากอปุทานสว่นเกนิตอ่เนื่องสวนทางกับอปุสงค์

การเชา่ ทา่มกลางภาวะเศรษฐกจิไทยทีเ่ตบิโตแผ่วลง (คาดวา่เตบิโต 1.8% ชะลอลงจากปี 2568) ผล

จากภาคสง่ออกหดตัว -1.8% ขณะทีก่ารลงทุนภาคเอกชนเพิม่ขึน้เพยีง 2.2% นอกจากนี้ ก าลังซือ้ใน
ประเทศยังเปราะบางประกอบกับเศรษฐกจิโลกมคีวามไม่แน่นอน สง่ผลใหภ้าคธุรกจิมแีนวโนม้ชะลอหรือ

เลือ่นการลงทนุใหม่ออกไป อกีทัง้รูปแบบการท างานแบบ Hybrid work ท าใหบ้รษัิทหลายแห่งสามารถ
ลดขนาดพืน้ทีส่ านักงานเพือ่ควบคมุตน้ทนุและเพิม่ความยดืหยุ่นในการบรหิารทมีงาน ปัจจัยขา้งตน้ท าให ้

ความตอ้งการเชา่พืน้ทีส่ านักงานทรงตัวหรอือาจลดลง -20% ถงึ -30% จากปี 2568 ดา้นพืน้ทีส่ านักงาน
ใหมม่แีนวโนม้เขา้สูต่ลาด 100,000 ตารางเมตร สง่ผลใหอ้ัตราการเชา่ปรับลดลงสูร่ะดับ 78.5% ส าหรับปี 

2570-2571 คาดวา่ตลาดส านักงานใหเ้ชา่จะกระเตือ้งขึน้เล็กนอ้ยจากปี 2568 สรุปไดด้งันี ้
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• ความตอ้งการเชา่ส านักงานมแีนวโนม้ขยายตัว 0.7-1.5% ต่อปี (เทยีบกับค่าเฉลีย่ 2.5% ต่อปีในชว่ง 

2558-2562) โดยมปัีจจัยสนับสนุนจาก (1) เศรษฐกจิไทยทีค่าดวา่จะเตบิโตอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไปเฉลีย่ 
2.3% ตอ่ปี น าโดยการขยายตัวของธุรกจิบรกิารทีเ่กีย่วเนื่องกับภาคทอ่งเทีย่ว (2) ธุรกจิบางกลุ่ม (อาท ิ

กลุ่มเทคโนโลย ีการเงนิ บริการดจิทิัล และสุขภาพและความงาม) มีความตอ้งการส านักงานทีท่ันสมัย
โดยเฉพาะส านักงานเกรด A และ A+ ยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) เพือ่สรา้งภาพลักษณ์ทีด่ ีโดยผลส ารวจ 

Future of Work 2024 ของบรษัิทเจแอลแอล จ ากัด: JLL พบวา่ ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงานในไทยนยิมยา้ยไป

เชา่อาคารทีท่ันสมัยกวา่อาคารทีอ่ยู่ปัจจุบันมากขึน้ ซึง่แนวโนม้นี้จะด าเนินต่อเนื่องถงึปี 2571 โดยมแีรง
หนุนจากการเปิดตัวส านักงานใหม่ระดับพรเีมยีมในย่านธุรกจิหลัก และ (3) ความตอ้งการส านักงานจาก

บรษัิทต่างชาตทิีเ่ขา้มาลงทนุในไทย ทัง้นี้ ผูเ้ชา่มแีนวโนม้ตอ้งการอาคารทีไ่ดม้าตรฐานตามแนวคดิดา้น
ความยั่งยนื (ESG) และใหค้วามส าคัญกับอาคารเขยีว (Green Building) ทีไ่ดรั้บรองมาตรฐาน (เชน่ 

LEED หรอื WELL หรอื TREES)  ทัง้ดา้นการใชพ้ลังงาน การจัดการคารบ์อน และคณุภาพชวีติผูใ้ชง้าน 
โดยรายงานของ CBRE Thailand (2024) พบวา่ 78% ของผูเ้ชา่ส านักงานในไทยตัง้เป้าใชส้ านักงานที่

สอดคลอ้งกับเป้าหมายความยั่งยนืภายในปี 2573 เพิม่ขึน้จาก 22% ปี 2567 สะทอ้นว่าปัจจัยดา้น ESG 

เป็นหนึง่ในเกณฑส์ าคญัทีใ่ชต้ดัสนิใจเลอืกเชา่ส านักงาน โดยเฉพาะบรษัิททีต่อ้งการเสรมิภาพลักษณ์และ
ปฏบิตัติามนโยบายความยั่งยนืระดบัสากล 

 
• อปุทานส านักงานใหเ้ชา่มแีนวโนม้ขยายตัวเฉลีย่ 0.0-1.0% ตอ่ปี (Figure 12) โดยวจิัยกรุงศรีประเมนิ

วา่จะมอีปุทานส านักงานใหมท่ีก่ าลงักอ่สรา้งประมาณ 200,000 ตารางเมตรทยอยเปิดใหบ้รกิารในปี 2569-

2571 ซึง่ลดลงมากเมือ่เทยีบกบัชว่ง 5 ปีทีผ่า่นมาซึง่ส านักงานใหม่เขา้สูต่ลาดเฉลีย่ 300,000 ตารางเมตร
ตอ่ปี โดยสว่นใหญเ่ป็นอาคาร Grade A และ A+ ภายในโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ทีท่ยอยเปิดตาม

เฟส (อาท ิอาคารวัน แบงค็อก ทาวเวอร ์2 และอาคารบญุมติร สลีม) ไดก้ารรับรองมาตรฐานอาคารเขยีว 
(JLL ระบวุา่อาคารเขยีวจะลดตน้ทนุพลังงานและการจัดการของเสยีได ้6% ตอ่ปี และก าหนดคา่เชา่ไดส้งู

กวา่ราคาตลาด 14% นอกจากนี้ กวา่ 60% ของผูเ้ชา่กลุม่ Corporate จะเลอืกอาคารทีผ่่านเกณฑอ์าคาร
เขยีว หรือมนีโยบาย ESG ชดัเจน เพื่อสนับสนุนเป้าหมาย Net Zero หรือ Carbon Neutrality ของ

องคก์ร) และผสานเทคโนโลยทีีล่ ้าสมัย โดยเฉพาะหากมมีาตรการรองรับเหตฉุุกเฉนิ เชน่ การเตรยีม BCP 

(Business Continuity Plan) จะยิง่ไดรั้บความสนใจมากขึน้ ทัง้นี้ อปุทานส านักงานสว่นเกนิทีม่จี านวน
มากจะท าใหผู้เ้ชา่มอี านาจต่อรองสงูขึน้ เพิม่แรงกดดันอาคารส านักงานเกา่โดยเฉพาะอายุใชง้านเกนิ 20 

ปี (มากกว่า 60% ของอปุทานทัง้หมด) ตอ้งเร่งปรับปรุงอาคารเพิม่ความทันสมัย เพือ่ใหม้ภีาพลักษณ์ที่
ตา่งจากเดมิ หรอืมขีอ้เสนอทีย่ดืหยุน่ (เชน่ มชีว่งฟรคีา่เชา่นานขึน้) เพือ่รักษาความสามารถในการแขง่ขนั 

 
Figure 12: New Supply of Office Buildings in BMR 
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• อัตราการเชา่พืน้ทีม่แีนวโนม้ทรงตัวหรอืกระเตือ้งขึน้เล็กนอ้ยที ่79%-80% (Figure 13) โดยจากอุป

สงคท์ีจ่ะฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป  แตค่าดวา่จะยังมภีาวะอปุทานสว่นเกนิในบางท าเล โดยเฉพาะพืน้ที่
ทีม่อีาคารใหม่เปิดตัวจ านวนมาก รวมถงึรูปแบบการท างานแบบ Hybrid work ทีย่ังมอียู่ ท าใหพ้ื้นทีว่า่ง

เหลอืเชา่มแีนวโนม้ปรับลดลงบา้งแตไ่ม่มากนัก โดยพืน้ทีท่ีจ่ะมอีัตราการเชา่สงูสดุในย่าน CBD ไดแ้ก ่สี

ลม สาทร และพระราม 4 และย่านNon-CBD ไดแ้ก่ ย่านบางนา และศรีนครินทร์ ซึง่เป็นผลจากการ

ขยายตัวของระบบขนสง่มวลชน ท าใหก้ารเขา้ถงึพื้นทีด่ังกล่าวท าไดส้ะดวกมากขึน้ ดา้นผูป้ระกอบการมี

แนวโนม้ใชก้ลยุทธ์ดา้นราคาหรือเงื่อนไขการเช่าทีจู่งใจ เพื่อรักษาผูเ้ช่ารายเดมิและดงึดูดผูเ้ช่าใหม ่
อย่างไรก็ตามอัตราการเชา่เฉลีย่อาจลดลงส าหรับอาคารเก่า จงึอาจเห็นการเสนอลดราคา/การตอ่สญัญา 

หรอืการปรับพืน้ที ่เพือ่รักษาผูเ้ชา่เดมิโดยเฉพาะในท าเลทีม่กีารแขง่ขันสงู ส าหรับอาคารส านักงานทีม่กีาร
รับรองมาตรฐานดา้นสิง่แวดลอ้ม (ESG) หรอืออกแบบใหพ้ืน้ทีป่รับเปลีย่นไดง้่าย จะไดรั้บการตอบรับจากผู ้

เชา่มากขึน้ โดยรายงานของ JLL และ CBRE ระบวุา่ อาคารทีม่กีารรับรอง Green building จะมอีัตราการ
เชา่สงูกวา่คา่เฉลีย่ของตลาดทัว่ไปถงึ 10–15% 

 
Figure 13: Office Space in BMR 

 
 

• คา่เชา่เฉลีย่มแีนวโนม้เพิม่ขึน้ตอ่เนื่องในกลุม่ส านักงานใหม่ Grade A+ ย่าน CBD ทีเ่ป็น Green office 

ซึง่สว่นใหญ่เป็นอาคารคณุภาพสงู ตอบโจทยผ์ูเ้ชา่ยุคใหม่ไดด้ทีัง้ดา้นฟังกช์นัการใชง้าน ความปลอดภัย 

และความพรอ้มใหบ้รกิาร ทัง้ยังอยู่ในท าเลทีไ่ดรั้บความนิยมสูงจากผูเ้ช่าทีเ่ป็นองคก์รขนาดใหญ่และ
บรษัิทขา้มชาต ินอกจากนี้ อาคารสว่นใหญ่จะไดรั้บมาตรฐานดา้นความย่ังยนืในระดับสากล ซึง่สอดคลอ้ง

กับเป้าหมายการด าเนินธุรกจิ ผูเ้ชา่จงึเต็มใจจ่ายค่าเชา่ในระดับทีสู่งขึน้เพื่อแลกกับภาพลักษณ์ทีด่ขีอง
องคก์ร และสภาพแวดลอ้มการท างานทีม่ีคุณภาพ เพื่อสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขันในระยะยาว 

ส าหรับอาคารเกรด A ในย่าน CBD จะเผชญิการแขง่ขันรุนแรง ผลจากมโีครงการใหม่เกดิขึน้จ านวนมาก  
ผูป้ระกอบการจงึมีแนวโนม้ “ตรึงราคา” เพื่อรักษาผูเ้ช่าเก่า หรือเสนอส่วนลดพิเศษใหผู้เ้ช่ารายใหม่

โดยเฉพาะรายทีเ่ชา่พืน้ทีข่นาดใหญ่ ดา้นส านักงาน Grade B และส านักงานในเขต Non-CBD รวมถงึ

ส านักงานเกา่ คา่เชา่มแีนวโนม้ปรับลดตอ่เนื่อง ผลจากผูเ้ชา่มอี านาจตอ่รองสงูกวา่และมแีนวโนม้โยกยา้ย
ไปอาคารใหม่ทีด่กีว่าทัง้ในมติขิองสิง่แวดลอ้ม ความยดืหยุ่นของสัญญา และภาพลักษณ์ทีท่ันสมัยขึน้ 

ผูป้ระกอบการในกลุม่นีจ้งึอาจตอ้งเร่ง Renovate เพือ่ยกระดบัคณุภาพใหไ้ดต้ามมาตรฐาน หรอืใชก้ารปรับ
ลดราคา หรือเสนอเงื่อนไขการเชา่ทีจู่งใจเพื่อรักษาผูเ้ชา่เดมิและดงึดูดรายใหม่ ส่งผลใหก้ารแข่งขันมี

แนวโนม้รุนแรงมากขึน้ 

 
• ประเด็นทา้ทายของธรุกจิในระยะขา้งหนา้ ไดแ้ก ่(1) เศรษฐกจิไทยมแีนวโนม้ฟ้ืนตัวชา้ ท าใหภ้าคธุรกจิ

ชะลอการขยายส านักงาน (2) ผูพั้ฒนาเผชญิภาระตน้ทุนสงูกว่าปกตริาว 15–20% ในการพัฒนาอาคาร
ตามมาตรฐาน ESG เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่ทีม่เีป้าหมายทางธุรกจิดา้นความย่ังยนื ท าให ้

ระยะเวลาคนืทนุยาวนานขึน้ (3) ความตอ้งการพืน้ทีแ่บบ Flexible space มแีนวโนม้สงูขึน้ เนื่องจากหลาย
องคก์รยังใชรู้ปแบบการท างานแบบ Hybrid ท าใหเ้จา้ของอาคารมตีน้ทุนการปรับโครงสรา้งพื้นที ่การ

ออกแบบและตกแต่ง รวมถงึการบรหิารจัดการอาคาร และ (4) อปุทานส านักงานสว่นเกนิจ านวนมากใน
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ตลาดส านักงานใหเ้ชา่ จะกดดันอัตราคา่เชา่ในอกีหลายปีขา้งหนา้ ผูพั้ฒนาอาคารจงึอาจตอ้งปรับตัวสูก่าร

แขง่ขนัดา้นความคุม้คา่มากกวา่ราคา ขณะทีอ่าคารเกา่ทีไ่ม่ปรับตัวอาจเสยีความสามารถในการแขง่ขัน ท า
ใหม้อีตัราวา่งสงูขึน้ 

 
แมธุ้รกจิส านักงานใหเ้ชา่จะเผชญิความทา้ทายหลากหลายรูปแบบ แตยั่งจัดว่ามศีักยภาพการเตบิโตเมือ่

เทยีบกับประเทศอืน่ในอาเซยีน จากปัจจัยสนับสนุน ดังนี้ (1) ท าเลทีต่ัง้เชงิยุทธศาสตร์ จากการทีไ่ทย

ตัง้อยู่ใจกลางเอเชยีตะวันออกเฉียงใต ้เอือ้ต่อการเชือ่มต่อกับประเทศเพือ่นบา้นทัง้ดา้นการคา้ และการ
คมนาคม นอกจากนี้ไทยยังมกีารพัฒนาโครงสรา้งพื้นฐาน (เชน่ รถไฟความเร็วสงู เขตเศรษฐกจิพเิศษ 

(SEZ) และเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก (EEC)) ทีช่ว่ยเสรมิศักยภาพการเตบิโตของตลาดส านักงาน
ของไทย (2) อตัราคา่เชา่ส านักงานในกรุงเทพฯ แขง่ขนัไดเ้มือ่เทยีบกับศนูยก์ลางธุรกจิอืน่ในภูมภิาค โดย

ขอ้มูลจาก Cushman & Wakefield และ Knight Frank (2568) ระบุวา่ค่าเชา่ส านักงานเกรด A ใน
กรุงเทพฯ เฉลีย่ที ่900–1,200 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ต า่กวา่คา่เฉลีย่ในเมอืงศนูยก์ลางธุรกจิในสงิคโปร์

และฮ่องกง 1–3 เท่า กรุงเทพฯ จงึเป็นตัวเลอืกทีคุ่ม้ค่าส าหรับบรษัิทขา้มชาตทิีต่อ้งการตัง้ส านักงานใน

ภูมิภาค และ (3) มาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ อาทิ การสนับสนุนใหบ้ริษัทขา้มชาติจัดตั ้งศูนย์
บรหิารธุรกจิระหวา่งประเทศ (International Business Center: IBC) ผ่านสทิธปิระโยชน์ทางภาษี การ

อนุญาตใชแ้รงงานต่างชาต ิและสง่เสรมิการลงทุนอสงัหารมิทรัพยเ์ชงิพาณิชยท์ีม่คีุณสมบัตพิเิศษ (เชน่ 
สนับสนุนสิง่แวดลอ้ม หรอืออกแบบอาคารตามมาตรฐาน Green building/ESG) โดยใหส้ทิธพิเิศษเพิม่

พืน้ทีก่อ่สรา้ง (Floor Area) มากกวา่ทีก่ฏหมายก าหนด หรอื FAR Bonus องคป์ระกอบขา้งตน้ ชว่ยเสรมิ

ใหต้ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ มศีักยภาพและความน่าสนใจยิง่ขึน้ ทัง้ในมติขิองการลงทุนและผู ้
เชา่ 

 
4) ในแงข่องบทสรุป 

 
ปี 2569 ตลาดส านักงานใหเ้ชา่มแีนวโนม้เผชญิแรงกดดันจากอปุทานสว่นเกนิตอ่เนื่องสวนทางกับอปุสงค์

การเชา่ ท่ามกลางภาวะเศรษฐกจิไทยมทีศิทางการเตบิโตแผ่วลงทัง้ภาคการคา้และการลงทุน ตลอดจน

ก าลังซือ้ในประเทศมคีวามเปราะบาง สง่ผลใหภ้าคธุรกจิชะลอการขยายส านักงาน นอกจากนี้ รูปแบบการ
ท างานแบบ Hybrid work ท าใหบ้รษัิทหลายแหง่ควบคมุตน้ทนุโดยลดขนาดพืน้ทีเ่ชา่ ปัจจัยขา้งตน้ท าให ้

ความตอ้งการเชา่พื้นทีส่ านักงานชะลอลงจากปี 2568 ดา้นพืน้ทีส่ านักงานใหม่มแีนวโนม้เขา้สูต่ลาดตาม
แผนลงทุนของผูป้ระกอบการ ส่งผลใหอ้ัตราการเชา่มีทศิทางปรับลดลงต่อเนื่อง ส าหรับปี 2570-2571 

ตลาดส านักงานใหเ้ช่าจะกระเตือ้งขึน้เล็กนอ้ย จากเศรษฐกจิไทยทีฟ้ื่นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่
ธรุกจิบางกลุม่ (อาท ิกลุม่เทคโนโลย ีการเงนิ บรกิารดจิทิัล และสขุภาพและความงาม) ยังมคีวามตอ้งการ

ส านักงานทีท่ันสมัยโดยเฉพาะส านักงานเกรด A และ A+ ย่านศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) และ ความตอ้งการ

ส านักงานจากบรษัิทตา่งชาตทิีเ่ขา้มาลงทนุในไทย 
 

ประเด็นทา้ทายของธุรกจิมาจากภาวะเศรษฐกจิไทยทีม่แีนวโนม้ฟ้ืนตัวชา้ ท าใหอ้ปุสงคก์ารเชา่ส านักงาน
เพิ่มขึน้อย่างจ ากัด นอกจากนี้ ผูพั้ฒนาส านักงานใหเ้ช่าจะมภีาระตน้ทุนสูงขึน้ในการพัฒนาอาคารตาม

มาตรฐาน ESG เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่ทีม่เีป้าหมายธุรกจิดา้นความย่ังยนื ขณะทีอุ่ปทาน

ส านักงานสว่นเกนิจ านวนมากในตลาดจะกดดนัอตัราคา่เชา่ในอกีหลายปีขา้งหนา้ 
 

ทีม่า: https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-
estate/commercial-buildings-in-bmr/io/office-building-2026-2028 

 
จากมองมุมของ วจิัยกรุงศรี ขา้งตน้ เมื่อพิจารณาถึงทรัพย์สนิ พบว่า ในช่วงถนนพระราม 9 บริเวณ

ใกลเ้คยีงทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ยังไม่มโีครงการอาคารส านักงานเกดิขึน้ใหม่ ท าใหท้รัพยส์นิไม่มแีรงกดดันจาก

การเพิม่ขึน้ของอาคารส านักงาน 
 

คา่เชา่พืน้ที ่และอตัราการเชา่เฉลีย่ ของแตพ่ืน้ที ่เมือ่เปรยีบเทยีบกับคา่เชา่ และอัตราการเชา่ปัจจุบัน ของ
ทรัพยส์นิ ถอืวา่ ยังต า่ ทัง้นีอ้าจเนือ่งมาจากความไมส่ะดวกในการเขา้ถงึหรอืการเดนิทางมายังทรัพยส์นิ 

 

อย่างไรก็ตาม ดว้ยการปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่ (ตกแต่งภายใน+ภายนอก) ซึง่เป็นการ Renovate เพื่อ
ยกระดับคณุภาพใหไ้ดต้ามมาตรฐาน และภาพลักษณ์ใหท้ันสมัยขึน้ ประกอบกับ ในอนาคตเมือ่โครงการ

รถไฟฟ้าสายสสีม้เปิดใหบ้รกิาร คาดวา่การเขา้ถงึหรอืการเดนิทางมายังทรัพยส์นิน่าจะมคีวามสะดวกมาก
ขึน้ ทัง้หมดนี ้ก็น่าจะสง่ผลใหท้รัพยส์นิมกีารปรับเพิม่ในคา่เชา่พืน้ที ่และมอีตัราการเชา่ทีเ่พิม่ขึน้ได ้
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7. การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 
 

 

7.1 หลกัเกณฑใ์นการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นินี ้
ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิตาม มาตรฐานวชิาชพีของสมาคมผูป้ระเมนิ

คา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย และมาตรฐาน และจรรยาบรรณวชิาชพีการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิในประเทศ

ไทยทีป่ระกาศโดยส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย ์และตลาดหลักทรัพย ์ โดยการประเมนิมูลคา่
ทรัพยส์นินี้ตามวัตถุประสงคท์ีอ่า้งถงึในครัง้นี้ไดพ้จิารณา ใชห้ลักเกณฑก์ารประเมนิเพือ่การก าหนดมูลค่า

ตลาด” เพือ่ประมาณการมูลคา่ของทรัพยส์นิในสภาพทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบัน ภายใตเ้งือ่นไข และขอ้จ ากัด ที่
แสดงไวใ้นรายงานฉบบันี ้

 

โดย มูลค่าตลาด หมายถงึ “มูลค่าเป็นตัวเงนิซึง่ประมาณว่าเป็นราคาของทรัพยส์นิทีส่ามารถใชต้กลง  
ซือ้ขายกันไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วันทีป่ระเมนิมูลค่า ภายใตเ้งือ่นไขการซือ้ขายปกต ิ

ทีผู่ซ้ ือ้และผูข้ายไม่มผีลประโยชน์เกีย่วเนื่องกัน โดยไดม้กีารเสนอขายทรัพยส์นิในระยะเวลาพอสมควร 
และโดยที่ทัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นี้ 

ใหถ้อืดว้ยวา่สามารถโอนสทิธคิรอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพยส์นิได”้ มูลคา่ตลาดโดยทั่วไป
จะไมค่ านงึถงึตน้ทนุหรอืคา่ใชจ้า่ยในการซือ้หรอืคา่ธรรมเนยีมหรอื ภาษีใดๆ 

 

รายละเอยีดหลักเกณฑก์ารประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ข. 
 

7.2 เง ือ่นไขและขอ้จ ากดัในการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นินี ้
ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้มเีงือ่นไข และขอ้จ ากดัตามหัวขอ้ที ่3.1, 3.3 และ 4.2 อยา่งไรก็ตาม  

การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิยังมเีงือ่นไข และขอ้จ ากดัทัว่ไป รายละเอยีดแสดงในภาคผนวก ค.  

 
7.3 สมมตฐิานเพิม่เตมิ/พเิศษ ในการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นินี ้

ในการประเมนิครัง้นี้ ผูป้ระเมนิไม่มีสมมตฐิานเพิ่มเตมิ/พิเศษ อื่นๆ หรือไดรั้บค าสั่งเงื่อนไขพิเศษอืน่ๆ 
เกีย่วกบัการประเมนิจากผูว้า่จา้งแตอ่ยา่งใด อยา่งไรก็ตาม ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ดว้ยวธิกีารรายได ้

(Income Approach) ผูป้ระเมนิมสีมมตฐิานทีเ่กีย่วขอ้งกับวธิกีารประเมนิดังกล่าวนี้ ตามรายละเอยีดที่
แสดงในภาคผนวก สว่นที ่4 - ตารางที ่4.2 

 

7.4 วธิกีารประเมนิมูลคา่ทีเ่ลอืกใชก้บัทรพัยส์นิ 
ในการเลอืกวธิกีารประเมนิมูลค่าทรัพยส์นินี้ ผูป้ระเมนิไดต้รวจสอบ และพจิารณาปัจจัยตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ เชน่ ลักษณะสทิธติามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของทรัพยส์นิ ความเหมาะสม
ในการใชป้ระโยชน์ หรือน าไปพัฒนาใชป้ระโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆไป พรอ้มเงือ่นไขขอ้จ ากัดต่างๆ 

และสมมตฐิานเพิม่เตมิ/พเิศษ หรือเงือ่นไขพเิศษเฉพาะการประเมนิ เพื่อเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมูลค่าที่

เหมาะสม และสอดคลอ้งกับวัตถุประสงค์ที่ไดรั้บการว่าจา้ง อันเป็นเงื่อนไขส าคัญที่จะน าไปสู่การให ้
ความเห็นอยา่งเป็นระบบ และสรุปมลูคา่ทรัพยส์นิในขัน้สดุทา้ยของการประเมนิเพือ่ก าหนดมลูคา่ตลาด 

 
ในการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นินี ้ผูป้ระเมนิไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมูลคา่ทีเ่หมาะสมกับลักษณะ

ของทรัพยส์นิดงักลา่วแลว้ ดงัตอ่ไปนี ้
  

(1) วธิกีารตน้ทุน (Cost Approach) คอื การประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิโดยแยกมูลค่าทีด่นิ และมูลค่า

อาคารสิง่ปลูกสรา้งตามสภาพอาคารทีเ่ป็นอยู่ ณ ปัจจุบัน (ค่าก่อสรา้งใหม่หักดว้ยค่าเสือ่มราคา
อาคาร) วธิกีารนีจ้ะพจิารณามลูคา่จากตน้ทนุในการพัฒนาทรัพยส์นิเป็นส าคญั  

(2) วธิกีารรายได ้(Income Approach) คอื การประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิรวม (ทัง้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง) 
โดยพจิารณาจากรายไดใ้นการด าเนินการงานของทรัพยส์นิในปัจจุบันและอนาคต ซึง่เป็นวธิกีารที่

เหมาะสมกบัทรัพยส์นินีท้ีเ่ป็นประเภททีก่อ่ใหเ้กดิรายได ้(Income Producing Properties)  

 
การสรุป “มลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิ (Market Value)” ผูป้ระเมนิจะพจิารณามูลคา่จากวธิกีารรายได ้(Income 

Approach) เป็นส าคัญเนื่องจากเป็นวธิีการที่สอดคลอ้ง กับ การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีี่สุดของ
ทรัพย์สนิ ภาวะตลาด และเป็นวธิีการทีเ่หมาะสมในการประเมินทรัพย์สนิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้(Income 

Producing Property) สว่นมูลค่าตามวธิกีารตน้ทนุ (Cost Approach) แสดงไวเ้พือ่ตรวจสอบมูลคา่ที่
ประเมนิไดอ้กีทางหนึง่ 

 

 รายละเอยีดในวธิกีารประเมนิมูลคา่ตามวธิกีารขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ก. 
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7.5  สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิ 

มลูคา่ทรัพยส์นิ ณ วนัที ่22 ธันวาคม 2568 เป็นดงันี้ 
 

ล า ทรพัยส์นิ วธิกีารประเมนิ   เนือ้ท ีด่นิ มลูคา่ทีด่นิ มลูคา่แตล่ะวธิกีาร 

ดบั     (ตร.วา) (บาท/ตร.วา) (บาท) 

1 ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง 1) วธิกีารตน้ทนุ 1.1 มลูคา่ทีด่นิ 1,014.7 500,000 507,350,000 

 เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-2-14.7 ไร ่ (Cost Approach) 1.2 มลูคา่อาคารสิง่ปลกูสรา้ง 1,080,767,744 

 หรอื 1,014.7 ตารางวา  1.3 มลูคา่รวม (1.1 + 1.2) 1,588,117,744 

 พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้   โดยประมาณ 1,588,120,000.00 

 
พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และชัน้
ดาดฟ้า 

      

 จ านวน 1 หลงั 2) วธิกีารรายได ้ 2.1 มลูคา่รวม   1,660,204,646 

 ชือ่อาคาร เคพเีอ็น ทาวเวอร ์ (Income Approach)  โดยประมาณ 1,660,200,000.00 

 พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ       

 59,839.00 ตารางเมตร       

        
       

2 มลูคา่ประกนัอคัคภีัย (Insurable Value)     972,690,969.60 

(เกา้รอ้ยเจ็ดสบิสองลา้นหกแสนเกา้หมืน่เกา้รอ้ยหกสบิเกา้บาทหกสบิสตางค)์ 

        

        

 สรปุมลูคา่ตลาด (Market Value) ของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิไดเ้ป็นเงนิท ัง้ส ิน้ 1,660,200,000.00 

(หนึง่พนัหกรอ้ยหกสบิลา้นสองแสนบาทถว้น) 

        

 
บรษัิทฯ และผูป้ระเมนิขอรับรองวา่ไมม่ผีลประโยชนเ์กีย่วขอ้งใดๆ กับทรัพยส์นินี ้และไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่น

ฐานะผูป้ระเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดว้ยความระมัดระวงั ตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวชิาชพีอยา่งเต็มที ่

 
ผูส้ ารวจและประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นินี้ 

 
 

 

 
  

(นายชรัณ จนิตานนท)์  ผูป้ระเมนิหลักชัน้วฒุ ิเลขที ่วฒ.442 
  

 
  

 

  
(นายเอกชยั เปลีย่นโพธิ)์  นติศิาสตรบั์ณฑติ มหาวทิยาลัยสโุขทัยธรรมาธริาช 

ผูอ้ านวยการฝ่ายประเมนิคา่ทรัพยส์นิ ประกาศนยีบัตรการประเมนิคา่ทรัพยส์นิ สถาบันนโยบายทีด่นิลนิคอลน์ 
  ผูป้ระเมนิหลักชัน้วฒุ ิเลขที ่วฒ.132 
  ทีไ่ดรั้บการรับรองจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละ

ตลาดหลักทรัพย ์

ชจ/อป/GEN/2026/GEN01/017/69(R) 

 



รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีดังต่อไปนี�

ส่วนที� 1
ส่วนที� 1 - ตารางที� 1: สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ส่วนที� 2
ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-1: รายละเอียดของเอกสารสิทธิ และราคาประเมินทุนทรัพย์ที�ดิน
ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-2: รายละเอียดของราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง
ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-3: การประมาณการภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง

ส่วนที� 3
ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-1: ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-2: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (ที�ดิน) ด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)
ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-3: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (สิ�งปลูกสร้าง) ด้วยวิธีการมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)
ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-4: ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการต้นทุน (Cost Approach) 

ส่วนที� 4
ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-1: ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พื�นที�สํานักงาน - ค่าเช่าพื�นที�)
ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-2: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ (Income Approach)
ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-3: ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ (Income Approach) 

แสดงรายละเอียดแต่ละตาราง เป็นลําดับในหน้าถัดไป

ภาคผนวก ก:
รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



ส่วนที� 1 ตารางที� 1 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 1 - ตารางที� 1: สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ลํา ทรัพย์สิน วิธีการประเมิน เนื�อที�ดิน มูลค่าที�ดิน มูลค่า
ดับ (ตารางวา) (บาท/ตารางวา) ที�ประเมินได้

(บาท)
1 ที�ดิน จํานวน 8 แปลง 1) วิธีการต้นทุน 1.1 มูลค่าที�ดิน 1,014.7 500,000 507,350,000

เนื�อที�ดินประมาณ 2-2-14.7 ไร่ (Cost Approach) 1.2 มูลค่าอาคารสิ�งปลูกสร้าง 1,080,767,744
หรือ 1,014.7 ตารางวา 1.3 มูลค่ารวม (1.1 + 1.2) 1,588,117,744
พร้อมอาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น โดยประมาณ 1,588,120,000.00
พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า 
จํานวน 1 หลัง 2) วิธีการรายได้ 2.1 มูลค่ารวม 1,660,204,646
ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์ (Income Approach) โดยประมาณ 1,660,200,000.00
พื�นที�ใช้สอยประมาณ
59,839.00 ตารางเมตร

1717720000

2 มูลค่าประกันอัคคีภัย (Insurable Value) 972,690,969.60
(เก้าร้อยเจ็ดสิบสองล้านหกแสนเก้าหมื�นเก้าร้อยหกสิบเก้าบาทหกสิบสตางค์)

สรุปมูลค่าตลาด (Market Value) ของทรัพย์สินที�ประเมินได้เป็นเงินทั�งสิ�น 1,660,200,000.00
(หนึ�งพันหกร้อยหกสิบล้านสองแสนบาทถ้วน)



ส่วนที� 2 ตารางที� 2-1 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-1: รายละเอียดของเอกสารสิทธิ และราคาประเมินทุนทรัพย์ที�ดิน

1 รายละเอียดของเอกสารสิทธิที�ดิน และราคาประเมินทุนทรัพย์ที�ดิน มีดังนี�

ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนดที�ดิน จํานวน 8 ฉบับ 
ตําแหน่งที�ดิน ตําบล บางกะป,ิ อําเภอ ห้วยขวาง, จังหวัด กรุงเทพมหานคร

บางกะปิ (ลาดพร้าวฝั�งเหนือ) ห้วยขวาง (บางกะป)ิ

ลํา โฉนด เล่ม หน้า ระวาง เลข หน้า เนื�อที�ดิน ราคาประเมิน รวมเป็นเงิน

ดับ ที�ดิน ที�ดิน สํารวจ ไร่ งาน ตร.วา  ตาม  ทุนทรัพย์ที�ดิน  (บาท)

เลขที�  เอกสารสิทธิ  ตารางวาละ

 (ตร.วา)  (บาท)

1 4906 50 6 5136 III 7020-12 292 2302 0 0 0.7 0.7 32,000 22,400
2 25228 251 28 5136 III 7020-12 260 3576 0 0 1.0 1.0 150,000 150,000
3 25230 251 30 5136 III 7020-12 16 3578 0 1 55.0 155.0 150,000 23,250,000
4 25231 251 31 5136 III 7020-12 17 3579 0 1 71.0 171.0 150,000 25,650,000
5 25232 251 32 5136 III 7020-12 18 3580 0 1 72.0 172.0 150,000 25,800,000
6 25233 251 33 5136 III 7020-12 19 3581 0 1 72.0 172.0 150,000 25,800,000
7 25234 251 34 5136 III 7020-12 20 3582 0 1 72.0 172.0 150,000 25,800,000
8 25235 251 35 5136 III 7020-12 21 3583 0 1 71.0 171.0 150,000 25,650,000

2 2 14.7 1,014.7 152,122,400

อธิบายเพิ�มเติม:
1. ราคาประเมินทุนทรัพย์ที�ดิน ของโฉนดที�ดินข้างต้น อ้างอิงจาก https://assessprice.treasury.go.th/
2. ณ วันสํารวจ จากตรวจสอบระบบเผยแพร่ราคาประเมินฯ ของกรมธนารักษ์ ผู้ประเมินไม่ปรากฎราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ (ตกสํารวจ)
ของโฉนดเลขที� 25228 เลขที�ดิน 260 อย่างไรก็ตาม เนื�องจากในการคํานวณภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง มีความจําเป็นต้องใช้มูลค่าที�ดินเป็นฐานในการคํานวณ 
ดังนั�น ผู้ประเมินจึงประมาณการราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ของโฉนดที�ดินดังกล่าว โดยเทียบเคียงจากราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ ของโฉนดที�ดินข้างเคียง 
ซึ�งเท่ากับ ตารางวาละ 150,000 บาท เช่นนี�แล้ว ก่อนการทํานิติกรรมใดๆ ควรตรวจสอบราคาประเมินทุนทรัพย์ฯ กับสํานักงานที�ดิน อีกครั�ง

เนื�อที�ดินประมาณ

รวม 



ส่วนที� 2 ตารางที� 2-2 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-2: รายละเอียดของราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง

1 รายละเอียดของราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง มีดังนี�

ลํา พื�นที� อายุ ราคาประเมิน

ดับ (ตร.ม.) ราคา รวม (ป)ี ทุนทรัพย์

(บาท (บาท) (%) (บาท) โรงเรือน

ต่อ ตร.เมตร) สิ�งปลูกสร้าง

(บาท)

1 อาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า 59,839.00 9,400 562,486,600 27 44.0% 247,494,104 314,992,496

จํานวน 1 หลัง ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์

รวม 59,839.00 562,486,600 247,494,104 314,992,496

อธิบายเพิ�มเติม: 

1. ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง - ราคา (บาท ต่อ ตร.ม.) ข้างต้น เทียบจากบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ (พ.ศ. 2566 - 2569) จังหวัด กรุงเทพมหานคร

2. ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้างข้างต้น เป็นราคาจากการประมาณการ โดยผู้ประเมิน 

ดังนั�น ควรตรวจสอบราคาประเมินทุนทรัพย์กับเจ้าหน้าที�ของสํานักงานที�ดิน อีกครั�ง ก่อนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ 

รายการ ราคาประเมินทุนทรัพย์ ค่าเสื�อมราคารวม

ของอาคารประเภทตึก



ส่วนที� 2 ตารางที� 2-3 หน้า 1/2 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 2 - ตารางที� 2-3: การประมาณการภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง

1 การคํานวณภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีรายละเอียด โดยสังเขป ดังนี� 

ตามพระราชบัญญัติภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 บัญญัติว่า ฐานภาษีเพื�อการคํานวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี� ได้แก่ มูลค่าทั�งหมดของที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้าง

การคํานวณมูลค่าของที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี�

(1) ที�ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที�ดินเป็นเกณฑ์ในการคํานวณ

(2) สิ�งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ�งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคํานวณ

(3) สิ�งปลูกสร้างที�เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคํานวณ

ดังนั�น การคิดภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง จะใช้มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมินจากกรมธนารักษ์ โดยจะมีการปรับตามรอบบัญชีประเมินราคาทุก 4 ปี ซึ�งแยกวิธีคํานวณภาษีที�ต้องจ่ายออกเป็น ดังนี�

ภาษี = (มูลค่าที�ดิน + มูลค่าสิ�งปลูกสร้าง) x อัตราภาษี

เมื�อ มูลค่าสิ�งปลูกสร้าง = (ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง (ต่อ ตร.ม.) x พื�นที�ของสิ�งปลูกสร้าง) - ค่าเสื�อมราคา

รายละเอียดของการคํานวณภาษี มีดังนี�

รายการ ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน ราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์ ทุนทรัพย์

ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที� ปีที�

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

มูลค่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง

มูลค่าที�ดิน (บาท) 152,122,400 170,377,088 170,377,088 170,377,088 170,377,088 190,822,339 190,822,339 190,822,339 190,822,339 213,721,019 213,721,019

มูลค่าสิ�งปลูกสร้าง (บาท) 292,493,032 314,992,496 302,392,796 289,793,096 277,193,396 296,344,940 282,233,276 268,121,613 254,009,949 268,686,079 252,881,016

มูลค่ารวม (บาท) 444,615,432 485,369,584 472,769,884 460,170,184 447,570,484 487,167,279 473,055,615 458,943,951 444,832,287 482,407,098 466,602,035

แบ่งเป็น

มูลค่า 0-50 ล้านบาท (บาท) 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000

มูลค่า 50-200 ล้านบาท (บาท) 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000 150,000,000

มูลค่าเกิน 200 - ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท (บาท) 244,615,432 285,369,584 272,769,884 260,170,184 247,570,484 287,167,279 273,055,615 258,943,951 244,832,287 282,407,098 266,602,035

มูลค่าเกิน 1,000 - ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

มูลค่าเกิน 5,000 ล้านบาท ขึ�นไป (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

อัตราภาษี มูลค่า 0-50 ล้านบาท (ร้อยละ) 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30

อัตราภาษี มูลค่า 50-200 ล้านบาท (ร้อยละ) 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40

อัตราภาษี มูลค่าเกิน 200 - ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท (ร้อยละ) 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

อัตราภาษี มูลค่าเกิน 1,000 - ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท (ร้อยละ) 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60

อัตราภาษี มูลค่าเกิน 5,000 ล้านบาท ขึ�นไป (ร้อยละ) 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 1,223,077 1,426,848 1,363,849 1,300,851 1,237,852 1,435,836 1,365,278 1,294,720 1,224,161 1,412,035 1,333,010

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

รวม (บาท) 1,973,077 2,176,848 2,113,849 2,050,851 1,987,852 2,185,836 2,115,278 2,044,720 1,974,161 2,162,035 2,083,010

ภาษีที�คํานวณได้ (บาท) 1,973,077 2,176,848 2,113,849 2,050,851 1,987,852 2,185,836 2,115,278 2,044,720 1,974,161 2,162,035 2,083,010

การยกเว้นภาษี (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

ภาษีที�ต้องชําระ (บาท) 1,973,077 2,176,848 2,113,849 2,050,851 1,987,852 2,185,836 2,115,278 2,044,720 1,974,161 2,162,035 2,083,010



ส่วนที� 2 ตารางที� 2-3 หน้า 2/2 GEN01/017/69(R)

อธิบายเพิ�มเติม: 
1) ตามพระราชบัญญัติภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 บัญญัติว่า ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้าง ให้จัดเก็บภาษีตามอัตรา ดังต่อไปนี�

(1) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดหนึ�งห้าของฐานภาษี

(2) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์เป็นที�อยู่อาศัย ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดสามของฐานภาษี

(3) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์อื�นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละหนึ�งจุดสองของฐานภาษี

(4) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ทิ�งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแต่สภาพให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละหนึ�งจุดสองของฐานภาษี

2) ตามพระราชกฤษฎีกากําหนดอัตราภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง พ.ศ. 2564 มาตรา 3 ให้ใช้อัตราภาษีตามประเภทการใช้ประโยชน์หรือเงื�อนไขดังต่อไปนี� สําหรับการจัดเก็บภาษีตั�งแต่ปีภาษี พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป

(1) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม

      (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์หนึ�ง

      (ข) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ�งร้อยล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม

      (ค) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหนึ�งร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินห้าร้อยล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า

      (ง) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ�งพันล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์เจ็ด

      (จ) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหนึ�งพันล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ�ง

(2) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์เป็นที�อยู่อาศัย

      (ก) ที�ดินและสิ�งปลูกสร้างที�เจ้าของซึ�งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที�อยู่อาศัยและมีชื�ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร

            1) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินยี�สิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม

            2) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินยี�สิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินห้าสิบล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า

            3) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าสิบล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ�ง

      (ข) สิ�งปลูกสร้างที�เจ้าของซึ�งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที�อยู่อาศัยและมีชื�ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร

            1) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินสี�สิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สอง

            2) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินสี�สิบล้านบาท แต่ไม่เกินหกสิบห้าล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม

            3) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหกสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินเก้าสิบล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า

            4) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินเก้าสิบล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ�ง

      (ค) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์เป็นที�อยู่อาศัยกรณีอื�นนอกจากการใช้ประโยชน์เป็นที�อยู่อาศัยตาม (ก) และ (ข)

            1) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สอง

            2) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม

            3) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ�งร้อยล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า

            4) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหนึ�งร้อยล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ�ง

(3) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใช้ประโยชน์อื�นนอกจาก (1) หรือ (2)

      (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม

      (ข) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี�

      (ค) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ�งพันล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า

      (ง) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหนึ�งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก

      (จ) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าพันล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดเจ็ด

(4) ที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�ทิ�งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

      (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม

      (ข) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี�

      (ค) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ�งพันล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า

      (ง) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินหนึ�งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาทให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก

      (จ) มูลค่าของฐานภาษีในส่วนที�เกินห้าพันล้านบาทขึ�นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดเจ็ด



ตารางที� 3 หน้า 3-1 หน้า 1/2 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-1: ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

(ที�ดิน - ราคาซื�อขาย/ราคาเสนอขาย)
รายละเอียด ทรัพย์สิน ข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลเปรียบเทียบ 

1 2
พิกัดทางภูมิศาสตร์(LAT/LON) 13.754021 100.586733 13.755929 100.572769 13.755444, 100.582280
ลักษณะทรัพย์สิน ที�ดิน พร้อมอาคารสิ�งปลูกสร้าง ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า
ที�ตั�ง   ซอย/ถนนสายรอง - - -
         ถนนสายหลัก ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9

ระยะห่างจาก ถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก
ลักษณะถนนผ่านด้านหน้า(ผิวจราจร) คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง
ความกว้าง/เขตทาง(เมตร) 21-35/30-75 21-35/30-75 21-35/30-75
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า

เครือข่ายการสื�อสาร เครือข่ายการสื�อสาร เครือข่ายการสื�อสาร
สิทธิทางเข้าออก ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์
สภาพแวดล้อม ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม
ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน
เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) 2-2-14.7 1-2-56.0 7-2-85.0
หรือ (ตารางวา) 1,014.7 656.0 3,085.0
รูปร่างแปลงที�ดิน สี�เหลี�ยม หลายเหลี�ยม สี�เหลี�ยม
หน้ากว้างติดถนนxลึก (เมตร) หน้ากว้างติดถนน 35.00 เมตร หน้ากว้างติดถนน 40.00 เมตร หน้ากว้างติดถนน 40.00 เมตร
ระดับดิน ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.50 เมตร ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.20 เมตร ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.20 เมตร
จํานวนด้านหน้าติดถนน (ด้าน) 1 1 1
การใช้ประโยชน์ มีการใช้ประโยชน์ มีการใช้ประโยชน์ ไม่มีการใช้ประโยชน์
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ที�อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที�อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที�อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

(เขตสีส้ม) บริเวณ ย.6 (เขตสีนํ�าตาล) บริเวณ ย.9 (เขตสีส้ม) บริเวณ ย.6
FAR 4.5/OSR 6.5 FAR 7/OSR 4.5 FAR 4.5/OSR 6.5

การให้ใช้ประโยชน์หลักตามผังเมือง เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม
ข้อห้ามสําคัญตามผังเมือง ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม
ข้อกฏหมายอื�นๆ พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร
โครงการพัฒนาของรัฐ โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม

ห่างจากสถานี ประดิษฐ์มนูธรรม ห่างจากสถานี รฟม. ห่างจากสถานี รฟม.
ระยะทางประมาณ 440 เมตร ระยะทางประมาณ 450 เมตร ระยะทางประมาณ 400 เมตร

เขตเทศบาล/อบต. เขตห้วยขวาง เขตห้วยขวาง เขตห้วยขวาง
ความเห็นพิเศษ - - -
จุดเด่น ติดถนนสายหลัก (รวมถนนคู่ขนาน) ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก (รวมถนนคู่ขนาน)
จุดด้อย - - -
ศักยภาพการพัฒนา เพื�อการพาณิชยกรรม เพื�อการพาณิชยกรรม เพื�อการพาณิชยกรรม
ประเภทของราคา ** ราคาซื�อขายแล้ว ราคาเสนอขาย 
เดือน/ปี ** ปี 2561 ปัจจุบัน
การต่อรองราคา ** - ต่อรองราคาได้
ราคา (บาท) ** 314,880,000.00 1,542,500,000.00
ราคา (บาท/ตารางวา) ** 480,000.00 500,000.00
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล ** หนังสือสัญญาขายที�ดิน นายหน้า
แหล่งข้อมูล/โทรศัพท์ ** สํานักงานที�ดิน 094-252-3883

ภาพถ่ายข้อมูล **



ตารางที� 3 หน้า 3-1 หน้า 2/2 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-1: ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

(ที�ดิน - ราคาซื�อขาย/ราคาเสนอขาย)
รายละเอียด

พิกัดทางภูมิศาสตร์(LAT/LON)
ลักษณะทรัพย์สิน
ที�ตั�ง   ซอย/ถนนสายรอง
         ถนนสายหลัก

ระยะห่างจาก ถนนสายหลัก
ลักษณะถนนผ่านด้านหน้า(ผิวจราจร)
ความกว้าง/เขตทาง(เมตร)
สาธารณูปโภค

สิทธิทางเข้าออก 
สภาพแวดล้อม
ประเภทเอกสารสิทธิ
เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.วา)
หรือ (ตารางวา)
รูปร่างแปลงที�ดิน
หน้ากว้างติดถนนxลึก (เมตร)
ระดับดิน
จํานวนด้านหน้าติดถนน (ด้าน)
การใช้ประโยชน์
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

การให้ใช้ประโยชน์หลักตามผังเมือง
ข้อห้ามสําคัญตามผังเมือง
ข้อกฏหมายอื�นๆ

โครงการพัฒนาของรัฐ

เขตเทศบาล/อบต.
ความเห็นพิเศษ
จุดเด่น
จุดด้อย
ศักยภาพการพัฒนา
ประเภทของราคา
เดือน/ปี
การต่อรองราคา
ราคา (บาท)
ราคา (บาท/ตารางวา)
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล
แหล่งข้อมูล/โทรศัพท์

ภาพถ่ายข้อมูล

ข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลเปรียบเทียบ 
3 4 5

13.755361 100.583536 13.75424 100.58600 13.752986 100.590320
ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า

- - -
ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9

ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายหลัก
คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง คอนกรีตเสริมเหล็ก และลาดยาง

21-35/30-75 21-35/30-75 21-35/30-75
ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า ไฟฟ้า ประปา ไฟทาง ท่อระบายนํ�า

เครือข่ายการสื�อสาร เครือข่ายการสื�อสาร เครือข่ายการสื�อสาร
ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์ ทางสาธารณประโยชน์

ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม ย่านที�อยู่อาศัย/พาณิชยกรรม
โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน โฉนดที�ดิน
9-3-9.0 43-0-0.0 1-3-0.0
3,909.0 17,200.0 700.0

หลายเหลี�ยม หลายเหลี�ยม สี�เหลี�ยม
หน้ากว้างติดถนน 80.00 เมตร หน้ากว้างติดถนน 180.00 เมตร หน้ากว้างติดถนน 50 เมตร

ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.20 เมตร ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.20 เมตร ถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.20 เมตร
1 1 2

มีการใช้ประโยชน์ ไม่มีการใช้ประโยชน์ ไม่มีการใช้ประโยชน์
ที�อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที�อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที�อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

(เขตสีส้ม) บริเวณ ย.6 (เขตสีส้ม) บริเวณ ย.6 (เขตสีส้ม) บริเวณ ย.6
FAR 4.5/OSR 6.5 FAR 4.5/OSR 6.5 FAR 4.5/OSR 6.5

เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม เพื�อการอยู่อาศัย/พาณิชยกรรม
ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม ตามข้อกําหนดของผังเมืองรวม
พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร

โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม โครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม
ห่างจากสถานี รฟม. ห่างจากสถานี ประดิษฐ์มนูธรรม ห่างจากสถานี ประดิษฐ์มนูธรรม

ระยะทางประมาณ 460 เมตร ระยะทางประมาณ 500 เมตร ระยะทางประมาณ 50 เมตร
เขตห้วยขวาง เขตห้วยขวาง เขตห้วยขวาง

- - -
ติดถนนสายหลัก (รวมถนนคู่ขนาน) ติดถนนสายหลัก (รวมถนนคู่ขนาน) ติดถนนสายหลัก (รวมถนนคู่ขนาน)

- - -
เพื�อการพาณิชยกรรม เพื�อการพาณิชยกรรม เพื�อการพาณิชยกรรม

ราคาซื�อขายแล้ว ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 
ปี 2561 ปัจจุบัน ปัจจุบัน

- ต่อรองราคาได้ ต่อรองราคาได้
977,250,000.00 9,460,000,000.00 280,000,000.00

250,000.00 550,000.00 400,000.00
หนังสือสัญญาขายที�ดิน นายหน้า นายหน้า

สํานักงานที�ดิน 082-442-6354 083-075-3413



ตารางที� 3 หน้า 3-2 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-2: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (ที�ดิน) ด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)

1 ทรัพย์สิน คือ ที�ดิน จํานวน 8 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 2-2-14.7 ไร่ หรือ 1,014.0 ตารางวา ตั�งอยู่ติดถนนพระราม 9 

รูปร่างที�ดินเป็นรูปคล้ายสี�เหลี�ยมผืนผ้า หน้ากว้างติดถนนประมาณ 35.00 เมตร สภาพที�ดินถมดินแล้ว สูงกว่าระดับถนน 0.50 เมตร 

ปัจจุบันที�ดินมีการใช้ประโยชน์ เป็นที�ตั�งอาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า จํานวน 1 หลัง 

ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์

2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี� จะพิจารณามูลค่าโดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับข้อมูลเปรียบเทียบตามที�ปรากฏด้านล่าง ซึ�งเป็นตัวแทน

ที�ได้จากการสํารวจ และเก็บข้อมูลการขายที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สิน โดยที� ในบริเวณใกล้เคียงกัน มีข้อมูลที�เสนอขาย /ซื�อขายเพียงพอที�สามารถ

จะนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินได้  

3 รายละเอียดของการวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดับคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) มีดังนี�

ปัจจัยในการปรับแก้ (Adjustment Factors) นํ�าหนักถ่วง ทรัพย์สิน

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.วา) (Weight by %) 2 4 5

หรือ เนื�อที�ดิน (ตร.วา) 7-2-85.0 43-0-0.0 1-3-0.0 2-2-14.7

3,085.0 17,200.0 700.0 1,014.7

ทําเลที�ตั�ง 10 9 9 9 9

สภาพแวดล้อม 15 5 5 5 5

การเข้าถึง/ความกว้างของถนน 15 5 5 5 5

สาธารณูปโภค 5 9 9 9 9

รูปร่าง/หน้ากว้างติดถนน 10 6 9 6 6

การปรับปรุง/ระดับที�ดิน 5 5 5 5 5

สภาพคล่อง 15 4 1 6 6

ศักยภาพในการพัฒนา 20 7 9 4 5

ข้อกําหนดผังเมือง 5 7 7 7 7

รวม 100 605 630 575 595

ประเภทของราคา ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย **

เดือน/ปี ปัจจุบัน ปัจจุบัน ปัจจุบัน

การต่อรองราคา ต่อรองราคาได้ ต่อรองราคาได้ ต่อรองราคาได้

ราคาเสนอขาย /ราคาซื�อขาย ตร.วา ละ 500,000 550,000 400,000 **

การปรับแก้ราคา (%) -5% -5% -5% **

ราคาขายสุทธิหลังปรับ 475,000 522,500 380,000 **

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 605 630 575 595

อัตราส่วนของการปรับแก้ 0.98 0.94 1.03 **

ราคาหลังการปรับแก้ 467,149 493,472 393,217 **

RSQ (%)

ระดับค่าความแตกต่าง เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 10 35 20 65

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.15 0.54 0.31 1.00

ระดับค่าความเหมือน เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน 6.50 1.86 3.25 11.61

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรียบเทียบ 0.56 0.16 0.28 1.00

มูลค่าที�ได้จากการเปรียบเทียบ โดยประมาณ 300,000 100,000 100,000 500,000

4 มูลค่าที�ประเมินได้ ตารางวาละ 500,000

หรือ ไร่ละ 200,000,000

5 มูลค่าทรัพย์สิน ที�ประเมินได้ ตารางวาละ (บาท) 500,000 เป็นเงิน (บาท) 507,350,000

หมายเหตุ:

ไม่มี

ความแตกต่างตามปัจจัย

2 4 5

ทําเลที�ตั�ง ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง

สภาพแวดล้อม ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง

การเข้าถึง/ความกว้างของถนน ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง

สาธารณูปโภค ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง

รูปร่าง/หน้ากว้างติดถนน ใกล้เคียง ดีกว่า ใกล้เคียง

สภาพคล่อง ด้อยกว่า ด้อยกว่า ใกล้เคียง

ศักยภาพในการพัฒนา ดีกว่า ดีกว่า ด้อยกว่า

ข้อกําหนดผังเมือง ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง

จากตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับทรัพย์สินที�ประเมิน นําไปวิเคราะห์

และให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS)  ในตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคุณภาพถ่วงนํ�าหนัก (WQS)  ด้านบนนี�

ข้อมูลเปรียบเทียบ

 การกําหนดคะแนน: 1 = แย่ที�สุด, 2 = ค่อนข้างแย่, 3-4 = พอใช,้ 5 = ปานกลาง, 6-7 = ค่อนข้างดี, 8-9 = ดี, 10 = ดีที�สุด

95%

ตารางแสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สินที�ทําการประเมินฯ 

ข้อมูลเปรียบเทียบ



ส่วนที� 3 ตารางที� 3-3 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-3: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (สิ�งปลูกสร้าง) ด้วยวิธีการมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)

1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (สิ�งปลูกสร้าง) มีรายละเอียด ดังนี�

ลํา รายการ ปริมาณ ปริมาณ หน่วย ปัจจัย มูลค่าต้นทุน อายุ อายุ ค่าเสื�อม ค่าเสื�อม ค่าเสื�อม มูลค่าต้นทุน มูลค่า มูลค่า
ดับ (ไม่รวม งาน นับ ทาง ทดแทนใหม่ การ ตาม ราคา ราคาทาง ราคาทาง ทดแทนใหม่ ที�ประเมินได้ ประกัน

งานเหมา) ทั�งหมด สภาพ (RCN) ใช้งาน ระยะเวลา ทาง กายภาพ กายภาพ (RCN) (บาท) อัคคีภัย
มูลค่า มูลค่า มูลค่า (%) ตาม (ปี) ที�ใช้งาน กายภาพ รวม รวม หัก (บาท)
รวม รวม รวม % (ปี) ต่อ ปี (%) (บาท) ค่าเสื�อม

(บาท ต่อ (บาท) (บาท) ปัจจัย โดย (%) ราคาทาง
หน่วยนับ) โดยประมาณ ทางสภาพ ประมาณ กายภาพ

(บาท) (บาท)

1 อาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้าฯ ตร.ม.
1.1 พื�นที�อาคารส่วนใต้ดิน (จํานวน 2 ชั�น: ชั�น U1 และ U2) 5,844.00 ตร.ม.

1.1.1 พื�นที�เช่า - พื�นที�ห้องเก็บของ 101.00 ตร.ม. 25,300 2,555,300 2,555,300 100% 2,555,300 50.0 27.0 1.6% 44.0% 1,124,332 1,430,968 1,430,968 1,287,871
1.1.2 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�ส่วนกลางและบริการ 439.00 ตร.ม. 25,300 11,106,700 11,106,700 100% 11,106,700 50.0 27.0 1.6% 44.0% 4,886,948 6,219,752 6,219,752 5,597,777
1.1.3 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�จอดรถยนต์ พร้อมทางวิ�ง 5,304.00 ตร.ม. 25,300 134,191,200 134,191,200 100% 134,191,200 50.0 27.0 1.6% 44.0% 59,044,128 75,147,072 75,147,072 67,632,365

1.2 พื�นที�อาคารส่วนบนดิน (จํานวน 27 ชั�น: ชั�น 1-27 และชั�นดาดฟ้า) 53,995.00
1.2.1 พื�นที�เช่า - พื�นที�พาณิชยกรรม 432.82 ตร.ม. 39,550 17,118,031 17,118,031 100% 17,118,031 50.0 27.0 1.6% 44.0% 7,531,934 9,586,097 9,586,097 8,627,488
1.2.2 พื�นที�เช่า - พื�นที�สํานักงาน และพื�นที�ห้องเก็บของ 25,169.50 ตร.ม. 39,550 995,453,725 995,453,725 100% 995,453,725 50.0 27.0 1.6% 44.0% 437,999,639 557,454,086 557,454,086 501,708,677
1.2.3 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�ส่วนกลางและบริการ 13,686.68 ตร.ม. 39,550 541,308,194 541,308,194 100% 541,308,194 50.0 27.0 1.6% 44.0% 238,175,605 303,132,589 303,132,589 272,819,330
1.2.4 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�จอดรถยนต์ พร้อมทางวิ�ง 11,517.00 ตร.ม. 14,900 171,603,300 171,603,300 100% 171,603,300 50.0 27.0 1.6% 44.0% 75,505,452 96,097,848 96,097,848 86,488,063
1.2.5 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�ภายนอกอาคาร 343.00 ตร.ม. 5,100 1,749,300 1,749,300 100% 1,749,300 50.0 27.0 1.6% 44.0% 769,692 979,608 979,608 881,647
1.2.6 พื�นที�ส่วนกลาง - พื�นที�ดาดฟ้า 2,846.00 ตร.ม. 19,275 54,856,650 54,856,650 100% 54,856,650 50.0 27.0 1.6% 44.0% 24,136,926 30,719,724 30,719,724 27,647,752

รวม 59,839.00 59,839.00 ตร.ม. 32,252.25 1,929,942,400 1,929,942,400 1,929,942,400 849,174,656 1,080,767,744 1,080,767,744 972,690,970

อธิบายเพิ�มเติม: 
1) มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ และค่าเสื�อมราคาข้างต้น เป็นความเห็นของผู้ประเมิน และวิศวกรของ AREA บนพื�นฐานข้อมูลจากหลายแหล่ง ดังนี� 
 - บัญชี ราคามาตราฐานต่อหน่วย โรงเรือนสิ�งปลูกสร้าง ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย พ.ศ.2568-2569
 - ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2568 กําหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า - นายหน้าแห่งประเทศไทย (องค์กรสาธารณประโยชน)์ (ชื�อเดิม คือ มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (องค์กรสาธารณประโยชน)์)
2) การนับอายุอาคาร อ้างอิงตามใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื�อถอนอาคาร เลขที� 509/2541 ลงวันที� 25 ธันวาคม 2541 โดยเริ�มนับอายุอาคารตั�งแต่วันที� 25 ธันวาคม 2541 เป็นต้นไป
3) ณ วันสํารวจ ผู้ประเมินพบว่า อาคารทรัพย์สินอยู่ระหว่างการปรับปรุงอาคารครั�งใหญ่ (ตกแต่งภายใน+ภายนอก) ซึ�งบางส่วนได้ปรับปรุงฯ แล้วเสร็จ บางส่วนอยู่ระหว่างปรับปรุงฯ โดยคาดว่า จะปรับปรุงฯ แล้วเสร็จ ภายในปี 2569 (2026) 
ดังนั�น ในการประเมินมูลค่าครั�งนี� ผู้ประเมินเห็นควรประเมินมูลค่าอาคารทรัพย์สิน กรณีปรับปรุงอาคารฯ แล้วเสร็จ ประกอบกับเห็นควรปรับค่าเสื�อมราคาลดลง เพื�อสะท้อนสภาพการปรับปรุงอาคารครั�งใหญ่

2 สรุป มูลค่าทรัพย์สิน (สิ�งปลูกสร้าง) ที�ประเมินได้ ดังนี�

2.1 มูลค่าสิ�งปลูกสร้าง พื�นที�ใช้สอย 59,839.00 ตร.ม.

2.2.1 มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ ของทรัพย์สิน เป็นเงิน (บาท) 1,929,942,400
2.2.2 มูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ ของทรัพย์สิน เป็นเงิน (บาท) 1,080,767,744
2.2.3 มูลค่าประกันอัคคีภัย ของทรัพย์สิน เป็นเงิน (บาท) 972,690,970

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่
(RCN) 

มูลค่าที�ประเมินได้



ส่วนที� 3 ตารางที� 3-4 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 3 - ตารางที� 3-4: ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการต้นทุน (Cost Approach) 

ลํา ทรัพย์สิน วิธีการประเมิน เนื�อที�ดิน มูลค่าที�ดิน มูลค่า

ดับ (ตารางวา) (บาท/ตารางวา) ที�ประเมินได้

(บาท)

1 ที�ดิน จํานวน 8 แปลง วิธีการต้นทุน 1.1 มูลค่าที�ดิน 1,014.7 500,000 507,350,000

เนื�อที�ดินประมาณ 2-2-14.7 ไร่ (Cost Approach) 1.2 มูลค่าสิ�งปลูกสร้าง 1,080,767,744

หรือ 1,014.7 ตารางวา 1.3 มูลค่ารวม (1.1 + 1.2) 1,588,117,744

พร้อมอาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น หรือ โดยประมาณ 1,588,120,000

พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า 

จํานวน 1 หลัง 

ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์

พื�นที�ใช้สอยประมาณ

59,839.00 ตารางเมตร

2 มูลค่าประกันอัคคีภัย (Insurable Value) 972,690,970



ตารางที� 4 หน้า 4-1 หน้า 1/2 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-1: ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ (พื�นที�สํานักงาน - ค่าเช่าพื�นที�)

1 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารชํานาญเพ็ญชาติ บิสเนสเซ็นเตอร์
ที�ตั�ง : ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 30 ชั�น อายุอาคาร 31 ปี

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 52,300 ตารางเมตร

ค่าไฟ ตามอัตราของการไฟฟ้านครหลวง
ค่านํ�า 18.00 บาท/ยูนิต
ที�จอดรถ 1,500 - 1,700 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 10,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Water Cool Package Unit
OT แอร์ 5.00 - 12.00 บาท/ตารางเมตร/ชั�วโมง

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ประมาณ 500 เมตร

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com

2 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารไชโย
ที�ตั�ง : ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 12 ชั�น อายุอาคาร 27 ปี

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 7,000 ตารางเมตร

ค่าไฟ 6.37 บาท/ยูนิต
ค่านํ�า 4.00 บาท/ตารางเมตร
ที�จอดรถ 2,000 - 3,000 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 5,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Water Cool Package Unit
OT แอร์ 4.00 บาท/ตารางเมตร/ชั�วโมง

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ประมาณ 680 เมตร

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com/

3 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารว่องวานิช
ที�ตั�ง : ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 32 ชั�น อายุอาคาร 29 ปี

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 28,056 ตารางเมตร

ค่าไฟ 7.49 บาท/ยูนิต
ค่านํ�า 18.50 บาท/ยูนิต
ที�จอดรถ 2,000 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 5,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Central Air
OT แอร์ 350 บาท/ชั�วโมง

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ประมาณ 970 เมตร

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com/

450.00

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

646.00

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

500.00
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4 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารวรสมบัติ
ที�ตั�ง : ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 22 ชั�น อายุอาคาร 31 ปี

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 11,000 ตารางเมตร

ค่าไฟ 7.00 บาท/ยูนิต
ค่านํ�า 18.50 บาท/ยูนิต
ที�จอดรถ 2,000 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 5,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Cooling Tower
OT แอร์ 300 - 650 บาท/ชั�วโมง

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ประมาณ 920 เมตร

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com/

5 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารชาญอิสระ 2 
ที�ตั�ง : ถนนเพชรบุรี กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 36 ชั�น อายุอาคาร 31 ปี

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 40,000 ตารางเมตร

ค่าไฟ 7.00 บาท/ยูนิต
ค่านํ�า 20.00 บาท/ยูนิต
ที�จอดรถ 2,200 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 17,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Cooling Tower
OT แอร์ 0.30 - 3.00 บาท/ตารางเมตร/ชั�วโมง

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ไม่ใกล้รถไฟฟ้า

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com/

6 ลักษณะทรัพย์สิน : พื�นที�เช่าสํานักงาน
โครงการ (ชื�อ) : อาคารเมเจอร์ ทาวเวอร์ พระราม 9 - รามคําแหง
ที�ตั�ง : ถนนรามคําแหง กรุงเทพมหานคร
รายละเอียด : อาคารสํานักงาน 27 ชั�น อายุอาคาร 4 ปี  

พื�นที�เช่าทั�งหมดประมาณ 25,181 ตารางเมตร

ค่าไฟ 6.50 บาท/ยูนิต
ค่านํ�า 20.00 บาท/ยูนิต
ที�จอดรถ 2,000 บาท/คัน/เดือน
ค่าติดตั�งโทรศัพท์ 5,000 บาท/สาย
ระบบแอร์ Cooled Package VRV
OT แอร์ ไม่มี

ค่าเช่า สัญญา
เช่า
3 ปี

หมายเหตุ : ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า สายสีส้ม สถานีรามคําแหง 12 ประมาณ 600 เมตร

แหล่งข้อมูล : https://www.officebangkok.com/

650.00

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

550-690

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

600 - 1,000

ค่าเช่า
(บาท/ตร.ม./เดือน)

https://www.officebangkok.com/
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ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-2: การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ (Income Approach)

1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ มูลค่าของทรัพย์สิน ด้วยวิธีการนี� จะพิจารณาจากผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของรายได้สุทธิในการดําเนินงาน ตลอดระยะเวลาการถือครอง แสดงรายละเอียดดังนี� 

ทรัพย์สิน คือ ที�ดิน และอาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า จํานวน 1 หลัง ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์

1.1 สมมติฐานทั�วไป ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

ระยะเวลาประมาณการ กําหนด (ป)ี 10
ระยะเวลาในการถือครอง กําหนด (ป)ี ไม่จํากัดระยะเวลา
วันที�ประเมิน ณ เริ�มต้นวันที� (วัน/เดือน/ป)ี 22 ธ.ค. 68

ประมาณการจํานวนวัน, เดือน, ปี ที�ใช้ในการคํานวณ ได้แก่ ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11
2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

22/12/2025 22/12/2026 22/12/2027 22/12/2028 22/12/2029 22/12/2030 22/12/2031 22/12/2032 22/12/2033 22/12/2034 22/12/2035
21/12/2026 21/12/2027 21/12/2028 21/12/2029 21/12/2030 21/12/2031 21/12/2032 21/12/2033 21/12/2034 21/12/2035 21/12/2036

จํานวนวัน ที�ประเมิน (วัน) 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
จํานวนเดือน ที�ประเมิน (เดือน) 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0
จํานวนปี ที�ประเมิน (ป)ี 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
จํานวนวัน ทั�งปี (วัน) 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
จํานวนเดือน ทั�งปี (เดือน) 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0
จํานวนปี ทั�งปี (ป)ี 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

พื�นที�อาคาร ที�มีศักยภาพสามารถให้เช่าได้ ประกอบด้วย ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11
พื�นที�เช่าสํานักงาน หักพื�นที�ซํ�ากันแล้ว (ตารางเมตร) 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78
พื�นที�เช่าร้านค้า (ตารางเมตร) 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07
พื�นที�เช่าห้องเก็บของ (ตารางเมตร) 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81
พื�นที�เช่าโรงอาหาร (ตารางเมตร) 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08
พื�นที�เช่าอื�นๆ (ตารางเมตร) 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
พื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ (ตารางเมตร) 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56
พื�นที�เช่ารวม (ตารางเมตร) 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30

พื�นที�ใช้สอย (ตารางเมตร) 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00 59,839.00
สัดส่วน พื�นที�เช่ารวม/พื�นที�ใช้สอย (%) 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.9% 44.91%

อัตราเงินเฟ้อทั�วไป เฉลี�ย ประมาณการ (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.00%

1.2 สมมติฐานรายได้ ประกอบด้วย ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

รายได้ จากค่าเช่าพื�นที� ตามศักยภาพ (Potential Gross Income: PGI)

ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 422.48 453.74 486.45 529.17 555.63 572.30 589.47 607.15 625.37 644.13 663.45
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 4.64% (%) N/A 7.4% 7.2% 8.8% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 207.23 266.86 283.52 303.67 324.30 334.02 344.05 354.37 365.00 375.95 387.23
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 6.69% (%) N/A 28.8% 6.2% 7.1% 6.8% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 98.41 103.66 110.92 119.79 125.78 129.55 133.44 137.44 141.57 145.81 150.19
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 4.33% (%) N/A 5.3% 7.0% 8.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 364.90 398.32 426.20 460.30 483.31 497.81 512.75 528.13 543.97 560.29 577.10
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 4.72% (%) N/A 9.2% 7.0% 8.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�อื�นๆ เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 7,539.73 8,358.90 8,988.00 9,707.04 10,192.39 10,498.16 10,813.11 11,137.50 11,471.63 11,815.78 12,170.25
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 4.94% (%) N/A 10.9% 7.5% 8.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�ห้องอเนกประสงค์ เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 93.66 101.15 111.60 122.73 128.87 132.73 136.71 140.81 145.04 149.39 153.87
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 5.13% (%) N/A 8.0% 10.3% 10.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเช่าพื�นที�รวม เฉลี�ย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท/ตร.ม./เดือน) 408.32 439.30 470.97 512.25 537.95 554.09 570.71 587.83 605.47 623.63 642.34
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ ประมาณการ เฉลี�ย 4.66% (%) N/A 7.6% 7.2% 8.8% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 128,875,741 138,414,227 148,391,899 161,423,880 169,495,074 174,579,926 179,817,324 185,211,844 190,768,199 196,491,245 202,385,982
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 1,114,218 1,434,845 1,524,458 1,632,792 1,743,686 1,795,997 1,849,877 1,905,373 1,962,534 2,021,410 2,082,052
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 495,747 522,211 558,766 603,467 633,640 652,649 672,229 692,396 713,168 734,563 756,599
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 473,260 516,605 552,767 596,988 626,838 645,643 665,012 684,963 705,512 726,677 748,477
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�อื�นๆ ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 180,953 200,614 215,712 232,969 244,617 251,956 259,515 267,300 275,319 283,579 292,086
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ห้องอเนกประสงค์ ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 533,392 576,000 635,543 698,907 733,852 755,868 778,544 801,900 825,957 850,736 876,258
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�รวม ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) (บาท) 131,673,312 141,664,501 151,879,145 165,189,003 173,477,708 178,682,039 184,042,500 189,563,775 195,250,688 201,108,209 207,141,455

รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค ประมาณการ (%) 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.1% 13.13%
รายได้ จากค่าบริการอื�น ประมาณการ (%) 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.9% 1.85%
รายได้ จากค่าบริการที�จอดรถ ประมาณการ (%) 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.57%

รายได้ จากค่าโฆษณา ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 8,851,828 (บาท) 9,117,383 9,390,904 9,672,632 9,962,810 10,261,695 10,569,546 10,886,632 11,213,231 11,549,628 11,896,117 12,253,000
อัตราการเปลี�ยนแปลงของรายได้ฯ ประมาณการ 3.0% (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

รายได้ จากอื�นๆ ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 800,998 (บาท) 825,028 849,779 875,272 901,530 928,576 956,433 985,126 1,014,680 1,045,120 1,076,474 1,108,768
อัตราการเปลี�ยนแปลงของรายได้ฯ ประมาณการ 3.0% (%) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

อธิบายเพิ�มเติม: 
(1) ค่าเช่าพื�นที� เฉลี�ย, อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที� และรายได้ จากค่าเช่าพื�นที� ประมาณการตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น และอื�นๆ
(2) รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค ประกอบด้วยค่านํ�าประปา, ค่าไฟฟ้า, ค่าบริการแอร์ล่วงเวลา และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(3) รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค ประมาณการเป็น % รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค ต่อ รายได้ค่าเช่าพื�นที� ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(4) รายได้ จากค่าบริการอื�น ประกอบด้วยค่าโทรศัพท์, ค่าบริการเชื�อมโทรศัพท์พื�นฐาน, ค่าบริการเชื�อมสัญญาณอินเทอร์เน็ต, ค่าบริการตั�งเสาสัญญาณโทรศัพท์, ค่าบริการเครื�องปรับอากาศ และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(5) รายได้ จากค่าบริการอื�น ประมาณการเป็น % รายได้ จากค่าบริการอื�น ต่อ รายได้ค่าเช่าพื�นที� ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(6) รายได้ จากค่าบริการที�จอดรถ ประกอบด้วยค่าบริการที�จอดรถ-รายเดือน, ค่าบริการที�จอดรถ-รายวัน และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(7) รายได้ จากค่าบริการที�จอดรถ ประมาณการเป็น % รายได้ จากค่าบริการที�จอดรถ ต่อ รายได้ค่าเช่าพื�นที� ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(8) รายได้ จากค่าโฆษณา ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของรายได้ฯ ประมาณการ 3.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(9) รายได้ จากอื�นๆ ประกอบด้วยเงินเคลมประกันภัย, ค่าปรับเงินประกันการเช่า และค่าปรับอื�นๆ, ค่าบัตรผ่าน และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(10) รายได้ จากอื�นๆ ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของรายได้ฯ ประมาณการ 3.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
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1.3 สมมติฐานอัตราการเข้าใช้พื�นที� ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

อัตราการเข้าใช้พื�นที� (Occupancy Rate)

% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าสํานักงาน ประมาณการ (%) N/A 10.3% 5.0% 5.0% 3.0% 3.0% 3.0% 2.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าร้านค้า ประมาณการ (%) N/A 50.0% 5.0% 3.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าห้องเก็บของ ประมาณการ (%) N/A 10.0% 5.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าโรงอาหาร ประมาณการ (%) N/A 5.0% 3.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าอื�นๆ ประมาณการ (%) N/A 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ ประมาณการ (%) N/A 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
% การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที�ของพื�นที�เช่ารวม ประมาณการ (%) N/A 11.0% 5.0% 4.9% 2.9% 2.9% 2.9% 1.9% 0.0% 0.0% 0.0%

พื�นที�เช่าสํานักงาน ประมาณการ (%) 58.0% 64.0% 67.2% 70.6% 72.7% 74.9% 77.1% 78.6% 78.6% 78.6% 78.6%
พื�นที�เช่าร้านค้า ประมาณการ (%) 58.6% 87.9% 92.3% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1%
พื�นที�เช่าห้องเก็บของ ประมาณการ (%) 4.3% 4.7% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
พื�นที�เช่าโรงอาหาร ประมาณการ (%) 81.5% 85.6% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1%
พื�นที�เช่าอื�นๆ ประมาณการ (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
พื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ ประมาณการ (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
พื�นที�เช่ารวม ประมาณการ (%) 56.2% 62.4% 65.5% 68.8% 70.8% 72.8% 75.0% 76.4% 76.4% 76.4% 76.4%

อธิบายเพิ�มเติม: 
(1) อัตราการเข้าใช้พื�นที� (Occupancy Rate) ประมาณการเป็น % ตามความเห็นของผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ เฉลี�ย ตลอดระยะเวลาประมาณการ เท่ากับ 70.65%

อนึ�ง ทั�งนี� จากการตรวจสอบข้อมูลเกี�ยวกับโครงการพัฒนาของรัฐในบริเวณใกล้เคียงที�ตั�งทรัพย์สิน พบว่า ปัจจุบันภาพรวมความก้าวหน้าของการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า สายสีส้ม (ช่วงศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย - มีนบุรี) แล้วเสร็จ 100.00% (ข้อมูล ณ สิ�นเดือน มิถุนายน 2566)
อย่างไรก็ตาม โครงการดังกล่าวยังไม่มีกําหนดการเปิดให้บริการที�ชัดเจน โดยสถานีรถไฟฟ้าที�อยู่ใกล้กับที�ตั�งทรัพย์สิน ที�สุด คือ สถานีประดิษฐ์มนูธรรม (ห่างจากที�ตั�งทรัพย์สิน ระยะทางประมาณ 440 เมตร)
ซึ�งตามความเห็นผู้ประเมิน การมีโครงการดังกล่าว อยู่ใกล้กับที�ตั�งทรัพย์สิน เป็นปัจจัยผลบวก ต่อค่าเช่า และอัตราการเข้าใช้พื�นที�ในอนาคตของทรัพย์สิน โดยผู้ประเมิน การประมาณการว่า ช่วงต้นปี 2569 น่าจะมีความชัดเจนในการเปิดในบริการโครงการรถไฟฟ้า สายสีส้มนี� 
เช่นนี� อัตราการปรับเพิ�มค่าเช่า และ % การเปลี�ยนแปลงในอัตราการเข้าใช้พื�นที� น่าจะปรับตัวเพิ�มขึ�นมากกว่าในปีที�ผ่านๆ มา 

1.4 สมมติฐานค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประมาณการ 70.00% (%) 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

. ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคส่วนกลาง ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 11,431,150 (บาท) 11,659,773 11,892,969 12,130,828 12,373,445 12,620,913 12,873,332 13,130,798 13,393,414 13,661,283 13,934,508 14,213,198
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าจ้างตามสัญญา ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 6,798,006 (บาท) 6,933,966 7,072,645 7,214,098 7,358,380 7,505,547 7,655,658 7,808,772 7,964,947 8,124,246 8,286,731 8,452,465
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าจ้างฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าใช้จ่ายดําเนินการและสํานักงาน ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 667,430 (บาท) 680,779 694,394 708,282 722,448 736,897 751,635 766,667 782,001 797,641 813,593 829,865
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าใช้จ่ายการบริหาร และอื�นๆ (ไม่รวมภาษีที�ดินฯ และภาษีป้าย) ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 5,250,112 (บาท) 5,355,114 5,462,217 5,571,461 5,682,890 5,796,548 5,912,479 6,030,728 6,151,343 6,274,370 6,399,857 6,527,854
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าใช้จ่ายการขาย ประมาณการ 0.14% (%) 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14% 0.14%

ค่าใช้จ่ายบํารุงรักษา ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 3,993,767 (บาท) 4,073,642 4,155,115 4,238,217 4,322,982 4,409,441 4,497,630 4,587,583 4,679,334 4,772,921 4,868,379 4,965,747
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าบริการบํารุงรักษาและซ่อมแซมงานระบบ (ดูอธิบายเพิ�มเติม) ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 5,000,000 (บาท) 0 0 0 0 0 5,000,000 5,100,000 5,202,000 5,306,040 5,412,161 5,520,404
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าบริการฯ ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง (ดูอธิบายเพิ�มเติม) ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 0 (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าภาษีที�ดินฯ ประมาณการ N/A (%) N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

ค่าภาษีป้าย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 85,475 (บาท) 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าภาษีป้าย ประมาณการ 0.0% (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ค่าเบี�ยประกันภัย ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 1,300,000 (บาท) 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเบี�ยประกันภัย ประมาณการ 0.0% (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (ในอนาคต) ประมาณการ ปีที� 2 เป็นต้นไป (%) 0.0% 0.5% 1.0% 1.5% 2.0% 2.5% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (Renovation ปีที� 1) ประมาณการ ปีที� 1 (บาท) 20,000,000

ค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ ประมาณการ ปีที� 1 (12 เดือน) เท่ากับ 8,600,000 (บาท) 8,772,000 8,947,440 9,126,389 9,308,917 9,495,095 9,684,997 9,878,697 10,076,271 10,277,796 10,483,352 10,693,019
ประมาณการ 2.0% (%) 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

อธิบายเพิ�มเติม: 
(1) ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ประมาณการเป็น % ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ต่อ รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(2) ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคส่วนกลาง ประกอบด้วยค่าไฟฟ้าส่วนกลาง,  ค่านํ�าประปา และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(3) ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคส่วนกลาง ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(4) ค่าจ้างตามสัญญา ประกอบด้วยค่าบริการรักษาความสะอาด, ค่าบริการรักษาความปลอดภัย, ค่าบริการกําจัดปลวกและแมลง และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(5) ค่าจ้างตามสัญญา ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าจ้างฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(6) ค่าใช้จ่ายดําเนินการและสํานักงาน ประกอบด้วยค่าเครื�องเขียน วัสดุสํานักงานและแบบพิมพ์ , ค่ากําจัดสิ�งปฏิกูล, ค่าธรรมเนียมธนาคารและค่าอากร, ค่าวัสดุอุปกรณ์ทําความสะอาด, ค่าที�ปรึกษากฎหมาย, ค่าตํารวจจราจรและสายตรวจ และค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(7) ค่าใช้จ่ายดําเนินการและสํานักงาน ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(8) ค่าใช้จ่ายการบริหาร และอื�นๆ (ไม่รวมภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง และภาษีป้าย) ประกอบด้วย อาทิเช่น ค่าทําบุญเลี�ยงพระและจัดกิจกรรม, ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด, อุปกรณ์ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น รวมถึงค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(9) ค่าใช้จ่ายการบริหาร และอื�นๆ (ไม่รวมภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง และภาษีป้าย) ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(10) ค่าใช้จ่ายการขาย ประมาณการเป็น % ค่าใช้จ่ายการขาย ต่อ รายได้รวม ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(11) ค่าใช้จ่ายบํารุงรักษา ประกอบด้วย อาทิเช่น ค่าบริการบํารุงรักษาลิฟต์โดยสาร, ค่าบริการบํารุงรักษาเครื�องกําเนิดไฟฟ้า เป็นต้น รวมถึงค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(12) ค่าใช้จ่ายบํารุงรักษา ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าใช้จ่ายฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(13) ค่าบริการบํารุงรักษาและซ่อมแซมงานระบบ ประกอบด้วย อาทิเช่น ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบปรับอากาศ, ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบประปา เป็นต้น รวมถึงค่าอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง (ถ้ามี)
(14) ค่าบริการบํารุงรักษาและซ่อมแซมงานระบบ ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าบริการฯ ประมาณการ 2.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
อนึ�ง เนื�องจาก ผู้ประเมินทราบว่า ในปีที�มาผ่าน ทรัสต์ฯ ได้มีการปรับปรุงอาคารครั�งใหญ่ ด้วยจํานวนเงินรวมทั�งสิ�นประมาณ 32,710,938 บาท และปัจจุบันได้ดําเนินการปรับปรุงอาคารฯ ไปแล้วบางส่วน ดังนั�น ในปีที� 1 ของการประมาณการทางการเงิน ผู้ประเมินจึงประมาณจํานวนเงินคงเหลือที�ต้องใช้ในการปรับปรุงอาคารฯ ให้แล้วเสร็จ อีกประมาณ 20,000,000 บาท
ด้วยเหตุดังกล่าว ผู้ประเมินจึงเห็นควรไม่พิจารณาค่าบริการบํารุงรักษาและซ่อมแซมงานระบบ สําหรับปีที� 1-5 ทั�งนี�เพราะ ในช่วงเวลาดังกล่าว เป็นช่วงเวลาที�มีการปรับปรุงอาคารครั�งใหญ่ ประกอบกับเมื�อปรับปรุงเสร็จ ช่วงเวลาดังกล่าวนี�ก็ยังในระยะเวลาประกันงานปรับปรุง และงานระบบที�ได้รับการปรับปรุงใหม่ ยังคงอยู่ในสภาพดี 
(15) ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง คํานวณเป็นจํานวนเงินโดยผู้ประเมิน บนพื�นฐานกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับต่างๆ ที�เกี�ยวข้อง ซึ�งผลการคํานวณ เป็นดังนี�
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รายการ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ ภาษีที�ดินฯ
ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579
เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท) เป็นเงิน (บาท)

ภาษีที�ต้องชําระ 1,973,077 2,176,848 2,113,849 2,050,851 1,987,852 2,185,836 2,115,278 2,044,720 1,974,161 2,162,035 2,083,010

(16) ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง โดยปกติ จะต้องชําระภายในเดือนมิถุนายน ของทุกปี
(17) ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั�งนี� ผู้ประเมินพบว่า ตามสัญญาเช่าพื�นที� ผู้เช่าพื�นที�ต้องเป็นผู้รับภาระชําระภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง โดยค่าภาษีที�ดินฯ ที�ทางราชการแจ้งให้ชําระ จะถูกเฉลี�ย และเรียกเก็บจากผู้เช่าพื�นที� ซึ�งค่าภาษีที�ดินฯ ที�ถูกเรียกเก็บดังกล่าวนี� ไม่ถือว่าเป็นส่วนหนึ�งของรายได้
ทั�งนี�เพราะ การเรียกเก็บ และการรวบรวมค่าภาษีที�ดินฯ ไว้ เป็นการทําแทนผู้เช่าพื�นที� เท่านั�น เช่นนี� เมื�อค่าภาษีที�ดินฯ ที�เก็บได้จากผู้เช่าพื�นที� ไม่ถือว่าเป็นส่วนหนึ�งของรายได้ ประกอบกับ ค่าภาษีที�ดินฯ ดังกล่าว ต่อมาก็จะถูกชําระให้แก่ทางราชการ โดยค่าภาษีที�ดินฯ ที�เรียกเก็บ กับ ค่าภาษีที�ดินฯ ที�ต้องชําระ จะมีค่าใกล้เคียงกัน
แต่อย่างไรก็ตาม หากมีเรียกเก็บค่าภาษีที�ดินฯ ไว้เกินกว่าที�ต้องชําระ ค่าภาษีที�ดินฯ ที�เก็บไว้เกินนี� ก็จะถูกเฉลี�ยคืนให้กับผู้เช่าพื�นที� ฉะนั�น ด้วยเหตุดังกล่าว ผู้ประเมินจึงมีความเห็นว่า ค่าใช้จ่ายด้านค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ควรมีค่าเท่ากับ 0 (ศูนย์) 
(18) ค่าภาษีป้าย ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าภาษีป้าย ประมาณการ 0.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ ซึ�งโดยปกติ จะต้องชําระภายในเดือนมีนาคม ของทุกปี
(19) ค่าเบี�ยประกันภัย ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ ในอัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเบี�ยประกันภัย ประมาณการ 0.0% คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ
(20) ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (Renovation ปีที� 1) ประมาณการเป็นจํานวนเงิน ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ
(21) ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (ในอนาคต) ตั�งแต่ปีที� 2 เป็นต้นไป ประมาณการเป็น % ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ ต่อ รายได้รวม ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ รวมถึงข้อมูลจากฐานข้อมูลของ AREA
(22) ค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ คํานวณเป็นจํานวนเงินโดยผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลที�ได้รับจากทรัสต์ฯ และอื�นๆ

1.5 สมมติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate), อัตราผลตอบแทนเมื�อขาย (Terminal Capitalization Rate) และมูลค่าสุดท้าย (Termial Value)

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั�งนี� ผู้ประเมินกําหนดให้ อัตราคิดลด (Discount Rate) ที�เหมาะสม 9.0%
และอัตราการแปลงรายได้เป็นมูลค่า ของปีสุดท้ายของการประมาณการ (Terminal Capitalization Rate) 6.0%

มูลค่าสุดท้าย (Termial Value) คํานวณตามสูตร: มูลค่าสุดท้าย (Terminal Value) ณ ปีที� 10 = รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน (Net Operating Income (NOI)) ปีที� 11 หารด้วย อัตราการแปลงรายได้เป็นมูลค่า ของปีสุดท้ายของการประมาณการ (Terminal Capitalization Rate)

อนึ�ง อัตราคิดลด (Discount Rate) ที�เหมาะสม พิจารณาตามความเห็นผู้ประเมิน บนพื�นฐานข้อมูลอัตราคิดลดที�ถูกเลือกใช้ จากกองทุนรวม หรือทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ที�มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์สิน ดังนี�

ลําดับ ข้อมูล ณ ชื�อ (กองทุนรวม หรือทรัสต์เพื�อการลงทุน) อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน ลักษณะธุรกิจ
วัน/เดือน/ปี (Discount Rate) (Capitalization Rate)

ที�ถูกเลือกใช้ ที�ถูกเลือกใช้
1 1 มิ.ย. 2568 BOFFICE: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 8.75% - 9.00% - ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารสํานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และกรรมสิทธิ�ในสังหาริมทรัพย์ที�เกี�ยวข้องกับการดําเนินงานของสํานักงาน โดยมีระยะเวลาการเช่าประมาณ 

26 ปี 9 เดือน นับแต่วันที�จดทะเบียนการเช่า ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารสํานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิ�ในสังหาริมทรัพย์ที�เกี�ยวข้องกับการดําเนินงานของสํานักงาน 
โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับแต่วันที�จดทะเบียนการเช่า

2 30 มิ.ย. 2568 B-WORK: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 9.75% - ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารสํานักงานและพื�นที�เกี�ยวข้องของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และทรู ทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี

3 1 ต.ค. 2568 GVREIT: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 8.50% - ลงทุนใน (1) สิทธิการเช่าพื�นที�บางส่วนในอาคาร ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมพื�นที�ของโรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพ) ตั�งอยู่ที�หัวมุมถนนเพลินจิต-วิทยุ และ 
(2) สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและอาคาร สาทร สแควร์ ตั�งอยู่ที�หัวมุมถนนนราธิวาสราชนครินทร์ -สาทร

4 30 มิ.ย. 2568 POPF: กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 9.50% - 10.50% - ลงทุนในสิทธิการเช่า (leasehold) ที�ดิน อาคาร และสิ�งปลูกสร้างพร้อมซื�ออุปกรณ์และงานระบบที�เกี�ยวเนื�องของอาคารยูบีซี 2 ลงทุนในกรรมสิทธิ�อาคารและสิ�งปลูกสร้าง
พร้อมงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวข้อง และรับโอนสิทธิการเช่าที�ดินซึ�งเป็นที�ตั�งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ และลงทุนในสิทธิการเช่าที�ดิน อาคารสํานักงานจํานวน 4 อาคาร 
รวมพื�นที�จอดรถ และงานระบบภายในอาคารในโครงการบางนา ทาวเวอร์

5 30 ก.ย. 2568 SIRIP: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 9.00% 6.00% ลงทุนในกรรมสิทธิ� (freehold) ที�ดิน อาคารสํานักงานสิริภิญโญ งานระบบและสังหาริมทรัพย์ที�เกี�ยวเนื�องของอาคาร บนที�ดิน 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตร.วา พื�นที�ใช้สอยอาคารรวม 41,758 ตร.ม. 
เป็นพื�นที�ให้เช่า 18,364 ตร.ม.

6 31 ธ.ค. 2567 SPRIME: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอส ไพรม์ โกรท 10.00% - สิทธิการเช่าที�ดินและโครงการซันทาวเวอร์ส ส่วนพื�นที�สํานักงานให้เช่า ที�จอดรถ พื�นที�ส่วนกลาง และงานระบบ โดยมีกําหนด 30 ปี ตั�งแต่วันที� 18 มกราคม 2562 ถึงวันที� 17 มกราคม 2592 
และสิทธิการเช่าพื�นที�ค้าปลีก และสิทธิการเช่าพื�นที�ส่วนกลางส่วนที�เหลือจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินของโครงการซันทาวเวอร์สครั�งก่อน และพื�นที�ห้องเก็บของมีกําหนด 
26 ปี 6 เดือน 25 วัน ตั�งแต่วันที� 24 มิถุนายน 2565 สิ�นสุดวันที� 17 มกราคม 2592

7 1 เม.ย. 2568 TPRIME: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี� 9.00% - 10.00% 6.00% TPRIME ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการเมอร์คิวรี� ทาวเวอร์ และลงทุนทางอ้อมโดยการซื�อหุ้นร้อยละ 99.99 ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จํากัด 
ซึ�งเป็นเจ้าของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ โดยมีบริษัท ซีบีเอ็ม แฟซิลิตี�ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จํากัด และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จํากัด 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวรี� ทาวเวอร์ ตามลําดับ

8 1 มี.ค. 2568 WHABT: ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 9.00% - 10.00% 7.00% WHABT ลงทุนในในกรรมสิทธิ�และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงาน 2 โครงการ ประกอบด้วยกรรมสิทธิในที�ดินและอาคารโครงการ
เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ตั�งอยู่บนถนนวิภาวดี และสิทธิการเช่าที�ดินและกรรมสิทธิในอาคารโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ตั�งอยู่บนถนนบางนา -ตราด

1.6 การประมาณรายได้สุทธิ (Net Operating Income (NOI) Projection) เป็นดังนี�

รายการ ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11
2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

22/12/2025 22/12/2026 22/12/2027 22/12/2028 22/12/2029 22/12/2030 22/12/2031 22/12/2032 22/12/2033 22/12/2034 22/12/2035
21/12/2026 21/12/2027 21/12/2028 21/12/2029 21/12/2030 21/12/2031 21/12/2032 21/12/2033 21/12/2034 21/12/2035 21/12/2036
ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ ประมาณการ

จํานวนวัน ที�ประเมิน (วัน) 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366
จํานวนเดือน ที�ประเมิน (เดือน) 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0
จํานวนเดือน ทั�งปี (เดือน) 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0

พื�นที�เช่าสํานักงาน หักพื�นที�ซํ�ากันแล้ว (ตารางเมตร) 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78 25,420.78
พื�นที�เช่าร้านค้า (ตารางเมตร) 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07 448.07
พื�นที�เช่าห้องเก็บของ (ตารางเมตร) 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81 419.81
พื�นที�เช่าโรงอาหาร (ตารางเมตร) 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08 108.08
พื�นที�เช่าอื�นๆ (ตารางเมตร) 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
พื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ (ตารางเมตร) 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56
พื�นที�เช่ารวม (ตารางเมตร) 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30 26,873.30

รายได้ ตามศักยภาพ (Potential Gross Income: PGI) ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 422.48 453.74 486.45 529.17 555.63 572.30 589.47 607.15 625.37 644.13 663.45
ค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 207.23 266.86 283.52 303.67 324.30 334.02 344.05 354.37 365.00 375.95 387.23
ค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 98.41 103.66 110.92 119.79 125.78 129.55 133.44 137.44 141.57 145.81 150.19
ค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 364.90 398.32 426.20 460.30 483.31 497.81 512.75 528.13 543.97 560.29 577.10
ค่าเช่าพื�นที�อื�นๆ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 7,539.73 8,358.90 8,988.00 9,707.04 10,192.39 10,498.16 10,813.11 11,137.50 11,471.63 11,815.78 12,170.25
ค่าเช่าพื�นที�ห้องอเนกประสงค์ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 93.66 101.15 111.60 122.73 128.87 132.73 136.71 140.81 145.04 149.39 153.87
ค่าเช่าพื�นที�รวม เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 408.32 439.30 470.97 512.25 537.95 554.09 570.71 587.83 605.47 623.63 642.34

รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน (บาท) 128,875,741 138,414,227 148,391,899 161,423,880 169,495,074 174,579,926 179,817,324 185,211,844 190,768,199 196,491,245 202,385,982
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า (บาท) 1,114,218 1,434,845 1,524,458 1,632,792 1,743,686 1,795,997 1,849,877 1,905,373 1,962,534 2,021,410 2,082,052
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ (บาท) 495,747 522,211 558,766 603,467 633,640 652,649 672,229 692,396 713,168 734,563 756,599
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร (บาท) 473,260 516,605 552,767 596,988 626,838 645,643 665,012 684,963 705,512 726,677 748,477
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�อื�นๆ (บาท) 180,953 200,614 215,712 232,969 244,617 251,956 259,515 267,300 275,319 283,579 292,086
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ห้องอเนกประสงค์ (บาท) 533,392 576,000 635,543 698,907 733,852 755,868 778,544 801,900 825,957 850,736 876,258
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�รวม (บาท) 131,673,312 141,664,501 151,879,145 165,189,003 173,477,708 178,682,039 184,042,500 189,563,775 195,250,688 201,108,209 207,141,455
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อัตราการเข้าใช้พื�นที� (Occupancy Rate) ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

พื�นที�เช่าสํานักงาน (%) 58.0% 64.0% 67.2% 70.6% 72.7% 74.9% 77.1% 78.6% 78.6% 78.6% 78.6%
พื�นที�เช่าร้านค้า (%) 58.6% 87.9% 92.3% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1% 95.1%
พื�นที�เช่าห้องเก็บของ (%) 4.3% 4.7% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
พื�นที�เช่าโรงอาหาร (%) 81.5% 85.6% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1% 88.1%
พื�นที�เช่าอื�นๆ (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
พื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
พื�นที�เช่ารวม (%) 56.2% 62.4% 65.5% 68.8% 70.8% 72.8% 75.0% 76.4% 76.4% 76.4% 76.41%

รายได้ ตามประสิทธิภาพ (Effective Gross Income: EGI) ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

ค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 422.48 453.74 486.45 529.17 555.63 572.30 589.47 607.15 625.37 644.13 663.45
ค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 207.23 266.86 283.52 303.67 324.30 334.02 344.05 354.37 365.00 375.95 387.23
ค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 98.41 103.66 110.92 119.79 125.78 129.55 133.44 137.44 141.57 145.81 150.19
ค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 364.90 398.32 426.20 460.30 483.31 497.81 512.75 528.13 543.97 560.29 577.10
ค่าเช่าพื�นที�อื�นๆ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 7,539.73 8,358.90 8,988.00 9,707.04 10,192.39 10,498.16 10,813.11 11,137.50 11,471.63 11,815.78 12,170.25
ค่าเช่าพื�นที�ห้องอเนกประสงค์ เฉลี�ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 93.66 101.15 111.60 122.73 128.87 132.73 136.71 140.81 145.04 149.39 153.87

พื�นที�เช่าสํานักงาน (ตารางเมตร) 14,744.05 16,269.30 17,082.76 17,936.90 18,475.06 19,029.23 19,600.18 19,992.17 19,992.17 19,992.17 19,992.17
พื�นที�เช่าร้านค้า (ตารางเมตร) 262.58 393.87 413.56 425.97 425.97 425.97 425.97 425.97 425.97 425.97 425.97
พื�นที�เช่าห้องเก็บของ (ตารางเมตร) 18.00 19.80 20.79 20.79 20.79 20.79 20.79 20.79 20.79 20.79 20.79
พื�นที�เช่าโรงอาหาร (ตารางเมตร) 88.08 92.48 95.26 95.26 95.26 95.26 95.26 95.26 95.26 95.26 95.26
พื�นที�เช่าอื�นๆ (ตารางเมตร) 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
พื�นที�เช่าห้องอเนกประสงค์ (ตารางเมตร) 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56 474.56
พื�นที�เช่ารวม (ตารางเมตร) 15,112.71 16,775.45 17,612.38 18,478.92 19,017.08 19,571.25 20,142.20 20,534.19 20,534.19 20,534.19 20,534.19

รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�สํานักงาน (บาท) 74,747,930 88,585,105 99,719,356 113,900,690 123,183,935 130,685,295 138,644,551 145,659,854 150,029,650 154,530,540 159,166,456
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ร้านค้า (บาท) 652,954 1,261,272 1,407,045 1,552,246 1,657,670 1,707,400 1,758,622 1,811,381 1,865,722 1,921,694 1,979,345
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�ห้องเก็บของ (บาท) 21,258 24,633 27,676 29,890 31,384 32,326 33,295 34,294 35,323 36,383 37,474
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร (บาท) 385,684 442,059 487,192 526,168 552,476 569,050 586,122 603,706 621,817 640,471 659,685
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร (บาท) 180,953 200,614 215,712 232,969 244,617 251,956 259,515 267,300 275,319 283,579 292,086
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�โรงอาหาร (บาท) 533,392 576,000 635,543 698,907 733,852 755,868 778,544 801,900 825,957 850,736 876,258
รายได้ จากค่าเช่าพื�นที�รวม (บาท) 76,522,171 91,089,682 102,492,524 116,940,869 126,403,935 134,001,895 142,060,649 149,178,435 153,653,788 158,263,402 163,011,304

รายได้ จากค่าสาธารณูปโภค (บาท) 10,044,797 11,957,023 13,453,834 15,350,418 16,592,601 17,589,959 18,647,803 19,582,130 20,169,594 20,774,682 21,397,922
รายได้ จากค่าบริการอื�น (บาท) 1,419,025 1,689,164 1,900,618 2,168,548 2,344,030 2,484,927 2,634,368 2,766,360 2,849,351 2,934,831 3,022,876
รายได้ จากค่าบริการที�จอดรถ (บาท) 7,319,645 8,713,085 9,803,811 11,185,852 12,091,031 12,817,806 13,588,657 14,269,501 14,697,586 15,138,514 15,592,669
รายได้ จากค่าโฆษณา (บาท) 9,117,383 9,390,904 9,672,632 9,962,810 10,261,695 10,569,546 10,886,632 11,213,231 11,549,628 11,896,117 12,253,000
รายได้ จากอื�นๆ (บาท) 825,028 849,779 875,272 901,530 928,576 956,433 985,126 1,014,680 1,045,120 1,076,474 1,108,768

รายได้รวม (บาท) 105,248,048 123,689,637 138,198,690 156,510,026 168,621,868 178,420,565 188,803,236 198,024,337 203,965,067 210,084,019 216,386,540

93.5 103.5 131.2 156.7 175.5 190.6 202.0 208.1 214.3 220.8

ค่าใช้จ่าย ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค (บาท) 7,031,358 8,369,916 9,417,684 10,745,292 11,614,821 12,312,971 13,053,462 13,707,491 14,118,716 14,542,277 14,978,545
ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคส่วนกลาง (บาท) 11,659,773 11,892,969 12,130,828 12,373,445 12,620,913 12,873,332 13,130,798 13,393,414 13,661,283 13,934,508 14,213,198
ค่าจ้างตามสัญญา (บาท) 6,933,966 7,072,645 7,214,098 7,358,380 7,505,547 7,655,658 7,808,772 7,964,947 8,124,246 8,286,731 8,452,465
ค่าใช้จ่ายดําเนินการและสํานักงาน (บาท) 680,779 694,394 708,282 722,448 736,897 751,635 766,667 782,001 797,641 813,593 829,865
ค่าใช้จ่ายการบริหาร และอื�นๆ (ไม่รวมภาษีที�ดินฯ และภาษีป้าย) (บาท) 5,355,114 5,462,217 5,571,461 5,682,890 5,796,548 5,912,479 6,030,728 6,151,343 6,274,370 6,399,857 6,527,854
ค่าใช้จ่ายการขาย (บาท) 146,054 171,645 191,779 217,190 233,998 247,596 262,004 274,800 283,044 291,535 300,281
ค่าใช้จ่ายบํารุงรักษา (บาท) 4,073,642 4,155,115 4,238,217 4,322,982 4,409,441 4,497,630 4,587,583 4,679,334 4,772,921 4,868,379 4,965,747
ค่าบริการบํารุงรักษาและซ่อมแซมงานระบบ (ดูอธิบายเพิ�มเติม) (บาท) 0 0 0 0 0 5,000,000 5,100,000 5,202,000 5,306,040 5,412,161 5,520,404
ค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง (ดูอธิบายเพิ�มเติม) (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ค่าภาษีป้าย (บาท) 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475 85,475
ค่าเบี�ยประกันภัย (บาท) 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000 1,300,000

ค่าใช้จ่ายรวม (1) (บาท) 37,266,160 39,204,375 40,857,824 42,808,101 44,303,640 50,636,775 52,125,489 53,540,805 54,723,734 55,934,517 57,173,836
% สัดส่วนค่าใช้จ่ายรวม (1) ต่อ รายได้รวม (%) 35.41% 31.70% 29.56% 27.35% 26.27% 28.38% 27.61% 27.04% 26.83% 26.62% 26.42%

ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (ในอนาคต) (บาท) 0 0 690,993 1,565,100 2,529,328 3,568,411 4,720,081 5,940,730 6,118,952 6,302,521 6,491,596

ค่าใช้จ่ายรวม (2) (บาท) 37,266,160 39,204,375 41,548,818 44,373,201 46,832,968 54,205,186 56,845,570 59,481,535 60,842,686 62,237,038 63,665,432
% สัดส่วนค่าใช้จ่ายรวม (2) ต่อ รายได้รวม (%) 35.4% 31.7% 30.1% 28.4% 27.8% 30.4% 30.1% 30.0% 29.8% 29.6% 29.42%

ค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ (บาท) 8,824,660 10,367,198 11,224,663 11,791,285 12,386,585 12,747,027 13,189,128 13,487,345 13,794,994 14,114,717 14,444,494

ค่าใช้จ่ายรวม (3) (บาท) 46,090,820 49,571,574 52,773,481 56,164,486 59,219,553 66,952,213 70,034,698 72,968,880 74,637,680 76,351,754 78,109,927
% สัดส่วนค่าใช้จ่ายรวม (3) ต่อ รายได้รวม (%) 43.8% 40.1% 38.2% 35.9% 35.1% 37.5% 37.1% 36.8% 36.6% 36.3% 36.10%

รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน (Net Operating Income (NOI)) ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 ปีที� 5 ปีที� 6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที� 9 ปีที� 10 ปีที� 11

Net Operating Income (NOI) หลังหัก ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (ในอนาคต) (บาท) 59,157,228 74,118,063 85,425,209 100,345,540 109,402,315 111,468,352 118,768,537 125,055,457 129,327,387 133,732,265 138,276,613
ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (Renovation ปีที� 1) (บาท) 20,000,000
Net Operating Income (NOI)) หลังหัก ค่าเงินสํารอง เพื�อปรับปรุงใหญ่ (ในอนาคต)+(Renovation ปีที� 1) (บาท) 39,157,228 74,118,063 85,425,209 100,345,540 109,402,315 111,468,352 118,768,537 125,055,457 129,327,387 133,732,265 138,276,613

Net Operating Income (NOI) ปีที� 1-10 เฉพาะที�ประเมินมูลค่า (บาท) 39,157,228 74,118,063 85,425,209 100,345,540 109,402,315 111,468,352 118,768,537 125,055,457 129,327,387 133,732,265
Terminal Value ณ ปีที� 10 (บาท) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,304,610,225
Net Operating Income (NOI) ปีที� 1-10 + Terminal Value ณ ปีที� 10 (บาท) 39,157,228 74,118,063 85,425,209 100,345,540 109,402,315 111,468,352 118,768,537 125,055,457 129,327,387 2,438,342,490

เมื�อ Net Operating Income (NOI) ปีที� 11 เป็นเงิน 138,276,613 บาท
Terminal Capitalization Rate 6.0%
Terminal Value ณ ปีที� 10 เป็นเงิน 2,304,610,225 บาท
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คาบเวลา (Mid-Year) 0.50 1.50 2.50 3.50 4.50 5.50 6.50 7.50 8.50 9.50
Discount Rate 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
PV factor 0.9578 0.8787 0.8062 0.7396 0.6785 0.6225 0.5711 0.5240 0.4807 0.4410

Present Value ของ Net Operating Income (NOI) ปีที� 1-10 + Terminal Value ณ ปีที� 10 37,505,822 65,130,485 68,868,370 74,217,331 74,234,754 69,391,431 67,831,149 65,524,530 62,167,768 1,075,333,006

หมายเหต:ุ ไม่มี

ผลรวมของ Present Value ของ Net Operating Income (NOI) ปีที� 1-10 + Terminal Value ณ ปีที� 10 เป็นเงิน (บาท) 1,660,204,646

1.7 มูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ (Income Approach) เป็นเงิน (บาท) 1,660,204,646
หรือ โดยประมาณ เป็นเงิน (บาท) 1,660,200,000

1.8 การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis)

ผู้ประเมินได้ทําการวิเคราะห์ความไว เพื�อดูผลกระทบของการเปลี�ยนแปลงตัวแปรที�สําคัญ (อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�รวม เฉลี�ย) ตามประมาณการ ที�มีต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
ผลการวิเคราะห์ความไว มีดังนี�

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท)
อัตราการเปลี�ยนแปลงของค่าเช่าพื�นที�ฯ (%)
ปรับลดจากประมาณการ -0.50% 4.16% (บาท) 1,579,140,000
ตามประมาณการ 0.00% 4.66% (บาท) 1,660,200,000
ปรับเพิ�มจากประมาณการ 0.50% 5.16% (บาท) 1,744,500,000

ผลการเปลี�ยนแปลงตัวแปรที�สําคัญ มีผลต่อมูลค่า อยู่ในช่วงจาก 1,579,140,000 ถึง 1,744,500,000 บาท



ส่วนที� 4 ตารางที� 4-3 หน้า 1/1 GEN01/017/69(R)

ส่วนที� 4 - ตารางที� 4-3: ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ด้วยวิธีการรายได้ (Income Approach) 
ลํา ทรัพย์สิน วิธีการประเมิน มูลค่า
ดับ ที�ประเมินได้

(บาท)
1 ที�ดิน จํานวน 8 แปลง วิธีการรายได้ 1.1 มูลค่ารวม 1,660,204,646

เนื�อที�ดินประมาณ 2-2-14.7 ไร่ (Income Approach) หรือ โดยประมาณ 1,660,200,000
หรือ 1,014.7 ตารางวา 
พร้อมอาคารสํานักงาน สูง 27 ชั�น 
พร้อมชั�นใต้ดิน 2 ชั�น และชั�นดาดฟ้า 
จํานวน 1 หลัง 
ชื�ออาคาร เคพีเอ็น ทาวเวอร์
พื�นที�ใช้สอยประมาณ
59,839.00 ตารางเมตร



  

 

 

ภาคผนวก ข: 

หลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 
 

ในการวิเคราะหมูลคาของทรัพยสิน บริษัทฯ ไดถือตามแนวปฏิบัติในทางสากลของการประเมินมูลคาทรัพยสิน และอยูภายใต 

ขอบังคับของสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) โดยมีหลักเกณฑในการประเมิน

มูลคาทรัพยสิน 2 หลักเกณฑ คือ “หลักเกณฑการประเมินเพื่อการกําหนดมูลคาตลาด” และ “หลักเกณฑการประเมินที่มิใชการ

กําหนดมูลคาตลาด” แสดงความหมายโดยสังเขป ดังตอไปน้ี 

 
หลักเกณฑการประเมินเพื่อการกําหนด “มูลคาตลาด”” 

หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินที่สามารถอางอิงขอมูลธุรกรรมการซ้ือขายซ่ึงเกิดขึ้นในตลาด ซ่ึงจะตองมีในจํานวนที่

เพียงพอ ที่จะใชเปรียบเทียบเพ่ือกําหนดมูลคาตลาดของทรัพยสินน้ัน 
 
 

โดย มูลคาตลาด (Market Value) หมายถึง “มูลคาเปนตัวเงินซ่ึงประมาณวาเปนราคาของทรัพยสินที่สามารถใชตกลง ซ้ือขาย

กันไดระหวางผูเต็มใจขายกับผูเต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลคา ภายใตเง่ือนไขการซ้ือขายปกติที่ผูซ้ือและผูขายไมมีผลประโยชน เก่ียว

เน่ืองกัน โดยไดมีการเสนอขายทรัพยสินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝายไดตกลงซ้ือขายดวยความรอบรูอยางรอบคอบ

และปราศจากภาวะกดดัน ทั้งน้ีใหถือดวยวาสามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณในทรัพยสินได” มูลคาตลาด

โดยทั่วไปจะไมคํานึงถึงตนทุนหรือคาใชจายในการซ้ือหรือคาธรรมเนียมหรือ ภาษใีดๆ 

 
 

หลักเกณฑการประเมิน “ท่ีมิใชการกําหนดมูลคาตลาด”” 

หมายถึง การประเมินมูลคาทรัพยสินบางประเภท ที่มีลักษณะเฉพาะที่มีการซ้ือขายนอย หรือไมมีการซ้ือขายเลย หรือมีขอมลู

ตลาดไมเพียงพอ ที่จะใชการเปรียบเทียบเพือ่ใหไดมาซ่ึงมูลคาตลาดของทรัพยสิน 
 
 

การประเมินเพื่อการกําหนดมูลคาดังตอไปน้ี ถือวาเปนการประเมินตามหลักเกณฑการประเมินที่มิใชการกําหนดมูลคาตลาดคือ 

มูลคาการลงทุน (Investment Value), มูลคาจากการใชประโยชน (Value in Use), มูลคากิจการ (Going Concern Value),มูลคา

ประกันภัย (Insurable Value), มูลคาทางภาษ ี (Assessed or Taxable Value), มูลคาพิเศษ (Special Value), มูลคาบังคับขาย 

(Forced Sale Value), มูลคาซาก (Salvage Value) และมูลคาตนทนุทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) เปนตน 

 
สําหรับวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีการใชเปนสากลมี 3 วิธีการ ซ่ึงในที่น้ีจะกลาวโดยสังเขปเชนกัน ดังน้ี 

วิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน (Cost Approach) 

หลักสําคัญ คือ “มูลคาของส่ิงหน่ึง = ตนทุนในการหาส่ิงอื่นที่เทียบเคียงไดมาทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการตนทุนใน

การสรางอาคารทดแทนใหมตามราคา ณ ปจจุบัน แลวหักลบดวยคาเส่ือมตามอายุการใชงาน และบวกดวยมูลคาตลาดของที่ดิน ก็จะ

ไดมูลคาของทรัพยสินน้ัน วิธีน้ีสวนมากใชสําหรับทรัพยสินที่อาคารที่สรางขึ้นเฉพาะ เชน โรงงาน กรณีบานจัดสรรใชวิธีการ

เปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา และในภาวะท่ีราคาทรัพยสินตกตํ่า แตตนทุนวัสดุกอสรางสูงขึ้น บางคร้ังตนทุนที่คํานวณได

อาจจะแพงกวามูลคาตลาด ทําใหการประเมินดวยวิธีน้ีอาจผิดเพี้ยนจากความเปนจริงได 
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ภาคผนวก ข: (ตอ) 

หลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 
วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) 

วิธีการน้ีเปนวิธีที่ดีที่สุด ชัดเจนที่สุด เน่ืองจากเปนการวิเคราะหมูลคาจากการซ้ือขายในตลาดเปนสําคัญ กลาวคือ ถาตลาดมี

การซ้ือขายที่เพียงพอสามารถนํามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกับทรัพยสินที่ประเมินไดโดยตรง โดยหลักก็คือ “มลูคาของทรัพยสิน

ของเรา = ราคาของทรัพยสินเทียบเคียงที่คนอ่ืนขายได” แนวทาง คือ การสืบหาทรัพยสินเทียบเคยีงที่ใกลเคียงกันที่มกีารซ้ือขายหรือ

ที่เรียกวาขอมูลตลาด มาพิจารณาวามีลักษณะคลายหรือแตกตางตางจากทรัพยสินที่ประเมินอยางไรบางโดยตองมีจํานวนที่เพียงพอ 

การวิเคราะหตองพิจารณาถึงปจจัยตางๆ ที่มีผลตอมลูคา ในการเปรียบเทียบของทั้งทรัพยสินที่ประเมนิกับขอมูลตลาดที่จะ

เปรียบเทียบ เชน ทําเลที่ต้ัง ผังเมือง ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดเน้ือที่ใชสอยอาคาร คุณภาพอาคาร เปนตน และจึงทําการวิเคราะห

มูลคาทรัพยสินทีจ่ะประเมินโดยใชเทคนิคตางๆ ที่เหมาะสม เชน Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) 

เปนตน 

 
วิธีวิเคราะหจากรายได (Income Approach) 

     วิธีการน้ีเปนการวิเคราะหมูลคาจากรายไดของทรัพยสิน เหมาะสําหรับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายไดจากตัวทรัพยสินเอง(Income 

Producing Property) โดยมีหลัก คือ “มูลคาวันน้ี = ผลรวมของรายไดสุทธิที่จะไดในอนาคตจนส้ินอายุขัย” ทรัพยสินมคีา 

เพราะสามารถสรางรายได ทรัพยที่สรางรายไดสูงกวามักมีมูลคาสูงกวา (ทําเล-คุณภาพดีกวา เปนตน) โดยมีขั้นตอนโดยสังเขปเปน 

ดังน้ี: 

1) ประมาณรายไดของทรัพยสินจากทุกแหลง โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจริงของทรัพยที่ประเมิน 

2) ลบดวยการไมไดใชประโยชน หรือหน้ีสูญจากขอเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกับแนวโนมในตลาด ก็จะไดรายไดที่เปนจริง 

3) จากน้ันก็หักดวยคาใชจายตางๆ เชน คาดําเนินการ ภาษี ประกัน จัดการ คาบํารุงรักษา เปนตน ก็จะไดรายไดสุทธิ 

4) นํารายไดสุทธิมาเขาสูตร V = I / R โดยที่ V คือ มูลคาทรัพยสิน, I คือ รายไดสุทธิ และ R คือ อัตราผลตอบแทน โดยอัตรา

ผลตอบแทนในการลงทุนของทรัพยสินน้ัน 

 
 

โดยการประเมินมูลคาดวยวิธีการวิเคราะหจากรายไดน้ี มีวิธีการยอย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct 

Capitalization) และวิธีวิเคราะหกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใชขึ้นอยูกับสมมติฐานของรายไดในอนาคต ถา

ทรัพยสินมีการเปล่ียนแปลงนอยหรือแทบไมเปลี่ยนแปลงเลยจะใชวิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง แตถาคาดวาในอนาคตรายไดของ

ทรัพยสินมีการเปล่ียนแปลงขึ้นๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด ก็จะใชวิธีการวิเคราะหกระแสเงินสด 

 
การใชวิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง เน่ืองจากเปนการใชรายไดสุทธิเพียงปเดียว ดังน้ันการใชวิธีการน้ีควรจะเปนชวงที่ตลาด

อยูในภาวะปกติ หรือตลาดที่ไมคอยมีการเปล่ียนแปลงของอุปสงค อุปทาน หรือรายไดอยางมีนัยสําคัญ เน่ืองจากการประเมินวิธีน้ีจะ

ถือวาปน้ันเปนตัวแทนของรายไดทั้งหมดในปอนาคต โดยทั่วไปจะเหมาะสมกับทรัพยสินขนาดเล็กทีส่รางรายได เชน หองชุดอยูอาศัย 

หองชุดสํานักงาน อาคารพาณิชย เปนตน 
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ภาคผนวก ค: 

เง่ือนไขและขอจํากัดท่ัวไปในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินและมูลคาที่ประเมินได จํากัดอยูในเง่ือนไข และความรับผิดชอบดังตอไปน้ี: 

1. รายงานหรือสําเนารายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี ถือเปนลิขสิทธ์ิของ บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟ 

แฟรส จํากัด (ตอไปน้ีเรียกวาบริษัท) ผูครอบครองไมมีสิทธินําไปตีพิมพในส่ิงพิมพหรือเผยแพรในรูปแบบใดๆ หรือไมอาจใชเพื่อการอื่น

ใด โดยไมไดรับการยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากบริษัท และรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ถูกตองสมบูรณของบริษัทตองมี

ตราประทับรอยนูนตามแบบของบริษัทในหนาที่มกีารลงนามผูกพันบริษัท และหนาที่มีการลงนามในฐานะผูประเมินคาทรัพยสิน 

2. รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีจะนําไปใชนอกเหนือจากวัตถุประสงคที่ระบุไวในรายงานมิได เวนแตไดรับความ

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากบริษัท และความรับผิดชอบของบริษัท จํากัดไวกับลูกคาซ่ึงไดระบุไวในรายงานการประเมินมูลคา

ทรัพยสินน้ีเทาน้ัน ไมครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืนที่นํารายงานฉบับน้ีไปใช 

3. มูลคาทรัพยสินที่วิเคราะหไวและปรากฏในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี ไดมาจากการวิเคราะหตามสถานการณ

และสภาพแวดลอมในปจจุบัน และตามผังและแบบท่ีไดรับมา แนวทางการวิเคราะหน้ีไมพึงนําไปใชกับการประเมินมูลคาทรัพยสินอ่ืน

ใด นอกเหนือจากในรายงานฉบับน้ี 

4. บริษัทใหคํามั่นตอลูกคาวารายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีถือเปนความลับ บริษัทจะไมเผยแพร เวนแตไดรับความ

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากลูกคา หรือการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ันเปนการประเมินมูลคาเพือ่วัตถุประสงคสาธารณะ 

5. บริษัทและผูประเมินคาทรัพยสินยืนยันวาไมมีสวนไดสวนเสียใดๆ ตอทรัพยสินทีป่ระเมินคาน้ีทั้งส้ิน ในการรับจางทําการ 

ประเมินมูลคาทรัพยสินน้ี และคาจางที่ไดรับ ไมไดเปนเง่ือนไขที่สงผลกระทบตอมูลคาและการประเมินมูลคาทรัพยสินในที่น้ีทั้งส้ิน 

6. กรณีที่บริษัทจําเปนตองใหการตอศาล หรือใหปากคําตอเจาหนาที่ราชการตางๆ ในเร่ืองเก่ียวกับการประเมินมูลคา

ทรัพยสินน้ี บริษัทยินดีใหความรวมมือก็ตอเมื่อมีการแจงใหทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรกอนวาจางทําการประเมินมูลคา

ทรัพยสิน และตองชําระคาบริการเพิ่มจากคาบริการประเมินมูลคาทรัพยสินปกติขั้นตํ่าคร้ังละ 20,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล และคร้ังละ 30,000 บาทในพื้นทีจั่งหวัดอ่ืน 

7. ขอมลูขาวสารและความเห็นทีใ่ชในการประเมินมูลคาทรัพยสินน้ีไดมาจากแหลงขอมูลที่นาเช่ือถือได และเช่ือวาถูกตองณ 

วันประเมิน สําหรับขอมลูใดที่มไิดระบุช่ือบุคคล หรือหมายเลขโทรศัพท หมายถึงขอมูลน้ันไดมาจากฐานขอมูล หรือการคนควา

ตรวจสอบ หรือสอบถามจากหนวยงาน แหลงขอมูลตางๆ ที่เก่ียวของ ทั้งทางภาครัฐและเอกชน ความคิดเห็นที่ไดจากขอมูล ถือเปน

ความคิดเห็นอิสระเฉพาะของผูประเมินคาทรัพยสิน 

8. บริษัทและผูประเมินคาทรัพยสิน ถือวาทรัพยสินมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยถูกตองสามารถซ้ือขาย

เปลี่ยนมือได ไมมีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใด ที่จะสงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสินนอกเหนือจากที่ระบุไวในรายงานและบริษัทไม

อาจตรวจสอบภาระผูกพันของทรัพยสิน ซ่ึงมิไดจดทะเบียนไว ณ สํานักงานที่ดิน 

9. ผูประเมินทําการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยเช่ือวาสิทธิและขอจํากัดทางกฏหมายของทรัพยสินมคีวามถูกตอง โดยไดมีการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิปรากฏตามรายละเอียดในรายงาน และพบวามีขอความในสาระสําคัญตรงกันเวนแตจะมีการระบุไวเปนอยาง

อ่ืนในรายงาน โดยไมมีการตรวจสอบวาเอกสารปลอมแปลงหรือไม 

10. ผูประเมินเช่ือวาผูเปนเจาของทรัพยสินมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอง สามารถซ้ือขายเปลี่ยนมือไดโดยไม

มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใดที่จะสงผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน นอกเหนือจากที่ไดระบุไวในรายงาน 

11. กรณีสิทธิการเชา ผูประเมินเช่ือวาขอมูลที่เก่ียวกับสัญญาเชาที่ไดรับบางสวน หรือทั้งหมด มคีวามสมบูรณถูกตองตาม

กฎหมาย ปราศจากเง่ือนไขหรือภาระผูกพันที่ไดเปรียบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากที่ระบุไวในรายงาน อันอาจสงผลตอมูลคาของ

ทรัพยสินที่ประเมิน และผูประเมนิมิไดตรวจสอบฐานะทางการเงินของผูเชา หรือผูกําลังจะเชา และมีสมมติฐานวา ผูเชาสามารถจะ

ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามสัญญาเชาได โดยไมมีการคางชําระคาเชาหรือการกระทําที่เปนการละเมิดสัญญาเชามากอน 
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ภาคผนวก ค: (ตอ) 

เง่ือนไขและขอจํากัดท่ัวไปในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

 
12. การตรวจสอบตําแหนงที่ดิน ไมวาจะเปนการอางอิงจากหมุดหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสารแปลงคงเหลือ แปลง

ขางเคียง การสอบถามผูอาศัยขางเคียง การนําช้ี หรือใชแผนทีแ่สดงที่ต้ังของที่ดินที่ไดรับจากผูวาจาง เปนการอางอิงตามเอกสาร

ราชการ หรือเอกสารที่ไดรับและการจัดทําแผนที่แสดงที่ต้ังของที่ดิน พรอมระยะทางโดยประมาณเทาน้ัน 

กรณีการตรวจสอบตําแหนงหองชุด ถือตามเลขท่ีหองชุดที่ปรากฏในเอกสารหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหองชุด และตรวจสอบกับ

ผังหองชุด ณ สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด หรือการนําช้ีของเจาของหองชุด การจัดทําผังหองชุดเปนเพียงระยะโดยประมาณตามผังที่

ปรากฏในหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหองชุด และผูประเมินมิไดทําการสํารวจรังวัด ตรวจสอบเน้ือที่หองชุด การประเมินถือตามเน้ือทีท่ี ่

ระบุไวในหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหองชุดเทาน้ัน 

13. ผูประเมินมิไดทําการสํารวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยันลักษณะรูปแปลง เน้ือที่ดิน ระดับของดิน และแนวเขต

ที่ดิน และมิไดสํารวจสภาพท่ีดินถึงความเหมาะสมสําหรับการพัฒนาโครงการ ทั้งไมมีการทดสอบคุณสมบัติของดิน การทรุดตัว

ตลอดจนวัตถุมีพิษที่อาจม ี

14. กรณีที่เอกสารสิทธ์ิเปน น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.11, น.ส.2 และเอกสารสิทธ์ิประเภทอ่ืนที่ไมอาจตรวจสอบตําแหนงที่ดิน

ดวยเอกสารราชการได รวมท้ังอาจมีความคลาดเคลื่อนในเร่ืองเน้ือที่ดิน แนวเขตที่ดิน และอื่นๆ ดังน้ันเพื่อประโยชนของผูเก่ียวของที่

ใชรายงานกอนการทํานิติกรรมที่สําคัญเก่ียวกับที่ดินน้ีควรใหชางรังวัดที่ดินทําการรังวัดสอบเขตเพื่อยืนยันความถูกตองของตําแหนง

ที่ต้ังเน้ือที่ดิน แนวเขตที่ดิน ระดับดิน และอื่นๆ กอน 

15. ผูประเมินไดทําการสํารวจตรวจสอบเบ้ืองตนเฉพาะตัวอาคารและสวนปรับปรุงอื่น ตลอดจนระบบนํ้าประปา ระบบไฟฟา 

และระบบอ่ืนๆ ตามลักษณะของการใชงานทั่วไปเทาน้ัน โดยไมมีการสํารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและสวนปรับปรุงอื่น 

เก่ียวกับความแข็งแรง ความปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสราง การใชวัสดุที่อาจเปนพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพ

การใชงานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อยางไรก็ตาม ผูประเมินคาทรัพยสินไดทําการตรวจสอบสภาพโดยทั่วไปของอาคาร

อยางถ่ีถวนแลว 

16. ผูประเมินไมสามารถยืนยันไดวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอื่น มีการกอสรางตรงตามแบบที่ไดรับอนุญาตกอสราง

หรือไม และไมสามารถยืนยันไดวาเน้ือที่อาคารที่แทจริงมีขนาดเน้ือที่ตรงตามแบบคํานวณที่ไดรับหรือที่ไดประมาณการหรือไม 

17. ผูประเมนิเช่ือวาอาคารและสวนปรับปรุงพัฒนาอื่น ไดรับการปลูกสรางโดยถูกตองสอดคลองกับขอกําหนดผังเมือง

กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ เวนแตจะระบุเปนอยางอ่ืนในรายงาน 

 
ISO 9001:2015 

certified 
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ภ
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(ง
-1

) 

ทรัพยส์นิ: ทีด่นิ จ านวน 8 แปลง  
เนือ้ทีด่นิประมาณ 2-2-14.7 ไร่ หรอื 1,014.7 ตารางวา 
พรอ้มอาคารส านักงาน สงู 27 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้  

และชัน้ดาดฟ้า จ านวน 1 หลงั 
ทีต่ัง้: อาคารเลขที ่719 ชือ่อาคารเคพเีอ็น ทาวเวอร ์ 

ถนนพระราม 9  
 แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
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      พกิดัทางภมูศิาสตร ์ LAT: 13.754021 LON: 100.586733 GEN 01_017_69(R) 
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GEN 01_017_69(R) 
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(ง
-4

) 

ทรพัยส์นิ 

= ขอ้มูลตลาด (ทีด่นิ - ราคาซือ้ขายแลว้/ราคาเสนอขาย) 

GEN 01_017_69(R) 

1 2 
3 4 

5 

ขอ้มลู ประเภท เนือ้ทีด่นิ ราคา

ที่ (ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท/ตร.วา)

1 ทีด่นิเปลา่ 1-2-56.0 ราคาซือ้ขายแลว้ ปี 2561 480,000

2 ทีด่นิเปลา่ 7-2-85.0 ราคาเสนอขาย ปัจจบุนั 500,000

3 ทีด่นิเปลา่ 9-3-9.0 ราคาซือ้ขายแลว้ ปี 2561 250,000

4 ทีด่นิเปลา่ 43-0-0.0 ราคาเสนอขาย ปัจจบุนั 550,000

5 ทีด่นิเปลา่ 1-3-0.0 ราคาเสนอขาย ปัจจบุนั 400,000

ประเภท

การขาย
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(ง
-5

) 

ทรพัยส์นิ 

= ขอ้มูลตลาด (พืน้ทีส่ านักงาน - คา่เชา่พืน้ที)่ 

GEN 01_017_69(R) 

1 

อาคารช านาญเพ็ญชาต ิบสิเนสเซ็นเตอร ์

อาคารไชโย 

2 

3 

อาคารวรสมบตั ิ

อาคารวอ่งวานชิ 

อาคารเมเจอร ์ทาวเวอรฯ์ 4 

อาคารชาญอสิระ 2 5 
6 
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(แ
ส
ด
ง
ผั
ง
เม
อื
ง
รวม

ฯ
) 

(ง
-6

) 

GEN 01_017_69(R) 

ผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ทีม่า: กรมโยธาธกิารและผังเมอืง 
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ทีม่า: https://change.forest.go.th/ 

แผนที ่พทิกัษไ์พร 
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ัก
ษ์
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(ง
-7

) 

GEN 01_017_69(R) 
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ภ
าค
ผ
น
ว
ก
 จ

: ผั
ง
ท
ีด่
นิ

 

(จ
-1

) 

หมายเหต:ุ  
1) รปูรา่ง และขอบเขต ของทีด่นิ ผูป้ระเมนิไดว้าดขึน้ โดย
อา้งองิจากรปูแปลงทีด่นิ ทีป่รากฏในระวางแผนที ่และโฉนด
ทีด่นิ ซึง่รปูรา่ง และขอบเขต ดงักลา่ว เป็นเพยีงโดยประมาณ 
เทา่นัน้ 
 
2) ณ วนัส ารวจ ผูป้ระเมนิพบวา่ ทีด่นิบางสว่นของโฉนดทีด่นิ
เลขที ่405 เลขทีด่นิ 274 และโฉนดทีด่นิเลขที ่4905 เลขทีด่นิ 
15 ซึง่อยูต่ดิกบัทีด่นิทรัพยส์นิ ทางดา้นทศิตะวนัออก ปัจจบุนั
ทีด่นิบางสว่นดงักลา่ว มสีภาพเป็นถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก 
(ซอยไมป่รากฏชือ่), มสีภาพเป็นพืน้ทีจ่อดรถจักรยานยนต ์และ
มสีภาพเป็นพืน้ทีส่เีขยีว โดยที ่อาคารทรัพยส์นิไดใ้ชป้ระโยชน์
ในถนนดงักลา่ว เป็นทางผา่นเขา้ออกอาคาร (ไมใ่ช่

ทางเขา้ออกหลกั) และไดใ้ชป้ระโยชนใ์นพืน้ทีส่เีขยีวดงักลา่ว 
เป็นทีต่ัง้ป้าย  
 
อนึง่จากการตรวจสอบเบือ้งตน้พบวา่ โฉนดทีด่นิทัง้ 2 แปลง
ขา้งตน้ มไิดม้กีารจดภาระจ ายอมในเรือ่งใด ใหแ้กโ่ฉนดทีด่นิ
แปลงทรัพยส์นิ  
 
อยา่งไรกต็ามจากการสอบถามผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง ทราบวา่ การใช ้

ประโยชนใ์นทีด่นิดงักลา่วขา้งตน้ของอาคารทรัพยส์นิ มกีารใช ้

ประโยชนม์านานแลว้ โดยเจา้ของทีด่นิ มไิดม้กีารสงวนสทิธ ิ
หรอืหว้งหา้มใดๆ ในการใชป้ระโยชน ์ดงันัน้ ในการประเมนิ
มลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้ผูป้ระเมนิจงึเพยีงแตร่ายงานใหผู้ใ้ช ้

รายงานไดท้ราบ เทา่นัน้ 
 
3) ณ วนัส ารวจ ผูป้ระเมนิพบวา่ ทีด่นิของโฉนดทีด่นิเลขที ่
231202 เลขทีด่นิ 20 ซึง่อยูต่ดิกบัทีด่นิทรัพยส์นิ ทางดา้นทศิ
ใต ้ปัจจบุนัทีด่นิดงักลา่ว มสีภาพบางสว่นเป็นถนนคูข่นาน
พระราม 9 (ผวิจราจรเป็นลาดยาง) ซึง่ประชาชนทัว่ไปไดใ้ช ้

ถนนดงักลา่วนี ้เป็นทางสญัจร รวมถงึอาคารทรัพยส์นิ ก็ไดใ้ช ้

ถนนดงักลา่วนี ้เป็นทางเชือ่ม (ทางเขา้ออกหลกั) สูท่าง
สาธารณประโยชน ์อนึง่จากการตรวจสอบเบือ้งตน้พบวา่ โฉนด
ทีด่นิดงักลา่ว ปัจจบุนัมผีูถ้อืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ คอื การทาง
พเิศษแหง่ประเทศไทย ฉะนัน้ จงึอาจพจิารณาไดว้า่ ถนน
คูข่นานพระราม 9 ตัง้อยูใ่นพืน้ทีก่ารทางพเิศษแหง่ประเทศไทย  
 
อยา่งไรตามจากการสอบถามผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง ทราบวา่ สภาพทีด่นิ 
รวมถงึการใชป้ระโยชนใ์นทีด่นิดงักลา่ว มมีานานแลว้ ประกอบ
กบัผูป้ระเมนิไมส่ามารถตรวจสอบการขอเปิดทางเขา้-ออก ผา่น
เขตทางพเิศษของทรพัยส์นิได ้และเมือ่พจิารณาถงึการใช ้

ประโยชน ์กม็ลีกัษณะทีใ่หป้ระชาชนทัว่ไปไดใ้ชเ้ป็นทางสญัจร 
เสมอืนประหนึง่วา่ เป็นถนนสาธารณประโยชน ์โดยการทาง
พเิศษแหง่ประเทศไทย กม็ไิดม้กีารสงวนสทิธ ิหรอืหว้งหา้มใดๆ 
ในการใชป้ระโยชน ์ดงันัน้ ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้
ผูป้ระเมนิจงึเพยีงแตร่ายงานขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ใหผู้ใ้ชร้ายงาน
ไดท้ราบ เทา่นัน้ 

       

  

21
( .25235)

20
( .25234)

19
( .25233)

18
( .25232)

17
( .25231)

16
( .25230)

34
( .25228)

292
( .4906)

34.00  .

117.00  .

35.00  .

128.00  .

ไมเ่ขา้มาตราสว่น 
GEN 01_017_69(R) 

274 (ฉ.405) (ดหูมายเหต ุขอ้ที ่2) 

15 (ฉ.4905) (ดหูมายเหต ุขอ้ที ่2) 

20 (ฉ.231202)  
(ดหูมายเหต ุขอ้ที ่3) 
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21
( .25235)

20
( .25234)

19
( .25233)

18
( .25232)

17
( .25231)

16
( .25230)

34
( .25228)

292
( .4906)

274 ( .405)

15 ( .4905)
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(จ
-2

) 

ไมเ่ขา้มาตราสว่น 
GEN 01_017_69(R) 

หมายเหต:ุ  
1) ณ วนัส ารวจ ผูป้ระเมนิพบวา่ ทีด่นิทรัพยส์นิ โฉนดทีด่นิ
เลขที ่25228 เลขทีด่นิ 34 และโฉนดทีด่นิเลขที ่25230 เลขที่
ดนิ 16 ปัจจบุนัตกอยูภ่ายใตภ้าระในอสงัหารมิทรัพยต์ามมาตรา 
13 แหง่พระราชบญัญตัวิา่ดว้ยการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่
กจิการขนสง่มวลชน พ.ศ.2540 ตามบนัทกึขอ้ตกลง ลงวนัที ่
18 มกราคม 2562 โดยยนิยอมใหก้ารรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน
แหง่ประเทศไทย (รฟม.) มอี านาจเขา้ใชท้ีด่นิ จ านวนเนือ้ทีด่นิ 
1.0 ตารางวา และ 0.4 ตารางวา (รวม 1.4 ตารางวา) ของ
โฉนดทีด่นิขา้งตน้ เพือ่ประโยชนใ์นการด าเนนิการกจิการขนสง่
มวลชน โดยไมม่กี าหนดเวลา  
 
อนึง่จากการตรวจสอบเบือ้งตน้ พบวา่ การด าเนนิการกจิการ
ขนสง่มวลชนตามขา้งตน้ คอื การด าเนนิการในโครงการ
รถไฟฟ้าสายสสีม้ ชว่งศนูยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย-มนีบรุี
(สวุนิทวงศ)์ ของการรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 
(รฟม.) โดยมคีวามลกึสิง่กอ่สรา้งของโครงการ จากระดบัผวิดนิ 
คอื 12.11 เมตร และทีด่นิตามจ านวนเนือ้ทีด่นิดงักลา่วของ
โฉนดทีด่นิแปลงทรัพยส์นิทัง้ 2 แปลง จะเรยีกวา่ ทีด่นิภายใต ้
ภาระในอสงัหารมิทรัพย ์ทัง้นีก้ารรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่
ประเทศไทย (รฟม.) มสีทิธสิรา้งทางรถไฟ อโุมงค ์สถานใีต ้
พืน้ดนิ ตลอดจนสทิธใินการปลกูสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนสิง่ใดๆ 
และด าเนนิการอืน่ใดทีจ่ าเป็นเฉพาะใตพ้ืน้ผวิดนิของทีด่นิ
ภายใตภ้าระในอสงัหารมิทรัพย ์ตามขอ้ก าหนดทางวศิวกรรม
ของ รฟม.  
 
อยา่งไรตาม แมว้า่ โดยทัว่ไปแลว้ ในการประเมนิมลูคา่
ทรัพยส์นิทีม่ทีีด่นิบางสว่น ถกูภาระในอสงัหารมิทรัพย ์หรอืถกู
ภาระจ ายอมใดๆ ผูป้ระเมนิควรพจิารณา หกัลบ มลูคา่ทรัพยส์นิ
บางสว่นออก โดยเฉพาะในสว่นของทีด่นิทีถ่กูภาระใดๆ ใน
ฐานะของการรอนสทิธแิตใ่นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้
เมือ่พจิารณาถงึขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ ผูป้ระเมนิเหน็ควร ไมห่กั
มลูคา่ทรัพยส์นิ ในสว่นทีถ่กูภาระในอสงัหารมิทรัพยอ์อก ทัง้นี้
เนือ่งจากภาระในอสงัหารมิทรัพย ์ส าหรับในกรณีนี ้เป็นภาระที่
อยูเ่ฉพาะใตพ้ืน้ผวิดนิ ประกอบในบรเิวณทีท่ีด่นิทรัพยส์นิถกู
ภาระดงักลา่ว อยูใ่นแนวระยะถอยรน่จากแนวเขตทีด่นิ ตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุอาคาร ซึง่ในระยะดงักลา่ว มกัหา้มมิ
ใหท้ าการกอ่สรา้งสิง่ปลกูสรา้งใดๆ ฉะนัน้ หากพจิารณาถงึ
ผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้ตอ่การใชป้ระโยชนใ์นทีด่นิ ทรัพยส์นิ
บรเิวณทีถ่กูภาระในอสงัหารมิทรัพย ์ตามความเห็นผูป้ระเมนิถอื
วา่ ทีด่นิทรพัยส์นิไดร้ับผลกระทบนอ้ยมาก หรอืแทบจะไมไ่ดร้บั
ผลกระทบเลย ดงันัน้ ในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิครัง้นี ้ผู ้
ประเมนิจงึเพยีงแตร่ายงานขอ้เท็จจรงิทีเ่กดิขึน้ใหผู้ใ้ชร้ายงาน
ไดท้ราบ เทา่นัน้ 

แนวภาระในอสงัหารมิทรพัยบ์างสว่นฯ (ระยะแนว โดยประมาณ) 
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ส ำเนำของเอกสำรอืน่ทีเ่ก ีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิ แสดงตำมเอกสำรแนบ (หนำ้ถดัไป) 
(อำ้งองิตำมเอกสำรทีไ่ดร้บัจำกผูว้ำ่จำ้ง) 

ประกอบดว้ย 
- ส ำเนำเอกสำรสทิธทิ ีด่นิ (แปลงทำง) 

- ส ำเนำระวำงแผนที ่
- ส ำเนำเอกสำรอืน่ๆ ทีเ่ก ีย่วขอ้งกบัทีด่นิ 

- ส ำเนำใบอนญุำตกอ่สรำ้งอำคำร และอืน่ๆ ทีเ่ก ีย่วขอ้ง 
- ส ำเนำใบรบัรองกำรตรวจสอบอำคำร 
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