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รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์” 
ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง  
แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

 

ชื่อลูกค้า :  บริษัท บทูิค พระโขนง ทรี จ ากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 
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ชื่อลูกค้า : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
เลขที่อ้างอิง : R0223/2024 
วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 
 

   

     

   

 
ประกาศส าคัญถึงผู้อ่านรายงานนี้ทุกคน 

เว้นแต่คุณจะเป็นลูกค้าท่ีมีชื่ออยู่ในรายงานน้ี หรือได้รับการระบุอย่างชัดเจนโดยเราในฐานะผู้ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบให้ข้อมูล 
และเป็นผู้มีสิทธิ์ในรายงานน้ี ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยไม่มีภาระผูกพันหรือมีหน้าท่ีในการรับผิดชอบใดๆ ท่ีเกี่ยวกับเน้ือหาของรายงานน้ี  

และคุณไม่มีสิทธิ์อ้างอิงเน้ือหาเหล่าน้ีด้วย 



 

ท่ี VL/sp/R0223/2024  
 
วันที่ 26 กันยายน 2567 
 
บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
อาคารโอเชี่ยนทาวเวอร์ 1 ชั้นที่ 21 
เลขที่ 170/67 ซอยสุขุมวิท 16 (สามมิตร) ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110  
 
เรียน ท่านกรรมการผู้จัดการ 
 

ตามที่ท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารส านักงาน สูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ภายใต้โครงการชื่อ 
“ซัมเมอร์พ้อยท์” มีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (หรือ 595.0 ตารางวา) พร้อมอาคาร 
สิ่งปลูกสร้าง จ านวน 1 อาคาร ตั้งอยู่ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระ
โขนง ในแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร นั้น บริษัทฯ ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว ดังรายละเอียด
แนบท้ายจดหมายนี้ 

 
รายงานการประเมินมูลค่าที่ส่งมาพร้อมจดหมายนี้ ได้แสดงถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และสมมติฐานที่

พิจารณาว่ามีความส าคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัทฯ อนึ่งรายงานนี้ได้ถูกเตรียมขึ้น โดยเฉพาะ  
ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ รายงานนี้สามารถเปิดเผยต่อที่ปรึกษาของลูกค้าและผู้ที่เกี่ยวข้องตามวัตถุประสงค์
ที่ระบุไว้ 

 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด และข้าพเจ้าผู้มีอ านาจลงนามกระท าการแทนบริษัทฯ 

ข้างล่างนี้ ขอรับรองว่า ไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวข้องไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับทรัพย์สินที่ท าการประเมินมูลค่า 
  

ขอแสดงความนับถือ 
กระท าการแทนในนาม 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

 
นายสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล 

กรรมการบริหาร - หัวหน้าฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 



 

รายงานการประเมินมูลค่า │ สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์ พ้อยท์”  กรุงเทพมหานคร 
ชื่อลูกค้า : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด │ วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 │ เลขที่อ้างอิง : R0223/2024 หน้า 1 

สรุปผลส าหรับผู้บริหาร 
  เลขท่ีอ้างอิง R0223/2024 
  วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 

เพื่อให้ทราบมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interest) 
ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน (For the Existing Use and 
Tenancies) ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี 93 วัน นับจาก
วันที่ประเมินมูลค่า 14 มิถุนายน 2567 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 

  ท่ีตั้งทรัพย์สิน โครงการซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งอยู่บริเวณแยกพระโขนง ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 
69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง ในแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

  รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิการเช่า 
(พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธิที่ดินและสัญญาเช่า, ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
เท่านั้น) ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว และกรรมสิทธิ์ในอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์” เป็นอาคารส านักงานสูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 
มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นโครงการมิกซ์ยูส (ส่วนส านักงานและส่วนร้านค้า 
Retail) ซึ่งปัจจุบันใช้ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นอาคารส านักงานระดับ Grade B 
จัดหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการเช่า 

  ท่ีดินเช่า ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินของโฉนดที่ดินเลขที่ 4075 โดยมีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 1 ไร่  
1 งาน 95.0 ตารางวา (595.0 ตารางวา หรือ 2,380.00 ตารางเมตร) ลักษณะรูปแปลง
เป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างด้านหน้าติดถนนสุขุมวิท ประมาณ 70.00 เมตร และ
มีความยาวด้านข้างติดซอยสุขุมวิท 69 ประมาณ 84.00 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว 
มีระดับที่ดินสูงกว่าถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบันเป็นที่ตั้งโครงการ 
“ซัมเมอร์พ้อยท์" มีภาระผูกพันการเช่าระยะยาวระหว่างบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี 
จ ากัด (ผู้เช่า) กับ บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากัด (ผู้ให้เช่า) กับระยะเวลาเช่าตาม
สัญญา 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 15 กันยายน 2562 ปัจจุบันคงเหลือระยะเวลาการเช่า 25 
ปี 93 วัน นับจากวันที่ประเมินมูลค่า  
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  อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และรายละเอียด
โครงการ 

อาคารสิ่งปลูกสร้างที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ กรรมสิทธิ์ ในอาคารส านักงานซัมเมอร์
พ้อยท์ เป็นอาคารสูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็น
โครงการมิกซ์ยูส (ส่วนส านักงานและส่วนร้านค้า Retail) มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวม 
ประมาณ 9,997.00 ตารางเมตร อาคารมีอายุประมาณ 4 ปี สภาพอาคารดีและได้รับ
การดูแลรักษาดี การใช้ประโยชน์ตามสภาพปัจจุบัน เป็นอาคารส านักงานให้เช่าพื้นที่
และบริการ มีพื้นที่ เช่าสุทธิ 5,796.61 ตารางเมตร ปัจจุบันมีอัตราการเช่าพื้นที่ 
(Occupancy Rate) เฉลี่ยประมาณ 96.08% ณ วันที่ประเมินมูลค่า ส าหรับสิ่งอ านวย
ความสะดวก ประกอบด้วย ที่จอดรถ 78 คัน และทางว่ิงรถภายในอาคาร ลิฟต์โดยสาร 
ลิฟต์ขนของ และบันไดหนีไฟ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ ระบบน้ าประปาและสุขาภิบาล ระบบป้องกันอัคคีภัยและสัญญาณเตือนภัย 
เป็นต้น โดยสามารถสรุปพื้นที่อาคารได้ดังนี้ 

รายละเอียดการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคาร 

ลักษณะการใช้พื้นท่ี 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

(%) 
พื้นที่ร้านค้า Retail 998.75  
พื้นที่ส านักงาน 4,797.86  
พื้นท่ีเช่าสุทธิ 5,796.61 58% 
พื้นท่ีส่วนกลางและบริการ 4,200.39 42% 
รวมพื้นท่ีท้ังหมด 9,997.00 100% 

ส าหรับรายละเอียดต่าง ๆ ของที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงลักษณะการใช้
ประโยชน์ และสภาพอาคาร ดูรายละเอียดในรายงานประกอบ 

  สิทธิในทรัพย์สิน สิทธิการเช่า (Leasehold) 
  
 
ข้อก าหนด/ 
กฎหมายเกี่ยวข้อง 

ข้อก าหนดผังเมือง 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ “สีน้ าตาล” (บริเวณหมายเลข ย.10-8) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ที่ดิน “ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วย 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556, FAR 8 : 1 และ OSR 4% 

กฎหมายเกี่ยวข้องอื่น ๆ 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิดบางประเภท (บริเวณที่ 3) ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2548 
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  สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า 
BTS  

  โครงการพัฒนา 
ของรัฐ 

ไม่มี 

  เอกสารสิทธิท่ีดิน เอกสารสิทธิโฉนดที่ดนิ จ านวน 1 โฉนด (ดูรายละเอียดในรายงาน)   
  การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดิน 

เพื่อการพาณิชยกรรม (ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงานตามสภาพปัจจุบัน) 

  วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าตลาด และวิธีคิดจากต้นทุน 
(Cost Method) ส าหรับการตรวจสอบผล 

  วันท่ีประเมินมูลค่า 
และก าหนดมูลค่า 

14 มิถุนายน 2567 

  มูลค่าทรัพย์สิน 
 

มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีระยะเวลาเช่า

คงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี  
93 วัน ณ วันท่ี 14 มิถุนายน 2567 

: 
520,000,000.- บาท 

(ห้าร้อยยี่สิบล้านบาทถ้วน) 
 

 
 
 

 การวิเคราะห์ 
มูลค่าสุดท้าย 

- ราคาต่อตารางเมตร : คิดต่อพื้นที่เช่าสุทธิ เท่ากับ 89,645.- บาทต่อตารางเมตร 
- มูลค่าที่ดินในลักษณะถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ : ราคาตลาดตารางวาละ 1,560,000.-บาท 
รวม 928,200,000.-บาท  
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สารบัญ 
 

สรุปผลส าหรบัผู้บริหาร 1 

1 บทน า 6 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 6 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมูลและการตรวจสอบ 8 
เกณฑ์การประเมินมูลค่า 9 

2 ทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า 11 
ที่ตั้งทรัพย์สนิ 11 
รายละเอียดทรัพย์สนิที่ประเมินมูลค่า 15 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 16 
ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกจิการ 27 

3 เอกสารสิทธิที่ดิน 29 

4 ข้อก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 33 

5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 39 

6 การพิจารณาทางด้านสิ่งแวดล้อม 39 

7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบนั 40 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 40 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 42 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตั้งทรัพย์สนิ 43 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม - อาคารส านักงาน 44 

8 วิธีการประเมินมูลค่า 46 

9 ข้อพิจารณาและสมมติฐานในการประเมินมูลค่า 49 

10 การประเมินมูลค่า 51 
มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 51 
มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน - ใช้ส าหรับในการตรวจสอบ 60 

11 รับรองผลการประเมินมูลค่า 68 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  
- ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  - พื้นที่ส านักงานให้เช่า 
- ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  - ที่ดินถือกรรมสทิธิ ์
- ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ  - ที่ดินเช่า 
 
เอกสารแนบท้ายรายงาน 

- การพิจารณาประมาณการค่าใช้จ่ายในส่วนของค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 
ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
ภาคผนวก 
ก - แผนที่แสดงท าเลที่ตั้งทรัพยส์ิน  
ข - แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยส์ิน และภาพถ่ายทางอากาศ 
ค - ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน  
ง - ผังบริเวณอาคาร และแบบแปลนอาคาร 
จ - ส าเนาเอกสารสิทธิที่ดิน และส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร  
ฉ - ภาพถ่ายทรัพย์สินทีป่ระเมินมลูค่า  
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1 บทน า 
 
การให้บริการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
การมอบหมาย 
 

1.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับมอบหมายให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้แก่ 
สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง  ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์
พ้อยท์” มีเนื้อที่ดินตามสัญญาเช่า 1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (หรือ 595.0 
ตารางวา) พร้อมอาคารส านักงานสูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ตั้งอยู่ติดถนน
สุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง ใน
แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เพื่อให้ทราบมูลค่าตลาดตาม
สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน (Market Value of the 
Existing Use and Tenancies) ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสัญญา 25 
ปี 93 วัน ณ วันที่ประเมินมูลค่า 14 มิถุนายน 2567 ภายใต้สมมติฐานและ
เง่ือนไขที่ระบุไว้ในรายงาน 
 

ชื่อลูกค้า 1.2 บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
 

มาตรฐานของ 
การประเมินมูลค่า 

1.3 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามรายงานนี้ได้จัดท าขึ้นตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย นอกจากนี้ทาง
บริษัทยังอ้างอิงถึงคู่มือและมาตรฐานการประเมินอื่นๆ เช่นมาตรฐานการ
ประเมินระหว่างประเทศ (International Valuation Standards- IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
 

วัตถุประสงค์ 
ของรายงาน 
 

1.4 ส าหรับวัตถุประสงค์สาธารณะ 

ความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ 

1.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ประเมินมูลค่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียในทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่าทั้งในอดีต ปัจจุบัน หรืออนาคต และได้เสนอความเห็นอย่างเป็น
อิสระ ปราศจากอคติใดๆ 
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ขอบเขตความ
รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืน 

1.6 รายงานนี้ได้จัดเตรียมขึ้นเป็นการเฉพาะและถือเป็นความลับของท่านและ
ลูกค้าที่ระบุไว้ในรายงานนี้ การท าส าเนาหรือการด าเนินการใดๆ ไม่ว่าเพียง
บางส่วนหรือทั้งหมด ต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส าหรับบุคคลอื่นนอกเหนือจากที่ระบุไว้ในรายงานนี้ควร
จะท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยตนเองหากจะท าการอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 

การเปิดเผยข้อมูล 
และตีพิมพ์ 

1.7 รายงานนี้ ลูกค้าสามารถใช้รายงานประเมินมูลค่านี้ไม่ว่าเพียงบางส่วนหรือทั้ง
ฉบับ ซึ่งอาจจะใช้ในเอกสารเผยแพร่หนังสือเวียน หรืองบการเงิน หรือประกาศ
เผยแพร่อื่นใด เป็นต้น 
 

ข้อจ ากัดเกี่ยวกับ 
ความรับผิด 

1.8 ผู้ว่าจ้างไม่สามารถเรียกร้องค่าชดใช้ความเสียหายที่เกิดจากการใช้รายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้ จากพนักงาน ลูกจ้าง หุ้นส่วน กรรมการ หรือที่
ปรึกษาของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดังกล่าวไม่ได้มีหน้าที่ส่วนบุคคลในการ
ดูแลให้กับบุคคลใดๆ และการเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ จะต้องด าเนินการกับ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

 1.9 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อความสูญเสียหรือความเสียหายทางตรงที่
มีสาเหตุมาจากการละเลยในหน้าที่ หรือการผิดสัญญาที่เกี่ยวเนื่องจากค าสั่ง
จ้างงานและการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้  โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
รับผิดชอบต่อความสูญเสียตามจ านวนที่จ ากัดเฉพาะที่ระบุไว้ในเงื่อนไขการ
ว่าจ้าง ตามที่แนบมาในรายงาน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไม่รับผิดชอบ
ค่าเสียหายซึ่งเกิดทางอ้อม หรือ ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นจากผลที่ตามมาภายหลัง 
(เช่น การขาดทุนก าไร) 
 

 1.10 ข้อก าหนดข้างต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดเกี่ยวกับการฉ้อโกง หรือ
การเสียชีวิต หรือการบาดเจ็บที่เกิดจากความประมาท หรือความรับผิดอื่นๆ 
ในขอบเขตที่ความรับผิดชอบดังกล่าวอาจไม่ได้รับการยกเว้นหรือจ ากัดตาม
กฎหมาย  
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ความเป็นมืออาชีพ 1.11 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่าผู้ประเมินที่เป็นผู้รับผิดชอบในการรายงานการ
ประเมินมูลค่าครั้งนี้ มีความรู้ ความสามารถ คุณสมบัติตามมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของไทย มีความรู้ที่เพียงพอ
เกี่ยวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์  ตลอดจนทักษะและความเข้าใจในการ
ด าเนินการประเมินมูลค่า 
 

การตรวจสอบรายงาน 1.12 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะอยู่ภายใต้การตรวจสอบโดย
กระบวนการควบคุมคุณภาพจากกลุ่มไนท์แฟรงค์ เอเชียแปซิฟิค และการ
ตรวจสอบจากกระบวนการภายในโดยผู้บริหารของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

 
ขอบเขตของการสอบถามข้อมูลและการตรวจสอบ 
การท าการส ารวจ 1.13 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  ได้ท าการส ารวจภายในทรัพย์สินเมื่อวันที่ 14 มิถุนายน 

2567 โดยผู้ประเมินชื่อ นายศุภฤกษ์ รุ่งโรจน์วุฒิพงศ์ 
 

การท าการตรวจสอบ 
ข้อมูล 

1.14 ขอบเขตของการสอบถามข้อมูล หรือการตรวจสอบ ถูกก าหนดไว้ในเงื่อนไข
ทั่วไปของธุรกิจ ที่จะด าเนินการตามที่ได้รับมอบหมายในลักษณะการสอบถาม
โดยวาจา หรือสอบถามจากอินเตอร์เน็ตที่น ามาใช้อ้างอิงในส่วนที่เกี่ยวข้อง
ของรายงาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่าข้อมูลดังกล่าวมีความละเอียดและ
สมบูรณ์แล้ว 
 

ข้อมูลท่ีได้รับ 
 

1.15 ในรายงานนี้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับเอกสารจากลูกค้า / ผู้เกี่ยวข้อง และถือ
ว่าเป็นเอกสารที่ส าคัญที่มีความถูกต้องในทุกๆส่วนที่ใช้เป็นส่วนหนึ่งของ
รายงาน ดังนี้ 

 ส าเนาเอกสารสิทธิและสัญญาเช่า 
 ผังบริเวณ และผังโครงการ 
 แบบแปลนอาคาร  
 ผังขายและรายละเอียดผู้เช่ารายย่อย 
 

 1.16 ในกรณีที่ไม่ได้รับเอกสารหรือข้อมูลใดๆ นั้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จ าเป็นต้อง
อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้ท าการสอบถามอย่างเต็มความสามารถโดยผู้ประเมิน
เองเท่านั้น ดังนั้น การตั้งสมมติฐานใดๆ ที่เกิดจากการขาดข้อมูลที่ได้รับนั้น จะ
ถูกระบุไว้ในแต่ละส่วนที่เกี่ยวข้องของรายงานฉบับนี้  
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เกณฑก์ารประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
(Market Value) 

1.17 ตามที่ได้รับมอบหมาย บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ตามเกณฑ์มูลค่าสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interest)  ใน
ลักษณะสิทธิการเช่าระยะยาว ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและตามผู้
เช่าปัจจุบัน (For the Existing Use and Tenancies) 
 

วันท่ีประเมินมูลค่า 1.18 ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 14 มิถุนายน 2567 
 

นิยามและค าจ ากัดความ
ของมูลค่าทรัพย์สิน 

1.19 มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็น
ราคาของทรัพย์สินที่สามารถใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้
เต็มใจซื้อ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติ ที่ผู้ซื้อผู้ขาย
ไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยมีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ตกลงใจซื้อขายด้วยความรอบคอบและ
ปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ให้ถือด้วยว่าสามารถโอนสิทธิ์ครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้ 
 
มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่า (Market Value of Leasehold Interest) หมายถึง 
มูลค่าอันเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเง่ือนไขตามสัญญาเช่าอันเป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา
และมีระยะเวลาสิ้นสุดที่แน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกับการช าระค่าเช่าล่วงหน้า
หรือค่าเช่าตามระยะเวลา ทั้งนี้ให้อยู่ภายใต้สมมติฐานว่า สามารถโอนสิทธิ
การเช่าดังกล่าวให้กับผู้ เช่ารายอื่นภายใต้สัญญาเช่าเดิมโดยไม่มีปํญหาแต่
อย่างใด นอกจากนี้มูลค่าของสิทธิการเช่าตามที่ก าหนดระยะเวลาการเช่าครั้ง
นี้ เป็นการพิจารณาการช าระค่าเช่าทั้งหมด ณ วันที่ท าประเมินมูลค่า โดยไม่
พิจารณาค่าเช่ารายเดือนหรือรายปีหรือค่าตอบแทนอื่นๆในอนาคต ซึ่งปัจจุบัน
ยังไม่มีการช าระค่าเช่าหรือค่าตอบแทนแต่อย่างใด 
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  มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the 
Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามค าจ ากัดความข้างต้น โดยมีความหมาย
เพิ่มเติมว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิมต่อเนื่องไป ภายใต้
สมมติฐานว่าจะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายค าจ ากัดความนี้
จะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน นอกจากนี้ มูลค่า
ดังกล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมูลค่าที่แท้จริงในกรณีที่มีการแบ่งทรัพย์สินออก
ขาย และไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพที่อาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้
ประโยชน์ 
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2 ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
 
ที่ตั้งทรัพย์สิน 
ท าเลท่ีตั้งทรัพย์สิน 2.1  ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า “โครงการซัมเมอร์พ้อยท์” ตั้งอยู่บริเวณแยกพระ

โขนง ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 69 เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 
พระโขนง (ดูแผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สินในภาคผนวก ก และ ข ประกอบ) 
ทรัพย์สินดังกล่าวตั้งอยู่ในแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
 
พิกัดที่ตั้งทรัพย์สิน GPS : 13.714936, 100.592023 

 
Source: Google Earth 
 

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ในบริเวณใกล้เคียง 

2.2  ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
ส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย และการพาณิชกรรม
หลากหลายรูปแบบ การใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของ
โครงการอาคารชุดพักอาศัยและอาคารส านักงาน High Rise ตั้งอยู่ตามแนว
รถไฟฟ้า BTS ของถนนสุขุมวิท นอกจากนี้ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่
อาศัยประเภทบ้านพักอาศัยแบบดั้งเดิมปลูกสร้างเองแบบทาวน์เฮ้าส์ อพาร์ท
เม้นท์ และหอพัก ตั้งกระจายอยู่ทั่วไปตามซอยแยกต่างๆ  ส าหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม จะอยู่ในลักษณะของห้างสรรพสินค้า 
โครงการมิกซ์ยูส คอมมูนิตี้มอลล์ อาคารพาณิชย์ ธนาคาร ร้านอาหาร และ
ร้านค้าปลีก โดยต้ังอยู่บริเวณริมถนนสุขุมวิท และซอยแยกย่อยต่างๆ เป็นต้น 
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ทางเข้า-ออก 
ของทรัพย์สิน 

2.3  ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าสามารถเข้า-ออกได้โดยตรงจากถนนสุขุมวิท ซึ่งเป็น
ถนนสาธารณประโยชน์ ขนาด 6 ช่องจราจร ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหล็กลาดทับผิวจราจรด้วยแอสฟัสท์กว้างประมาณ 18 เมตร พร้อมทาง
เท้าและระบบระบายน้ า  
 

 
ถนนสุขุมวิท 
 
นอกจากนั้น ยังสามารถเดินทางเข้า-ออกได้จากถนนถนนสุขุมวิท 69 ซึ่งเป็น
ถนนสาธารณประโยชน์ ขนาด 1 ช่องจราจร ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหล็กลาดทับผิวจราจรด้วยแอสฟัสท์ กว้างประมาณ 8 เมตร  
 

 
ซอยสุขุมวิท 69 
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การตรวจสอบ 
ท่ีตั้งทรัพย์สิน 

2.4  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าจากแผนที่ระวางที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินที่ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า
ตั้งอยู่ มีความเห็นเชื่อได้ว่า ต าแหน่งที่ตั้งตามที่ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้มีความ
ถูกต้อง 

 
 

สาธารณูปโภคของรัฐ 2.5  สาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ตั้งของทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่าตามสภาพปัจจุบัน ประกอบด้วย : 

 ระบบไฟฟ้า 

 ระบบน้ าประปา 

 ระบบโทรศัพท์ 

 ระบบระบายน้ า 

 ทางสาธารณประโยชน์ 

 รถไฟฟ้า BTS (สถานีพระโขนง) 
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สิ่งอ านวยความสะดวก
และบริการใกล้เคียง 

2.6  สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ตั้งของทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่าตามสภาพปัจจุบัน ประกอบด้วย : 

 สถานที่ราชการต่างๆ เช่น สถานีต ารวจนครบาลทองหล่อ, สถานีต ารวจ
นครบาลพระโขนง, และพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์ (ท้องฟ้าจ าลอง) 

 ศูนย์การค้า / ห้างสรรพสินค้า เช่น ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม และเอ็มควอ
เทียร์ , ห้างสรรพสินค้าเทอร์มินอล 21, เมเจอร์ซินีเพล็กซ์ (เมเจอร์ 
สุขุมวิท), เกตุเวย์เอกมัย ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี เอกมัย และโลตัส  

 โรงพยาบาล เช่น โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท, โรงพยาบาลสุขุมวิท 
และโรงพยาบาลกล้วยน้ าไท 

 สถานศึกษา เช่น มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, โรงเรียนปทุมคงคา, โรงเรียน
มัธยมวัดธาตุทอง, โรงเรียนนานาชาติบางกอกเพรพ, โรงเรียนวัฒนา
วิทยาลัย และมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ประสานมิตร 

 ธนาคารพาณิชย์ เช่น ธนาคารไทยพาณิชย์, ธนาคารกรุงไทย และ 
ธนาคารกสิกรไทย 
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รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
รายละเอียดทรัพย์สิน 2.7  ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิ

การเช่า (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธิที่ดินและสัญญาเช่า, ใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารเท่านั้น) ประกอบด้วย สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว และ
กรรมสิทธิ์ในอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์” เป็น
อาคารส านักงาน สูง 5 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็น
โครงการมิกซ์ยูส (ส่วนส านักงานและส่วนร้านค้า Retail) ซึ่งปัจจุบันใช้
ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นอาคารส านักงานระดับ Grade B จัดหา
ประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการเช่า 
 

ท่ีดินเช่า 2.8  ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินของโฉนดที่ดินเลขที่ 4075 โดยมีเนื้อที่เช่าตามสัญญา 
1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (595.0 ตารางวา หรือ 2,380.00 ตารางเมตร) 
ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกว้างด้านหน้าติดถนนสุขุมวิท 
ประมาณ 70.00 เมตร และมีความยาวด้านข้างติดซอยสุขุมวิท 69 ประมาณ 
84.00 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงกว่าถนนด้านหน้า
ประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบันเป็นที่ตั้งโครงการ “ซัมเมอร์พ้อยท์" มีภาระผูกพัน
การเช่าระยะยาวระหว่างบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ผู้เช่า) กับ บริษัท บี.
ไอ.ซี. พระโขนง จ ากัด (ผู้ให้เช่า) กับระยะเวลาเช่าตามสัญญา 30 ปี นับตั้งแต่
วันที่ 15 กันยายน 2562 ปัจจุบันคงเหลือระยะเวลาการเช่า 25 ปี 93 วัน นับ
จากวันที่ประเมินมูลค่า (ดูผังแสดงรูปแปลงที่ดินในภาคผนวก ค ประกอบ) 

 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
ลักษณะอาคาร 2.9  

   
 

  
 

    
    
โครงการซัมเมอร์พ้อยท์ เป็นอาคารส านักงาน สูง 5 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 2 ชั้น มี
ลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นโครงการมิกซ์ยูส ประกอบด้วย พื้นที่ส านักงาน 
(ชั้นที่ 2-5) และ พื้นที่ร้านค้า Retail (ชั้น 1) ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคาร
ส านักงานระดับ Grade B อาคารมีอายุประมาณ 4 ปี สภาพอาคารดีและได้รับ
การดูแลรักษาดี ปัจจุบันบริหารงานโดย บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 

ปัจจุบันมีอัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) เฉลี่ยประมาณ 96.08% 
ส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย ที่จอดรถ 78 คัน และทางว่ิงรถ
ภายในอาคาร ลิฟต์โดยสาร ลิฟต์ขนของ และบันไดหนีไฟ ระบบไฟฟ้าและ
สื่อสาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบน้ าประปาและสุขาภิบาล 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและสัญญาณเตือน เป็นต้น 
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รายละเอียดอาคาร 2.10  อาคารสิ่งปลูกสร้างที่ประเมินมูลค่า ได้แก่ กรรมสิทธิ์ในอาคารส านักงาน สูง 5 
ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 2 ชั้นจ านวน 1 อาคาร มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวม ประมาณ 
9,997.00 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นที่ให้เช่าสุทธิ 5,796.61 ตารางเมตร และ
พื้นที่ส่วนกลาง ประมาณ 4,200.39 ตารางเมตร (ดูผังบริเวณอาคารและแบบ
แปลนในภาคผนวก ง ประกอบ) 
 

 
ผังบริเวณอาคาร 
 

การวัดขนาดอาคาร 
 

2.11  ผู้ประเมินได้ท าการตรวจสอบขนาดอาคารโดยเทียบจากแบบแปลนอาคาร 
ที่ได้รับและท าการสุ่มตรวจอาคาร ณ วันที่ท าการส ารวจ ซึ่งอยู่ในความคลาด
เคลื่อนที่สามารถยอมรับได้ ประกอบกับอ้างอิงข้อมูลขนาดอาคารที่ได้รับจาก
ลูกค้า 
 

พื้นท่ีอาคาร 
 

2.12  
 

รายละเอียดพื้นที่อาคาร ซึ่งค านวณจากแบบแปลนพื้นอาคารที่ได้รับจากลูกค้า 
และส ารวจตรวจสอบจากสภาพอาคารปัจจุบัน สามารถสรุปได้ดังนี้: 
(ดูแบบแปลนอาคาร ในภาคผนวก ง ประกอบ) 

ลักษณะการใช้พื้นที่ 
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 
สัดส่วน 

(%) 
พื้นที่ร้านค้า Retail 998.75  
พื้นที่ส านักงาน 4,797.86  
พื้นที่เช่าสุทธิ 5,796.61 58% 
พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 4,200.39 42% 
รวมพื้นที่ทั้งหมด 9,997.00 100% 
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รายละเอียดการใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารแต่ละส่วน มีดังนี:้ 

อาคารส านักงาน สูง 5 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน 
     

ช้ัน รายละเอียดพื้นที่ จ านวน หน่วย 
พื้นที่ห้อง 

(ตร.ม./ห้อง) 
พื้นที่รวม 

(ตร.ม./ห้อง) 
พื้นที่ต่อช้ัน 

(ตร.ม.) 

ช้ันใต้ดิน B2 พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 
     

 
- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 1 ชั้น @ 71.00 71.00 

 
 

- พื้นที่ช่องลิฟท์ 1 ชั้น @ 18.00 18.00 
 

 
- พื้นที่ถังเก็บน้ าคอนกรีต 1 ชั้น @ 86.00 86.00 

 
 

- พื้นทีท่างวิ่งและลานจอดรถในอาคาร 1 ชั้น @ 1,069.00 1,069.00 1,244.00 

ช้ันใต้ดิน B1 พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 
     

 
- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 1 ชั้น @ 74.00 74.00 

 
 

- พื้นที่ห้องเครื่องระบบอาคาร 1 ชั้น @ 44.00 44.00 
 

 
- พื้นที่ช่องลิฟท์ 1 ชั้น @ 18.00 18.00 

 
 

- พื้นทีท่างวิ่งและลานจอดรถในอาคาร 1 ชั้น @ 1,095.00 1,095.00 1,231.00 
ช้ันท่ี 1 พื้นที่พาณิชยกรรม 

     
 

- พื้นที่ร้านค้า Retail 1 ชั้น @ 998.75 998.75 
 

 
พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 

     
 

- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 1 ชั้น @ 114.00 114.00 
 

 
- พื้นที่ห้องเครื่องระบบอาคาร 1 ชั้น @ 87.00 87.00 

 
 

- พื้นที่ห้องโถงต้อนรับ 1 ชั้น @ 116.00 116.00 
 

 
- พื้นที่ห้องน้ า 1 ชั้น @ 55.00 55.00 

 
 

- พื้นที่ห้องพักขยะ 1 ชั้น @ 9.00 9.00 
 

 
- พื้นที่ช่องลิฟท์ 1 ชั้น @ 18.00 18.00 

 
 

- พื้นทีท่างวิ่งและลานจอดรถในอาคาร 1 ชั้น @ 135.39 135.39 1,533.14 

ช้ันท่ี 2 พื้นที่พาณิชยกรรม 
     

 
- พื้นที่ส านักงาน (Co-working space) 1 ชั้น @ 1,159.39 1,159.39 

 
 

พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 
     

 
- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 1 ชั้น @ 175.00 175.00 

 
 

- พื้นที่ห้องเครื่องระบบอาคาร 1 ชั้น @ 26.00 26.00 
 

 
- พื้นที่ห้องน้ า 1 ชั้น @ 61.00 61.00 

 
 

- พื้นที่ช่องลิฟท์ 1 ชั้น @ 18.00 18.00 1,440.39 
ช้ันท่ี 3 - 4 พื้นที่พาณิชยกรรม 

     
 

- พื้นที่ส านักงาน (Office space) 2 ชั้น @ 1,250.71 2,501.42 
 

 
พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 

     
 

- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 2 ชั้น @ 199.00 398.00 
 

 
- พื้นที่ห้องเครื่องระบบอาคาร 2 ชั้น @ 26.00 52.00 

 
 

- พื้นที่ห้องน้ า 2 ชั้น @ 61.00 122.00 
 

 
- พื้นที่ช่องลิฟท์ 2 ชั้น @ 18.00 36.00 3,109.42 
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อาคารส านักงาน สูง 5 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน 
     

ช้ัน รายละเอียดพื้นที่ จ านวน หน่วย 
พื้นที่ห้อง 

(ตร.ม./ห้อง) 
พื้นที่รวม 

(ตร.ม./ห้อง) 
พื้นที่ต่อช้ัน 

(ตร.ม.) 

ช้ันท่ี 5 พื้นที่พาณิชยกรรม 
     

 
- พื้นที่ส านักงาน (Co-working space) 1 ชั้น @ 1,137.05 1,137.05 

 
 

พื้นที่ส่วนกลางและบริการ 
     

 
- พื้นที่โถงทางเดิน, บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ 1 ชั้น @ 197.00 197.00 

 
 

- พื้นที่ห้องเครื่องระบบอาคาร 1 ชั้น @ 26.00 26.00 
 

 
- พื้นที่ห้องน้ า 1 ชั้น @ 61.00 61.00 

 
 

- พื้นที่ช่องลิฟท์ 1 ชั้น @ 18.00 18.00 1,439.05 

 
รวมพื้นที่พาณิชยกรรม 

    
5,796.61 

 
รวมพื้นที่ส่วนกลางและบริการ 

    
4,200.39 

 
รวมพื้นที่อาคารทั้งหมด 

    
9,997.00 

 
รายละเอียดโครงสร้าง
และวัสดุตกแต่งอาคาร 

2.13  รายละเอียดขนาดและพื้นที่อาคาร  
ขนาดอาคาร  :  ประมาณ  49.50 x 61.65 เมตร 
พื้นที่อาคารรวม   :  ประมาณ  9,997.00 ตารางเมตร 
พื้นที่พาณิชยกรรม  :  ประมาณ  5,796.61 ตารางเมตร  
พื้นที่ส่วนกลาง  :  ประมาณ  4,200.39 ตารางเมตร 
 

รายละเอียดวัสดุก่อสร้างและตกแต่งอาคารตามแบบมาตรฐานของโครงการ  
มีรายละเอียดเหมือนกันทั้งทุกอาคาร ดังนี้: 
เสาเข็ม : เสาเข็มคอนกรีตเสริมเหล็กอัดแรง 
โครงสร้างอาคาร : ฐานราก และโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
หลังคา : หลังคาคอนกรีตเสริมเหล็ก (พื้น Flat Slab)  
ฝ้าเพดาน :  ฝ้าเพดานท้องพื้น คอนกรีตเสริมเหล็กแต่งผิว, ฝ้า

เพดาน, ฝ้าเพดานยิปซั่มบอร์ดบนโครงเคร่า ฉาบ
รอยต่อเรียบ ทาสี, ฝ้าเพดานยิปซั่มบอร์ดชนิดกัน
ความชื้น โครงเคร่าโลหะ ฉาบรอยต่อเรียบ ทาสี , 
ฝ้าเพดานท้องพื้น คอนกรีตเสริมเหล็ก ฉาบเรียบ 
ทาสี, Explose ฉาบเก็บท้องพื้น แต่งผิวเรียบ, 
Explose ฉาบเก็บท้องพื้น แต่งผิวเรียบ ผิวฉาบกัน
ซึมด้วย Cement base, ฝ้ายิปซั่มบอร์ด อะคูสติก 
โครงเคร่า T-bar, ตกแต่งด้วยฝ้ายิซั่มบอร์ด ขอบ
ลาดรอยต่อฉาบเรียบ โครงเคร่าโลหะชุบสังกะสี 
ทาสีอะคริลิค และปิดทับด้วยแผ่นลามิเนต 
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พื้น  : พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก, พื้นผิวปาดเรียบและผิวขัด
มัน, ผิวปูวัสดุกระเบื้อง Homogenous tile, ผิวปู
กระเบื้อง, ปูกระเบื้องแกรนิตโต้ ขนาด 0.60x0.60 
ม., ปูกระเบื้องเซรามิก ขนาด 0.60x0.60 ม., 
ตกแต่งด้วยพื้นกระเบื้องเซรามิกขนาด 15x60 ซม. 
และขนาด 30x30 ซม. 

ผนังภายใน  : ผนังก่ออิฐมวลเบาฉาบปูนเรียบทาสี, ผนังก่ออิฐ
มวลเบาปูกระเบื้องเซรามิคขนาด 60x60 ม., 
ผนังยิปซั่มบอร์ด โครงเคร่าเหล็ก ฉาบเรียบ, ผนัง
แผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต , ผนังกระจก, ผนัง
ส าเร็จรูป และผนังโครงสร้างเปลือยทาสี 

ผนังภายนอก  : ผนังก่ออิฐมวลเบาฉาบปูนเรียบทาสี, ปูกระเบื้อง
เซรามิคขนาด 60x60 ม., ผนังกระจก, ผนังแผ่น
อลูมิเนียมคอมโพสิต, ผนังกรุแผ่นเมทัลซีท โครง
เคร่าโลหะทาสี 

ประตู  : บานเปิดอลูมิเนียมลูกฟักกระจก วงกบอลูมิเนียม, 
บานเปิดกรอบบานไม้เนื้อแข็ง ลูกฟักไม้เนื้อแข็ง วง
กบไม้เนื้อแข็ง, บานเหล็กม้วน วงกบเหล็ก และ
บานเปิดเหล็กทนไฟ วงกบเหล็ก  

หน้าต่าง : บานกระทุ้งและบานติดตาย กระจกกรอบบาน
อลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม, บานเกร็ดติดตาย 
กระจกกรอบบานอลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม 

สุขภัณฑ์  : ประกอบด้วย อ่างล้างหน้าพร้อมเคาน์เตอร์ เซรา
มิก ก๊อกอ่างล้างหน้า ก๊อกล้างพื้น โถส้วมแบบชัก
โครก ที่ใส่กระดาษช าระ สายฉีดช าระ และกระจก
เงา ฯลฯ 

สาธารณูปโภค 
ภายในอาคาร : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ระบบ

ประปา ระบบสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบ
ลิฟท์โดยสาร และระบบปรับอากาศ 
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สรุปรายละเอียดพื้นที่เช่าและสญัญาเช่า - ตามสภาพปัจจุบัน 
 

    
 

ล าดับ ประเภทธุรกิจ สถานะ ลักษณะพื้นท่ี ช้ันท่ี ห้องเลขที่ 
พื้นที่เช่า 
(ตร.ม) 

ระยะเวลาเช่า 
วันที่เร่ิมต้น วันที่ส้ินสุด 

1 Pharmacy Occupied Retail 1 101 76.75 1/10/2563 30/09/2566 
2 Coffee Occupied Retail 1 102 73.56 21/02/2564 20/02/2567 
3 Fastfood Occupied Retail 1 103 123.57 1/08/2566 31/07/2568 
4 Dental Clinic Occupied Retail 1 104 93.63 19/03/2565 30/04/2568 

5 
Cannabis Wellness 
Clinic 

Occupied Retail 1 105 69.00 1/06/2565 31/05/2568 

6 Fastfood Occupied Retail 1 106 82.16 1/06/2565 31/05/2568 

7 
Cannabis Wellness 
Clinic 

Occupied Retail 1 107 57.24 1/06/2565 31/05/2568 

8 Beauty Clinic Occupied Retail 1 108 71.61 13/08/2565 12/08/2568 
9 Self Storage Occupied Retail 1 109 53.90 1/10/2565 30/09/2568 
10 Beauty Clinic Occupied Retail 1 110 92.32 1/08/2566 12/08/2568 
11 Beauty Clinic Occupied Retail 1 111 85.50 1/08/2566 12/08/2568 
12 Beauty Clinic Occupied Retail 1 112 119.51 1/08/2566 12/08/2568 
13 Co-working Spaces Occupied Office 2 201-209 1,159.39 15/10/2563 30/09/2566 
14 Media Company Occupied Office 3 301 136.93 8/08/2565 7/08/2568 
15 Media Company Occupied Office 3 302 132.30 30/04/2566 29/04/2569 
16 Media Company Occupied Office 3 303 249.30 1/12/2566 3/11/2569 
17 Media Company Occupied Office 3 304 178.11 10/03/2566 9/03/2569 
18 Media Company Occupied Office 3 305 116.80 10/03/2566 9/03/2569 
19 - Vacant Office 3 306 116.80 

  
20 - Vacant Office 3 307 110.23 
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ล าดับ ประเภทธุรกิจ สถานะ ลักษณะพื้นท่ี ช้ันท่ี ห้องเลขที่ 
พื้นที่เช่า 
(ตร.ม) 

ระยะเวลาเช่า 
วันที่เร่ิมต้น วันที่ส้ินสุด 

21 Media Company Occupied Office 3 308 110.96 1/09/2567 30/08/2570 
22 Media Company Occupied Office 3 309 99.28 8/08/2565 7/08/2568 
23 Office Occupied Office 4 401 136.93 1/12/2563 15/08/2566 
24 Cosmetic Occupied Office 4 402 132.30 16/03/2566 15/03/2569 
25 IT Company Occupied Office 4 403 249.30 1/10/2565 30/09/2568 
26 Translation Agency Occupied Office 4 404 178.11 15/05/2565 14/05/2568 
27 Office Occupied Office 4 405 116.80 1/05/2566 30/04/2569 
28 Office Occupied Office 4 406 116.80 1/11/2563 31/10/2566 
29 Office Occupied Office 4 407 110.23 1/11/2563 31/10/2566 
30 Storage Occupied Office 4 408 110.96 1/09/2566 31/08/2569 
31 Office Occupied Office 4 409 99.28 1/01/2564 31/12/2566 
32 Media Company Occupied Office 4 501 136.93 1/10/2566 30/09/2568 
33 Media Company Occupied Office 4 502 132.30 1/10/2566 30/09/2568 
34 Media Company Occupied Office 4 503 133.85 1/10/2566 30/09/2568 
35 Media Company Occupied Office 4 504 179.90 1/10/2566 30/09/2568 
36 Self Storage Occupied Office 4 505 116.80 15/10/2566 30/09/2568 
37 Self Storage Occupied Office 4 506 116.80 15/10/2566 30/09/2568 
38 Self Storage Occupied Office 4 507 110.23 15/10/2566 30/09/2568 
39 Self Storage Occupied Office 4 508 110.96 15/10/2566 30/09/2568 
40 Self Storage Occupied Office 4 509 99.28 15/10/2566 30/09/2568 

รวมพื้นที่ 
    

5,796.61 
  

 

สรุปรายรายละเอียดพื้นที่ - ตามสภาพปัจจุบัน 

รายละเอียด 
สภาพการเช่าพื้นท่ี (ตารางเมตร) รวมพื้นท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) มีผู้เช่า ว่าง 
พื้นที่พาณิชยกรรม 998.75 - 998.75 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 100.00% 0.00% 100% 
พื้นที่ส านักงาน 4,570.83 227.03 4,797.86 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 87.76% 12.24% 100% 
รวมพื้นที่พาณิชยกรรม และพืน้ที่ส านักงาน 5,569.58 227.03 5,796.61 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 96.08% 3.92% 100% 

 

หมายเหตุ :  บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงรายละเอียดพื้นที่เช่าสุทธิ จากพื้นที่เช่าจริง (Actual Area) ตาม
รายละเอียดสรุป (Rent Roll) ที่ได้รับจากบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
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งานระบบ 
ประกอบอาคาร 
  

2.14  ณ วันที่เข้าส ารวจทรัพย์สิน บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงงานระบบอาคารและสิ่ง
อ านวยความสะดวกจากสภาพจริงที่มีการติดตั้งไว้ ซึ่งพบว่า จากการสังเกต
จากภายนอกและลักษณะการท างาน พบว่า เครื่องจักรอุปกรณ์ในระบบ
ประกอบอาคารสามารถใช้งานได้ดี ได้รับการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง มี
รายละเอียดดังนี้: 
1) งานระบบไฟฟ้า (Electrical System) ประกอบด้วย 

  

     
ระบบไฟฟ้า เริ่มต้นจากรับไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวง (MEA) 
เป็นระบบสายไฟฟ้าแรงดัน 24 KV เดินแบบขึงอากาศ (Over Head) 
พาดบนเสาคอนกรีต สายไฟฟ้าเป็นชนิด PV โดยมีอุปกรณ์ตัดตอนและ
ป้องกันในชุดของสายไฟฟ้าแรงสูง ได้แก่ กับดักล่อฟ้าแรงสูง (Lightning 
Arresters) และสวิทช์ตัดตอนแรงสูง (Drop Out Fuse Cutout) ก่อนส่ง
เข้าอาคาร โดยสายส่งใต้ดิน (Under Ground) เข้ามายังชุด RMU ของ
การไฟฟ้า จ านวน 1 ชุด จากนั้นจ่ายเข้าหม้อแปลงไฟฟ้าเพื่อแปลง
กระแสไฟฟ้าจ านวน 1 ชุด จากนั้น จ่ายกระแสไฟฟ้า เข้าตู้จ่ายไฟฟ้าหลัก 
(MDB) ซึ่งปัจจุบันตู้จ่ายไฟฟ้าหลัก (MDB) ติดตั้งที่ชั้น 1(ห้องระบบ
ไฟฟ้า) งานระบบไฟฟ้า มีรายละเอียดดังนี้: 
1.1 หม้อแปลงไฟฟ้า 1 ชุด 
 Capacity : 1000 KVA จ านวน 1 ชุด 
1.2 เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (GEN. Set) 1 ชุด 
 แบบ : เครื่องยนต์ดีเซล 
 Capacity : 150 KW 
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1.3 ตู้จ่ายไฟฟ้าหลัก (MDB.) 1 ชุด 
1.4 Automatic Transfer Switch (ATS) 1 ชุด 
1.5 Capacitor Bank Cabinet 1 ชุด 
1.6 ตัวน ากระแสไฟฟ้า จาก ตู้ MDB. จ่ายตามชั้น(Bus Duct) 1-ชุด  
1.7 รางรับสายไฟฟ้า 
1.8 ท่อร้อยสายไฟฟ้า 
1.9 ตู้จ่ายไฟฟ้าย่อยติดต้ังประจ าชั้น 
1.10 ชุดไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉินติดต้ังประจ าชั้น 
1.11 ชุดไฟฟ้าแสงสว่างติดตั้งประจ าชั้น 
1.12 ระบบล่อฟ้า 
1.13 ระบบไฟบอกความสูงอาคาร 

 
2) งานระบบสื่อสาร (Communication System) ประกอบด้วย 

   
2.1  ระบบโทรศัพท์ : เป็นระบบโทรศัพท์สายตรงรองรับ

  โดยองค์การโทรศัพท์แห่งประเทศ
  ไทย (TOT) และเทเลคอมเอเชีย คอร์
  ปอเรชั่น จ ากัด  )มหาชน ( และระบบ
  เบอร์โทรภายในของอาคารและการ
  ขยายสัญญาณ  

2.2  ระบบโทรทัศน์ วงจรปิด : เป็นระบบโทรทัศน์แบบจับภาพ 
  เคลื่อนไหว และกล้องบันทึกอัตโนมัต ิ

2.3  ระบบเคเบิลทีวี : เป็นระบบโทรทัศน์แบบ เคเบิลทีวี 
  ติดต้ังภายในอาคาร 
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3) ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) ประกอบด้วย 

  
- ระบบน้ าดี (Cold Water System) โดยอาศัยน้ าประปาจากการ

ประปาส่วนภูมิภาคพักไว้ที่ถังเก็บน้ าใต้ดิน (Underground Tank)  
- ปั้มน้ าดี (Transfer Pump)  
- ปั้มน้ าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 
- ระบบบ าบัดน้ าเสีย (Waste Water Treatment System) 

ประกอบด้วย บ่อบ าบัดน้ าเสียใต้ดินและบ่อดักไขมัน 
 

4) ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุดับเพลิง (Fire Protection System)

  

  
4.1 เครื่องยนต์ดีเซล และเครื่องสูบน้ าดับเพลิง (EFP) 1 ชุด 
4.2 เครื่องสูบน้ ารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jocky Pump) 
4.3 ท่อน้ าดับเพลิง (Steel riser pipe) 
4.4 ระบบหัวฉีดน้ าฝอย (Sprinkle Head) 
4.5 ตู้จ่ายน้ าดับเพลิงและอุปกรณด์ับเพลิงตามชั้น FHC 
4.6 ตู้ควบคุมการแจ้งเหตุเพลิงไหม้  
4.7 อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม ้ Heat detector, smoke detector, 

สวิทช์กุญแจเตือนเพลิงไหม้ และกระดิ่งเตือนเพลิงไหม้  
4.8 ระบบสายสัญญาณและอุปกรณ์ 
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5) ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ (Air Conditioning System 
and Ventilation System) 

 

  
- ระบบเครื่องปรับอากาศแบบ VRV (Variable Refrigerant Volume) 
 - ระบบเครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
- ระบบระบายอากาศ (Ventilation Fan) 

 
6) ระบบลิฟท์โดยสาร (Elevation System) 

   
 

   
   
- ลิฟท์โดยสาร จ านวน 2 ชุด 
- ลิฟท์บริการ จ านวน 1 ชุด 
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ใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / ใบอนุญาตประกอบกิจการ 
แบบแปลนอาคาร 
ท่ีใช้ประกอบ 
การประเมินมูลค่า 

2.15  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จากัด ได้รับผังโครงการและแบบ
ก่อสร้างอาคารและระบบสาธารณูปโภค โดยจะพิจารณาบนสมมติฐานว่า 
สิ่งปลูกสร้างดังกล่าว มีความชอบธรรมในการออกแบบทั้ง ในด้านวิศวกรรม
และสถาปัตยกรรม รวมทั้ง ในส่วนของงานระบบต่างๆ จากหน่วยงานท้องถิ่นที่
เกี่ยวข้องโดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด 
 

ใบอนุญาตก่อสร้าง / 
ดัดแปลงอาคาร 

2.16  ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาเอกสาร และ
รายละเอียดของใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารหรือรื้อถอนอาคารที่ได้รับ
จาก บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด มีรายละเอียดโดยสรุปดังนี้: 
 
ใบรับแจ้งอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตร ี
ประเภทใบอนุญาต :  แบบ ยผ.4 
ใบอนุญาตเลขที ่ :  1/2562 
ผู้ขอใบอนุญาต  :  บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
ก่อสร้างบนที่ดิน  :  โฉนดที่ดินเลขที ่4075 เลขที่ดนิ 6125 
เป็นที่ดินของ  :  บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ผู้เช่า) 
รายละเอียดอาคาร :  ชนิด ค.ส.ล. 5 ชัน้ ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 

เพื่อใช้เป็น อาคารส านักงาน-พาณิชย์-จอดรถยนต์ 
พื้นที่ 9,997.00 ตารางเมตร โดยมีที่จอดรถ ที่กลับ
รถ และทางเข้าออกของรถ จ านวน 81 คัน ถนน  
ค.ส.ล.ยาว 2,204.00 ตารางเมตร และรางระบายน้ า 
ยาว 225.00 เมตร 

วันที่ออกใบอนุญาต : 5 กุมภาพันธ์ 2562 
 
ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร 
ประเภทใบอนุญาต :  แบบ อ.1 
ใบอนุญาตเลขที ่ :  ขวน. ต. 6/2563 
ผู้ขอใบอนุญาต  :  บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
ท าการ  :  ก่อสร้างอาคาร 
ก่อสร้างบนที่ดิน  :  โฉนดที่ดินเลขที ่4075 เลขที่ดนิ 6125 
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เป็นที่ดินของ  :  บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ผู้เช่า) 
รายละเอียดอาคาร :  ชนิด ค.ส.ล. 5 ชัน้ ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 

เพื่อใช้เป็น อาคารส านักงาน-พาณิชย์-จอดรถยนต์ 
พื้นที่ 9,997.00 ตารางเมตร โดยมีที่จอดรถ ที่กลับ
รถ และทางเข้าออกของรถ จ านวน 81 คัน ถนน  
ค.ส.ล.ยาว 2,204.00 ตารางเมตร และรางระบายน้ า 
ยาว 225.00 เมตร 

วันที่ออกใบอนุญาต : 5 กุมภาพันธ์ 2563 
 
ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
ประเภทใบอนุญาต :  แบบ อ.6 
ใบอนุญาตเลขที่  :  ขวน. 4/2563 (อ.6) 
รับรอง  :  การก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับ

อนุญาตในใบอนุญาตแบบ อ .1 เลขที่  ขวน . 
6/2563 ลงวันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2563 

ผู้ขอใบอนุญาต  :  บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
รายละเอียดอาคาร :  ชนิด ค.ส.ล. 5 ชั้น ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น จ านวน 1 หลัง 

เพื่อใช้เป็น อาคารส านักงาน-พาณิชย์-จอดรถยนต์ 
โดยมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ 
จ านวน 78 คัน 

ก่อสร้างบนที่ดิน  :  โฉนดที่ดินเลขที ่4075 เลขที่ดนิ 6125 
เป็นที่ดินของ  :  บริษทั บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (ผู้เช่า) 
วันที่ออกใบอนุญาต : 11  มิถุนายน 2563 
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3 เอกสารสิทธิที่ดิน 
 
รายละเอียด 
เอกสารสิทธิ 

3.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาโฉนดที่ดิน จากบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี 
จ ากัด และได้ท าการตรวจสอบกับฉบับส านักงานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร - สาขาพระโขนง พบว่า ที่ดินที่ท าการประเมินมูลค่า มี
รายละเอียดโดยสรุปดังต่อไปนี้ : (ดูส าเนาเอกสารสิทธิในภาคผนวก จ 
ประกอบ) 

 
รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ 
เนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธิ 

ไร่ งาน ตารางวา 
4075 6125 219 1 1 95.00 

 
ระวางที่ดินเลขที่ 5136 III 7216-13 
ต าบลพระโขนง (พระโขนงฝั่งเหนือ) อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
สิทธิในที่ดิน : สิทธิการเช่า (Leasehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ : บริษัท บี.ไอ.ซ.ี พระโขนง จ ากดั 

ภาระผูกพันที่ตรวจสอบได ้ : 
ติดสัญญาเช่าที่ดินมีก าหนด 30 ปี ระหว่างบริษัท บทูิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
(ผู้เช่า) และบริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากัด (ผู้ให้เช่า) เริ่มนับตั้งแต่วันที่ 15 
กันยายน 2562 
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รายละเอียด 
ของสัญญาเช่า 

3.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับส าเนาสัญญาเช่าที่ดิน จากบริษัท บูทิค พระโขนง 
ทรี จ ากัด และได้ท าการตรวจสอบและถ่ายส าเนาฉบับส านักงานที่ดิน ณ 
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร - สาขาพระโขนง พบว่า มีรายละเอียดดังนี้: 

 

รายละเอียดสัญญาเช่า มีก าหนด 30 ปี 
ทรัพย์สินที่เช่า : ที่ดินเปล่า 
โฉนดที่ดิน :  ที่ดินทั้งแปลงของโฉนดที่ดินเลขที่4075 เลขที่ ดิน 
  6125 หน้าส ารวจ 219 ต าบลพระโขนง อ าเภอ
  พระโขนง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
พื้นที่เช่า : ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (595.0 
  ตารางวา) 
วัตถุประสงค์ของการเช่า : เพื่อประกอบกิจการพัฒนาที่ดนิและ 
  อสังหาริมทรัพย ์
ผู้ให้เช่า :  บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ากัด 
ผู้เช่า : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
ระยะเวลาก่อสร้าง : 3 ปี (ดูรายละเอียดในภาคผนวก) 
ระยะเวลาเช่า : ก าหนดระยะเวลาเช่าตามสัญญา 30 ปี  
  (สามารถต่ออายุสัญญาเช่าที่จดทะเบียนออกไป
  อีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันครบ 
  ก าหนด) 
วันที่ท าสัญญา : 15 กันยายน พ.ศ. 2559 
วันที่เริ่มต้นสัญญา : 15 กันยายน พ.ศ. 2562 
วันที่สิ้นสุดสัญญา : 14 กันยายน พ.ศ. 2592 
ระยะเวลาต่อสัญญา : 5 ปี (นับตั้งแต่วันครบก าหนด และสัญญาจะ
  สิ้นสุดในวันที่ 14 กันยายน พ.ศ. 2597) 
รวมค่าเช่าทั้งหมด : 482,886,300.- บาท 
ค่าหน้าดิน : - 

 

สรุปเงื่อนไขส าคัญของสัญญาเช่า 
1) ภายในระยะเวลา 10 ปี นบัจากเริ่มสัญญาวันที่ 15 กันยายน 2562 ผู้เช่า

สามารถต่อสัญญาเช่าได้อีก 5 ปี และสทิธิการต่อสัญญาการเช่านี้ตกเป็น
ของผู้รับโอนสิทธิการเช่าและกรรมสิทธิส์ิ่งปลูกสร้าง 

2) ภายในระยะเวลา 10 ปีข้างต้น เมื่อผู้เช่ามีการโอนสิทธิการเช่าและ
กรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสร้าง/โอนหุ้นให้กับผู้อื่น ผู้เช่าจะต้องช าระค่าตอบแทน
เพิ่มเติมในครั้งเดียว (ตามสูตรการค านวณ)ให้ผู้ให้เช่า ตามระยะเวลาเช่าที่
ขยายออกไปจนครบ 30 ปี โดยไม่ต้องมีการช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาที่
ขยายออกไปอีกแต่อย่างใด 
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ตารางการช าระค่าเช่า 
ปี วันท่ีเร่ิมต้นรอบปีสัญญา วันท่ีครบรอบปีสัญญา จ านวนวัน ค่าเช่าตามสัญญา (บาท/ป)ี 
1 15/09/2562 14/09/2563 365 3,807,000 
2 15/09/2563 14/09/2564 365 3,807,000 
3 15/09/2564 14/09/2565 365 3,807,000 
4 15/09/2565 14/09/2566 365 3,807,000 
5 15/09/2566 14/09/2567 365 4,684,500 
6 15/09/2567 14/09/2568 365 4,684,500 
7 15/09/2568 14/09/2569 365 4,684,500 
8 15/09/2569 14/09/2570 365 6,588,000 
9 15/09/2570 14/09/2571 365 6,588,000 

10 15/09/2571 14/09/2572 365 6,588,000 
11 15/09/2572 14/09/2573 365 8,238,600 
12 15/09/2573 14/09/2574 365 8,238,600 
13 15/09/2574 14/09/2575 365 8,238,600 
14 15/09/2575 14/09/2576 365 9,729,000 
15 15/09/2576 14/09/2577 365 9,729,000 
16 15/09/2577 14/09/2578 365 9,729,000 
17 15/09/2578 14/09/2579 365 11,233,200 
18 15/09/2579 14/09/2580 365 11,233,200 
19 15/09/2580 14/09/2581 365 11,233,200 
20 15/09/2581 14/09/2582 365 13,761,600 
21 15/09/2582 14/09/2583 365 13,761,600 
22 15/09/2583 14/09/2584 365 13,761,600 
23 15/09/2584 14/09/2585 365 18,358,200 
24 15/09/2585 14/09/2586 365 18,358,200 
25 15/09/2586 14/09/2587 365 18,358,200 
26 15/09/2587 14/09/2588 365 22,983,000 
27 15/09/2588 14/09/2589 365 22,983,000 
28 15/09/2589 14/09/2590 365 22,983,000 
29 15/09/2590 14/09/2591 365 22,983,000 
30 15/09/2591 14/09/2592 365 22,983,000 

รวม 347,922,300 
เงื่อนไขการต่อสัญญาได้อีก 5 ปี 

31 15/09/2592 14/09/2593 365 26,992,800 
32 15/09/2593 14/09/2594 365 26,992,800 
33 15/09/2594 14/09/2595 365 26,992,800 
34 15/09/2595 14/09/2596 365 26,992,800 
35 15/09/2596 14/09/2597 365 26,992,800 

รวม 134,964,000 
รวมท้ังหมด 482,886,300 

 

ข้อตกลงอื่นๆ ให้เป็นไปตามสัญญาเช่าที่ดินฉบับลงวันที่ 15 กันยายน 2559 และแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าฉบับ
วันที่ 20 กันยายน 2562 (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมสัญญาเช่าในภาคผนวก จ ประกอบ) 
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ราคาประเมิน 
ทางราชการ 

3.3 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบราคาประเมินที่ดินและอาคารสิ่งปลูก
สร้างของทางราชการ ซึ่งก าหนดโดยกรมธนารักษ์ เพื่อวัตถุประสงค์ในการใช้
เป็นบรรทัดฐานในการเรียกเก็บภาษีจากการขายอสังหาริมทรัพย์ การเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนท านิติกรรม และค่าอากรแสตมป์ เป็นต้น โดย
มีรายละเอียดดังนี้: 

 

ราคาประเมินทางราชการของที่ดิน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
เนื้อท่ี 

(ตารางวา) 
ราคาประเมินราชการ 

(บาท/ตารางวา) รวม (บาท) 
4075 595.0 500,000 297,500,000 

 
ราคาประเมินทางราชการของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารส านักงาน สูง 5 ชั้น  ตารางเมตรละ 7,700.-บาท 

   
 
หมายเหตุ :  ราคาประเมินทางราชการดังกล่าวข้างต้น เป็นการอ้างอิงตามบัญชีราคาประเมินที่ประกาศโดย

กรมธนารักษ์เท่านั้น ซึ่งหากมีการท านิติกรรมใดๆควรมีการตรวจสอบหรือได้รับการยืนยันจาก
ส านักงานที่ดินอีกครั้ง 

 

 3.4 ในการประเมินมูลค่าครั้งนี้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้มีการตั้งสมมติฐานว่า 
เอกสารสิทธิดังกล่าวออกมาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย เป็นที่ต้องการของ
ตลาดและสามารถโอนสิทธิ์ได้อย่างสมบูรณ์ 
  

 3.5 ตามที่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธิจากฉบับส านักงาน
ที่ดินนั้น ก็เป็นเพียงการตรวจสอบโดยอ้างอิงว่ามีรายการที่ถูกต้องตรงกันกับ
ฉบับผู้ถือเท่านั้น ซึ่งไม่ใช่เป็นการยืนยันความถูกต้องของเอกสารสิทธิดังกล่าว 
ดังนั้น ขอแนะน าว่าควรมีการตรวจสอบความถูกต้องจากฝ่ายกฎหมายหรือที่
ปรึกษาของท่านก่อนท านิติกรรมใดๆ 
 

 3.6 หากมีประเด็นปัญหาใดๆ เกิดขึ้นมาหลังจากที่มีการตรวจสอบโดยฝ่าย
กฎหมายหรือที่ปรึกษาของท่านแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ต้องการให้ท่านส่ง
ข้อมูลหรือประเด็นปัญหาที่ส าคัญๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ซึ่งอาจจะต้องมีทบทวนต่อไป 
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4 ข้อก าหนด / กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
 
แหล่งท่ีมา 
ของข้อมูล 

4.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อก าหนด และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องผ่านข้อมูลที่เผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือเว็บไซต์ 
 

 4.2 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท าการตรวจสอบข้อมูลจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นประวัติของการออกข้อก าหนด หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่านั้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบข้อมูล
เชิงลึกดังกล่าวได้ ดังนั้น จะพิจารณาอ้างอิงรายละเอียดจากข้อมูลที่ เปิดเผย
และได้รับอนุญาตจากหน่วยงานเท่านั้น  
 

ผังเมือง 4.3 

 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในพื้นที่ “สีน้ าตาล” (บริเวณหมายเลข ย.10-8) ซึ่งถูกก าหนดให้
ใช้ประโยชน์ที่ดิน “ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก” ตามประกาศกฎกระทรวง
ว่าด้วยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ท่ีดินประเภท ย. 10  เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มี
วัตถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในที่ต่อเนื่องกับ
ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และเขตการให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชน 

ที่ต้ังทรัพย์สิน 
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ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตาม

ประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้าย
กฎกระทรวงนี้ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริม และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติและมีพื้นที่ประกอบการ
ไม่เกิน 500 ตารางเมตร  

(2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็น
หน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จในลักษณะชั่วคราวที่ตั้งอยู่ในหน่วยงาน
ก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนั้น  

(3) คลังน ้ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน ้ามันเชื้อเพลิง ที่
ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติเพื่อจ าหน่ายที่ต้องขอ
อนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานี
บริการน ้ามันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 12 เมตร  

(4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่ เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้า
มันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่
มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ 
และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ  

(5) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่า
ด้วยการสาธารณสุข  

(6) การเพาะเลี้ยงสัตว์น ้าเค็มหรือน ้ากร่อย  
(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้น

แต่เป็น การก่อสร้างแทนฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม  
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 80 ห้อง เว้น

แต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน  

(9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร 
เว้นแต ่
(ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตาราง
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เมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตาราง
เมตร ที่ตั้ง อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(10) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(11) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน ้าหนัก
รวมทั้ง โครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะห่างจากวัด 
โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือ ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 
เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบริเวณที่มี
ระยะห่างจากจุดศูนย์กลางของอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิน้อยกว่า 300 เมตร 
เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน ้ามัน
เชื้อเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ  

(12) สถานที่เก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า 
เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

(13) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(14) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 
(15) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ตลาดที่มีพื้นที่

ประกอบการ เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้ง
อยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง ไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

(16) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์
และจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 

(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  
(18) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง

ไม่น้อยกว่า 16 เมตร  
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(19) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที่ว่างโดยรอบ จากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 
12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้หรือที่ด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม  

(20) สวนสัตว์ 
(21) สนามแข่งรถ  
(22) สนามแข่งม้า  
(23) สนามยิงปืน  
(24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาด เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ขนส่งมวลชน  

(25) การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย  
(26) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย  
(27) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า  
(28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  
(29) ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้าง

หรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่
โครงการก่อสร้างนั้น  

 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 
(1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 8 : 1 ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่

ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ พื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 8 : 1 

(2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสี่แต่อัตราส่วน
ของที่ว่าง ต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ขั้นต่ าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ ได้ใช้
ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราส่วน ของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่า ร้อยละสี่และให้มี
พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง 
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ข้อจ ากัด 
ทางด้านอ่ืนๆ 

4.4 ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดบางประเภท (บริเวณที่ 3) ตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร 2548 

 
 
ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดบางประเภท (บริเวณที่ 3) ตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร 2548 
 
ภายในบริเวณที่ 3 ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้า
ปลีกค้าส่ง เว้นแต่อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง ที่มีพื้นที่ใช้สอย
อาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและ
บริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน ตั้งแต่ 300 ตารางเมตร แต่ไม่
เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ทั้งนี้จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนด ดังต่อไปนี้ 

1) ที่ดินแปลงที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร และจะต้องบรรจบกับถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางที่เท่ากันหรือมากกว่า 

2) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องอยู่ห่างจากทางร่วม
ทางแยกที่เป็นทางบรรจบกันของถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ตั้งแต่ 12 เมตรขึ้นไป ไม่น้อยกว่า 200 เมตร 

ที่ต้ังทรัพย์สิน 
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3) มีที่ว่างด้านหน้าอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือเขตทางของ
ถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 50 เมตร โดยวัดระยะจากขอบนอกสุด
ของอาคารถึงเขตที่ดินของผู้อื่น หรือริมเขตทางด้านที่ติดกับแปลง
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร 

4) มีที่ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่น 
หรือเขตทางของถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร โดยวัดระยะ
จากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผู้อื่น หรือริมเขต
ทางด้านที่ติดกับแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร 

5) มีที่ ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคาร โดยมีพื้นที่ที่จัดเป็นสวนหรือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
50 ของพื้นที่ว่าง 

6) ต้องมี ระยะห่ างจากแนวเขตที่ ดินซึ่ ง เป็ นที่ ตั้ งศาสนสถาน 
โบราณสถาน สถานศึกษา หรือโรงพยาบาล ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร
ถึงแนวเขตที่ดินของสถานที่ดังกล่าว 

7) ต้องมีการจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส านักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กระทรวงทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กรณีกฎหมายก าหนดให้ต้องจัดท า 

8) ต้องมีแผนผังการจัดการจราจรและแนวทางแก้ไขผลกระทบด้าน
การจราจร ที่ได้รับความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณีมีที่จอด
รถยนต์ตั้งแต่ 100 คันขึ้นไป 

9) ต้องมีหนังสือเห็นชอบในหลักการให้ลดระดับคันหินทางเท้า และ
ท าทางเชื่อมในที่สาธารณะจากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ต้องมีใบอนุญาตให้สร้างทาง ถนน หรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง 
เพื่อเป็นทางเข้าออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ใน
ความรับผิดชอบของหน่วยงานอื่น 
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5 การเวนคืน / โครงการพัฒนาของรัฐ 
 
การเวนคืนในทรัพย์สิน 5.1 ณ วันที่ท าการส ารวจทรัพย์สิน และท าการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการที่

เกี่ยวข้อง ยังไม่พบว่ามีการประกาศเวนคืนใดๆ ในบริเวณที่ตั้งทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 
 

โครงการพัฒนาของรัฐ 5.2 ปัจจุบันยังไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐที่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้
ประโยชน์ที่ดินในบริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 

 
 

6 การพิจารณาทางด้านสิง่แวดล้อม 
 
ภาวะน้ าท่วม 
 

6.1 จากการตรวจสอบข้อมูลที่เผยแพร่ไว้ในสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หรือเว็บไซต์ 
และสอบถามจากผู้อยู่อาศัยข้างเคียงที่ตั้งทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ให้
ข้อมูลว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าไม่ได้ตั้งอยู่ในพื้นที่น้ าท่วม และมีความ
เสี่ยงน้อยมากที่จะเกิดน้ าท่วม แต่บริเวณถนนด้านหน้าหรือบริเวณ
ใกล้เคียงอาจประสบปัญหาน้ าท่วมขังได้บ้าง อันเกิดจากฝนที่ตกหนัก
และการระบายน้ าที่ไม่ดีพอ ซึ่งสามารถเกิดขึ้นได้และจะสามารถระบาย
น้ าออกได้ในระยะเวลาไม่นาน 
 

มลพิษ / การปนเปื้อน 6.2 ตามขอบเขตของงาน ในการตรวจสอบทางด้านมลพิษ หรือการปนเปื้อน
ที่ เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม โดยปกติต้องให้ผู้ เชี่ยวชาญที่มีคุณสมบัติที่
เหมาะสมท าการตรวจสอบประเด็นต่างๆ ซึ่งบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่มี
คุณสมบัติที่จะท าการตรวจสอบทางวิทยาศาสตร์ของที่ตั้งทรัพย์สิน หรือ
อาคารสิ่งปลูกสร้างว่ามีมลพิษ หรือสิ่งปนเปื้อนหรือไม่ แม้กระทั่งการ
ค้นหาข้อมูลสาธารณะที่เป็นหลักฐานในอดีตก็ตาม ก็ไม่สามารถใช้เป็น
ข้อบ่งชี้ได้ว่ามีโอกาสเป็นสิ่งมลพิษหรือสิ่งปนเปื้อน 
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7 ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 
 
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 
 7.1 เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีหน่ึงของปี 2567 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ 

ไตรมาสแรกขยายตัวร้อยละ 1.5 ต่อเนื่องจากการขยายตัวร้อยละ 1.7 ในไตร
มาสสี่ของปี 2566 เม่ือขจัดปัจจัยฤดูกาล เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่หนึ่งของปี 
2567 ขยายตัวร้อยละ 1.1 จากการลดลงร้อยละ 0.4 ในไตรมาสที่สี่ของปี 
2566 (QoQ SA) ปัจจัยหลักมาจากการผลิตภาคนอกเกษตรขยายตัวจาก
บริการที่เกี่ยวกับการท่องเที่ยว ขณะที่ภาคการเกษตรและหมวดอุตสาหกรรม
ลดลง ด้านการใช้จ่ายรัฐบาล และการลงทุนรวมลดลงต่อเนื่อง ขณะที่การ
ส่งออกสินค้าและบริการ และการบริโภคอุปโภคขั้นสุดท้ายของเอกชน ชะลอ
ลง  
 

 
ที่มา: ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
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  เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2567 ขยายตัวร้อยละ 1.5 ต่อเนื่อง
จากการขยายตัวร้อยละ 1.7 ในไตรมาสที่สี่ของปี 2566 (%YoY) และเมื่อปรับ
ผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยใน ไตรมาสที่หนึ่งของปี 2567 ขยายตัว
ร้อยละ 1.1 จากไตรมาสที่สี่ ของปี 2566 (QoQ_SA)  
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี เศรษฐกิจไทยในปี 2567 มีแนวโน้มที่จะฟื้นตัวดีขึ้น
อย่างช้า ๆ โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญจากการเพิ่มขึ้นของการใช้จ่ายและ
การลงทุนภาครัฐ การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการที่เกี่ยวเนื่อง 
การขยายตัวในเกณฑ์ดีของอุปสงค์ภายในประเทศทั้งการอุปโภคบริโภคและ
การลงทุน และการกลับมาขยายตัวอย่างช้า ๆ ของการส่งออกสินค้าตามการ
ฟื้นตัวของการค้าโลก อย่างไรก็ตาม การฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทยยังมีความ
เสี่ยงและ ข้อจ ากัดที่ส าคัญซึ่งอาจท าให้เศรษฐกิจไทยขยายตัวต่ ากว่าที่
คาดการณ์ไว้ในกรณีฐาน ได้แก่ ภาระหนี้สินครัวเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ใน
ระดับสูง ความเสี่ยงจากแนวโน้มการเกิดอุทกภัยต่อผลผลิตภาคการเกษตร 
และความผันผวนของระบบเศรษฐกิจการเงินโลกที่ยังอยู่ในเกณฑ์สูงและมี
ความเสี่ยง ที่จะผันผวนมากขึ้น 

 

ที่มา: ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
 7.2 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ไตรมาสที่4 ปี 2566 อสังหาริมทรัพย์

มีการขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 1.1 ซึ่งชะลอตัวลงจากร้อยละ 1.9 ในไตรมาสที่ 3 ปี 
2566 โดยเป็นผลจากกิจกรรมการเช่า อสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นที่พักอาศัยและ
อาคารพาณิชย์ชะลอตัว ประกอบกับกิจกรรมตัวแทน การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ลดลง ปัจจัยส าคัญมาจากความเข้มงวดในการอนุมัติสินเชื่อของ สถาบันการเงิน 
ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้บริโภค และภาวะหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง 

ที่มา: ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

ส าหรับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2566  
ในไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่า ด้านอุปสงค์ในไตรมาส 4 ปี 2566 การโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศลดลงทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า โดยมีหน่วย
โอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศมีจ านวน 96,163 หน่วย ลดลงร้อยละ -
12.7 เม่ือเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 110,210 หน่วย โดยแนวราบ
ลดลงร้อยละ -13.5 และอาคารชุดลดลงร้อยละ -11.0 ขณะที่มูลค่าโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศมีจ านวน  279,875 ล้านบาทลดลงร้อยละ -
9.7 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 309,830 ล้านบาทโดย
แนวราบลดลงร้อยละ -8.0 และอาคารชุดลดลงร้อยละ -13.5 และพบว่ามีการ
ลดลงของมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ได้ส่งผลให้มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่
ลดลงเช่นกัน โดยพบว่าไตรมาส 4 ปี 2566  มีจ านวน 177,473 ล้านบาท ลดลง
ร้อยละ -14.8 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ปี 2565 ที่มีจ านวน 208,339 ล้านบาท 

ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณที่ตั้งทรัพย์สิน 
 7.3 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้างขยายตัวเล็กน้อยจาก ระยะเดียวกันของปี

ก่อนและไตรมาสก่อน โดยที่อยู่อาศัยทั้ งแนวราบและคอนโดมิ เนียม
ระดับกลาง-บน ที่มีลูกค้าหลักเป็น กลุ่มผู้มีรายได้สูงมีความต้องการเพิ่มขึ้น
ต่อเนื่อง สะท้อนจากโครงการใหม่ที่เริ่มเปิดตัวมากขึ้น โดยเฉพาะในย่าน 
ศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ขณะที่อุปสงค์ของนักลงทุน
ต่างชาติฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ส าหรับธุรกิจก่อสร้างเริ่มเห็นสัญญาณ
การลงทุนของภาคเอกชนที่ชัดเจนขึ้น โดยเฉพาะการก่อสร้างเพื่อขยาย 
โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมจากนักลงทุนต่างชาติ อย่ างไรก็ตาม มีบาง
โครงการจ าเป็นต้องเลื่อนการก่อสร้างออกไปก่อน แม้ได้มีการท าสัญญาแล้ว 
เพื่อรอประเมินความชัดเจนของอุปสงค์จากนักลงทุนต่างชาติอีกครั้ ง 
นอกจากนี้  ผู้ รับเหมายังเผชิญกับภาวะต้นทุน และการแข่งขันที่สูงขึ้น  
 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์บริเวณท่ีตั้งทรัพย์สิน  ส่วนใหญ่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทเพื่อการอยู่อาศัย และการพาณิชกรรมหลากหลาย
รูปแบบ การใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยจะอยู่ในลักษณะของโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยและอาคารส านักงาน High Rise ตั้งอยู่ตามแนวรถไฟฟ้า BTS 
ของถนนสุขุมวิท นอกจากนี้ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภท
บ้านพักอาศัยแบบดั้งเดิมปลูกสร้างเองแบบทาวน์เฮ้าส์ อพาร์ทเม้นท์ และ
หอพัก ตั้งกระจายอยู่ทั่วไปตามซอยแยกต่างๆ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม จะอยู่ในลักษณะของห้างสรรพสินค้า โครงการมิกซ์ยูส 
คอมมูนิตี้มอลล์ อาคารพาณิชย์ ธนาคาร ร้านอาหาร และร้านค้าปลีก โดย
ตั้งอยู่บริเวณริมถนนสุขุมวิท และซอยแยกย่อยต่างๆ เป็นต้น 
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ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม - อาคารส านักงาน 
 7.4 

 

 

 

อ้างอิง: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  

 อุปทานพื้นที่ส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพฯ ณ ไตรมาสที่ 1 ของปี พ.ศ. 
2566 เพิ่มขึ้น 86,000 ตร.ม. หรือร้อยละ 1.7% เมื่อเทียบกับไตรมาส  
ก่อนหน้า และ เพิ่มขึ้น 4.2% เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 1 ของปี 2565 โดยมี
พื้นที่ให้เช่าสุทธิอยู่ประมาณ 5,896,000 ตารางเมตร ณ ไตรมาสที่1 ปี 
2566 
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   ในไตรมาส ที่ 1 ของปี 2566 อัตราการครอบครองพื้นที่เช่าเฉลี่ยของ
ส านักงานทุกประเภทอยู่ที่ 79.0% ของจ านวนพื้นที่เช่าทั้งหมด ซึ่งลดลง 
0.8% เม่ือเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า โดยมีแนวโน้มลดลงในส านักงานทุก
ประเภท อัตราการครอบครองของส านักงานเกรด A ลดลง 2.7% เมื่อ
เทียบกับไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งคิดเป็นเป็น 85.0% ของจ านวนพื้นที่เช่า
ทั้งหมด  เนื่องจากแรงกดดันจากอุปทานใหม่ซึ่งแซงหน้าอุปสงค์ อัตราการ
ครอบครองของส านักงานเกรด B ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน
หน้า แต่ลดลงมากกว่า 3.0% เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า แม้จะมีความ
ต้องการสูงสุดเมื่อเทียบกับเกรดอื่นๆ ในขณะเดียวกันอัตราการ
ครอบครองของส านักงานเกรด C ยังคงที่ประมาณ 80.0% โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงเล็กน้อยในผลการด าเนินงานระหว่างไตรมาส  

 ในไตรมาสที่ 1 ค่าเช่าเฉลี่ยของตลาดเพิ่มขึ้นเป็น 808 บาทต่อ ตร.ม. ต่อ
เดือน โดยส านักงานทุกประเภทมีอัตราการเติบโตของค่าเช่า แม้ว่า
อุปทานทั้งหมดจะเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว แต่ผู้ให้เช่าหลายรายก็ขึ้นค่าเช่า
หลังจากรักษาอัตราเดิมเป็นเวลาหลายปี ส านักงานเกรด A มีอัตราค่าเช่า
เพิ่มขึ้นมากที่สุด โดยเพิ่มขึ้น 1.0% เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 
หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 1,178 บาท เนื่องจากอัตราการครอบครองที่ค่อนข้างสูง
และอุปทานใหม่มีส่วนสนับสนุนการเติบโตของค่าเช่าโดยเฉลี่ย ในขณะที่
ส านักงานเกรด B และ C มีการเติบโตของค่าเช่าที่น้อยกว่า โดยเพิ่มขึ้น 
0.9% หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 841 บาท และ 0.6%  หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 512 บาท เมื่อ
เปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้าตามล าดับ 
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8 วิธีการประเมินมูลค่า 
 
วิธีท่ีใชป้ระเมินมูลค่า 8.1 เนื่องจากทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงาน 

ซึ่งถือว่าเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) 
ดังนั้นบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income 
Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า เพื่อวัตถุประสงค์ของรายงานนี้ 
และเลือกใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เป็นวิธีการตรวจสอบผล 
 

วิธีคิดจากรายได้ 
(Income Method) 
 

8.2 แบบวิธีคิดลดจากงบกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique)
พิจารณาใช้เฉพาะอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (Investment Property) การ
ประเมินมูลค่าโดยวิธีดังกล่าวจะประเมินโดยพิจารณาถึงความสามารถในการ
สร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะท าการประมาณการรายได้จากการด าเนิน
กิจการ แล้วหักด้วยค่าใช้จ่ายของการด าเนินการทั้งหมดที่เกี่ยวข้อง ผลรวม
ของรายได้สุทธิในแต่ละปีคิดเป็นมูลค่าปัจจุบัน 
  

วิธีคิดจากต้นทุน  
(Cost Method) 

8.3 เป็นการประเมินมูลค่าที่ดิน โดยพิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) และวิธีคิดก าไรจากค่าเช่า (Profit Rent Method) 
รวมกับมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างตามสภาพปัจจุบัน โดยพิจารณาใช้วิธีคิด
จากต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method)  
 

วิธีเปรียบเทียบ 
กับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) 

8.4 เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่ได้จากการ
ส ารวจที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปร่าง 
ที่ตั้ง ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซื้อขาย
ในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนี้ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทาง
เศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ด้วย 
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  บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซื้อขาย (Sales 
Adjustment Grid) ซึ่งวิธีการนี้น ามาประยุกต์ใช้ส าหรับการเปรียบเทียบ
ระหว่างทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่พิจารณาแสดงให้เห็นถึง
ความแตกต่างของปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องว่ามีลักษณะเฉพาะที่ดีหรือด้อย
กว่า รวมทั้งการเปรียบเทียบราคาซื้อ - ขายภายใต้การแข่งขันของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน ส าหรับขั้นตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจาก
การเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินที่คล้ายกัน และมีตัวแปรที่เกี่ยวข้องต่างๆ 
มีความสัมพันธ์กันอย่างไร เช่น ท าเลที่ตั้ง เนื้อที่ รูปแปลง หน้ากว้างของ
แปลงที่ดิน ระดับพื้นดิน และศักยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทาง
บริษัทฯ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตัวแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับ
ทรัพย์สิน เพื่อให้ทราบถึงมูลค่าราคาตลาดที่แท้จริง ซึ่งแต่ละข้อมูลจะมี
ความแตกต่างกัน ทั้งลักษณะ ปริมาณ และข้อจ ากัด ตัวแปรหลักที่น ามา
พิจารณามีดังต่อไปนี้   

การปรับแก้ราคาเบื้องต้น พิจารณาถึงราคาที่คาดว่าจะซื้อ - ขายได้จริงตาม
ความเหมาะสม ทั้งนี้อาจเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย 
ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติ ที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน 
รวมถึงอาจมีการปรับในเรื่องของเวลา เงื่อนไขทางการเงิน และข้อจ ากัด
เง่ือนไขต่าง ๆ ด้วย 

การปรับแก้ท าเลที่ตั้ ง  เป็นการพิจารณาถึงท าเลที่ตั้ งของทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม ทัศนียภาพ ระยะทางที่ห่างจากถนนสายหลัก ห่างจาก
ชุมชน หรือห่างจากศูนย์กลางธุรกิจในย่านนั้นๆ รวมทั้งสิ่งอ านวยความ
สะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และทางเข้า - ออกของทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 

การปรับแก้ลักษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพ 
และทางเศรษฐกิจ เช่น ขนาด รูปแปลง ภูมิประเทศ วัฒนธรรม และสิ่ ง
อ านวยความสะดวกในตัวทรัพย์สิน  นอกจากนี้ยั งรวมถึงรูปแบบ 
ความสามารถในการพัฒนา และศักยภาพในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 

การปรับแก้ในเรื่องข้อจ ากัดและเงื่อนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจ ากัดและ
เงื่อนไขที่อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน เช่น ข้อก าหนดทางผังเมือง 
หรืออาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะที่ไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืน
ที่ดิน เป็นต้น 
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วิธีคิดจากต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ 
(Depreciated 
Replacement 
Cost Method) 

8.5 เป็นการประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง โดยท าการค านวณหาราคาทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของอาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งเป็น
การหาต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ในลักษณะการทดแทนของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
เพื่อให้ได้มาซึ่งประสิทธิภาพ พื้นที่ใช้สอยและความสามารถที่เท่าเทียมกัน ซึ่ง
บริษัทฯ พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตาราง
เมตร) ณ วันที่ประเมินมูลค่าแล้วหักด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพและอายุการ
ใช้งานของอาคารสิ่งปลูกสร้าง มูลค่าที่ได้จะเป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของ
อาคารสิ่งปลูกสร้าง (Depreciated Replacement Cost - DRC) 

ส าหรับราคาค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัทฯ ได้
พิจารณาอ้างอิงจากข้อมูลภายในบริษัทฯ ทั้งที่ได้รับข้อมูลจากงานที่ท า
ประเมินและจากผู้รับเหมาที่รู้จัก นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังได้อ้างอิงอัตราค่า
ก่อสร้างมาตรฐานที่ประกาศโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ
ไทย และมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยด้วย 
 

การคิดค่าเสื่อมราคา
(Depreciation) 

8.6 ในการคิดค่าเสื่อมราคาของอาคารสิ่งปลูกสร้าง บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้
เลือกใช้วิธีคิดแบบเส้นตรงตามอายุการใช้งาน และพิจารณาปรับเพิ่ม - ลด
ตามสภาพปัจจุบัน และการดูแลรักษาอาคาร โดยค านึงตามปัจจัยต่างๆ ดังนี้: 

1)  ค่ า เสื่ อมของทรัพย์สิ นอัน เกิ ดจากปั จจั ยทางกายภาพ (Physical 
Deterioration) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมที่พิจารณาจากสภาพที่นัก
ประเมินพบเห็นจากการส ารวจทรัพย์สิน เช่น ความสึกหรอ การบ ารุงรักษา 
รวมทั้งอายุการใช้งานของทรัพย์สินนั้น เป็นต้น 

2)  ค่า เสื่ อมของทรัพย์สินอัน เกิดจากปัจจัยในการใช้ งาน (Functional 
Obsolescence) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมอันเนื่องจากความถดถอยที่
จะใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินนั้น โดยสาเหตุของรูปแบบการออกแบบที่
ล้าสมัยไป เมื่อเทียบกับการเปลี่ยนแปลงของตลาดหรือมาตรฐานของ
อุตสาหกรรม รวมถึงการด้อยประสิทธิภาพการใช้งานอันเนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงในนวัตกรรมและเทคโนโลยีที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น 

3) ค่าเสื่อมของทรัพย์สินอันเกิดจากปัจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic 
Obsolescence) ซึ่งเป็นการค านวณค่าเสื่อมโดยพิจารณาจากผลกระทบที่
เกิดจากปัจจัยภายนอกของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า เช่นการเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับทางกฎหมาย และการเปลี่ยนแปลงในอุปสงค์อุปทานที่อาจจะ
เกี่ยวเนื่องส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สิน 
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9 ข้อพิจารณาและสมมตฐิานในการประเมินมูลค่า 
 
การใช้ประโยชน์สูงสุด
ของที่ดิน  
(Highest & Best Use) 

9.1 จากการพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ประเมินมูลค่า เช่น ท าเล 
ที่ตั้ง ศักยภาพในการพัฒนาของที่ดิน และสภาพการใช้ที่ดินในบริเวณ
ข้าง เคี ยงที่ ตั้ งทรัพย์สิ น  มีความเห็น ว่า  การ ใช้ประ โยชน์ที่ ดิ น เพื่ อ 
การพาณิชยกรรม (อาคารส านักงานตามสภาพปัจจุบัน) จะเป็นการใช้
ที่ดินที่ให้ประโยชน์สูงสุดของที่ดินที่ประเมินมูลค่า 
 
“การใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน” หมายถึง ประเภทของการใช้ที่ดินที่มี
ความเป็นไปได้ และดีที่สุดที่สามารถให้ผลตอบแทนสูงสุดทั้งจากที่ดินและ /
หรือสิ่งปลูกสร้างตลอดอายุการใช้งานของทรัพย์สินนั้นภายใต้เงื่อนไขและ
ข้อจ ากัดทั้งทางด้านกฎหมายและสภาพทางกายภาพของที่ดิน ณ วันที่ท าการ
ประเมินมูลค่า 
 

สมมติฐาน 
และข้อก าหนดเบื้องต้น 
ในการประเมินมูลค่า 

9.2 1)  บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สินในลักษณะที่เป็นสิทธิการเช่า
ทรัพย์สิน ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี 93 วัน 
นับจากวันที่ประเมินมูลค่า 14 มิถุนายน 2567 ในสภาพที่ไม่มีปัญหา
ในทางกฎหมาย หรือภาระผูกพันใดๆ เช่น ค าสั่งห้ามโอน การเข้า
ครอบครองใช้ประโยชน์ภายในทรัพย์สินที่อาจมีข้อผูกพันในปัจจุบัน 
สัญญาจ้างเหมา และสัญญาต่าง ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่า
ทรัพย์สิน 

2) บริษัทฯ จะพิจารณาประเมินมูลค่าในส่วนของการใช้วิธีคิดจากรายได้ 
โดยอ้างอิงสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่รายย่อยที่ได้รับในรูปแบบ Rent Roll 
จาก บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด น ามาเป็นส่วนหนึ่งของประมาณ
การรายได้ โดยพิจารณาบนสมมติฐานว่ารายละเอียดการเช่าดังกล่าวมี
การท าสัญญากันอย่างถูกต้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ตลาดทั่วไป 

3) แบบแปลนพื้นและรายละเอียดอาคารที่ได้รับมีความถูกต้อง ในการ
ออกแบบทั้งในด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม รวมทั้งในส่วนของงาน
ระบบต่างๆ และได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 
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4) ส าหรับพื้นที่อาคาร ในส่วนของพื้นที่ใช้สอย บริษัทฯ ได้ท าการค านวณ
โดยอ้างอิงตามแบบแปลนอาคาร ส่วนพื้นที่เช่าสุทธิ บริษัทฯ พิจารณา
อ้างอิงจากข้อมูลการเช่า (Rent Roll) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า 
ซึ่งได้รับจากบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 

5) รายละเอียดวัสดุก่อสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร
และงานระบบสาธารณูปโภคภายในที่ระบุไว้ในรายงาน บริษัทฯ ได้ท า
การส ารวจตรวจสอบอาคาร เท่าที่สามารถด าเนินการได้  และข้อมูลที่
ได้รับ ณ วันที่ส ารวจตรวจสอบภายในอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
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10 การประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ 
อาคารส านักงาน 
โดยวิธีคิดจากรายได้ 

10.1 การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Method) 
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้ค านึงถึงความสามารถของ
ทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพื้นฐานของการ
ประมาณการทางการเงินในระยะเวลาลงทุน บริษัทฯ เชื่อว่าวิธีการนี้เป็น
วิธีการที่เหมาะสม เนื่องจากการประมาณการทั้งหมด มีบางส่วนน ามาจาก
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งด าเนินการอยู่จริง ผนวกกับ
การประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบ วิธีการนี้ เป็นวิธีการที่ยอมรับ
โดยทั่วไปในตลาดปัจจุบันนี้ 

ผลการด าเนินงานสุทธิในแต่ละช่วงเวลาได้ท าการคิดลดเพื่อหามูลค่าปัจจุบัน
ของเงินได้ในอนาคตและรวมเข้ากับมูลค่าปัจจุบันจากการด าเนินงาน เพื่อหา
ผลรวมมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน  
 
อัตราคิดลด  
โดยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) บริษัท
ต้องมีการประมาณการอัตราคิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทุนที่เหมาะสม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้พิจารณาโดยอ้างอิงจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน
จากพันธบัตรรัฐบาลอายุ 10 ปี ซึ่งโดยปัจจุบันมีอัตราผลตอบแทนอยู่ที่
ประมาณร้อยละ 2.77 ณ วันที่ก าหนดมูลค่า (วันที่ 14 มิถุนายน 2567) ซึ่งถือ
ว่าเป็นผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยง บวกกับความเสี่ยงจาก
การลงทุนในตัวทรัพย์สินที่เป็นสิทธิการเช่า กิจการประเภทอาคารส านักงาน
ให้เช่า ที่อัตราร้อยละ 6 ถึงร้อยละ 8 จากผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบัตร
รัฐบาลข้างต้น ซึ่งอัตราคิดลดที่ใช้ประกอบในการประเมินมูลค่าในครั้งนี้จะอยู่
ในช่วงร้อยละ 8.77 ถึงร้อยละ 10.77 

จากการประมาณการกระแสเงินสดตามสมมติฐาน บริษัทฯ ได้พิจารณาอัตรา
คิดลดจากการลงทุนในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าในช่วงร้อยละ 9.0 ถึง 11.0 
และได้ค านึงถึงผลตอบแทนที่ได้รับจากการขายธุรกิจอาคารส านักงาน ใน
พื้นที่ใกล้เคียงกัน บริษัทฯ มีความเห็นว่า อัตราร้อยละ 9.50 มีความเหมาะสม
และสะท้อนให้เห็นความเสี่ยงในทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 
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   สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 
(โปรดดูในตารางประมาณการกระแสเงินสดประกอบ) 
1) ประมาณการรายได้ของพื้นที่เช่า จะท าการประมาณการโดยพิจารณา

ในส่วนแรกเป็นรายได้ที่อ้างอิงตามสัญญาเช่ารายย่อยที่มีอยู่ใน
ปัจจุบันจนจบอายุสัญญาเช่า หลังจากนั้นจะพิจารณาเป็นค่าเช่า
ตลาด โดยท าการเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดของพื้นที่เช่าในอาคาร
ส านักงาน หรือพื้นที่พาณิชยกรรมทั่วไปที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
ส าหรับอัตราเพิ่มขึ้นของค่าเช่าพื้นที่นั้น ได้จากการวิเคราะห์ค่าเช่าใน
อดีตและการคาดการณ์ในอนาคตทั้งที่ได้ข้อมูลจากลูกค้าซึ่งบริหาร
อาคารส านักงานของทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าเอง และพื้นที่ใกล้เคียง 
ประกอบกับพิจารณาตามสถานการณ์ทางการตลาด อุปสงค์ อุปทาน 
และชื่อเสียงของกลุ่มผู้บริหารงานในปัจจุบันเป็นส าคัญ 

2) ก าหนดอัตราการการเข้าใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) โดยพิจารณา
วิเคราะห์จากผลประกอบการจากการบริหารกิจการของทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่าเอง และเปรียบเทียบกับอาคารส านักงานในบริเวณพื้นที่
ใกล้เคียง  

3) ส าหรับค่าใช้จ่ายในการบริหารกิจการ ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการ
บริหารอาคาร ค่ารักษาความสะอาด ค่าดูแลรักษาความปลอดภัย ค่า
โฆษณาและการตลาด ค่าซ่อมแซมอาคาร ค่าประกันภัย เป็นต้น ซึ่ง
พิจารณาอ้างอิงจากสัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาช่วง ค่าใช้จ่ายของ
ผู้บริหารในปัจจุบัน ประกอบกับวิเคราะห์เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายจาก
การบริหารกิจการของอาคารส านักงานอื่นๆ ทั้งในรูปของอัตราร้อยละ 
และอัตราจากพื้นที่เช่า ในการประกอบการพิจารณาก าหนดอัตราที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่า 

4) นอกเหนือจากสมมติฐานเบื้องต้น สามารถสรุปได้ดังนี้: 
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สมมติฐานในการประเมินมูลค่า 

ในการก าหนดราคาค่าเช่าของพื้นที่เช่าทั่วไป ส าหรับพื้นที่ที่มีสัญญาเช่าเดิมผูกพันอยู่ พิจารณาอ้างอิงค่าเช่าตาม
สัญญาเช่าเดิมจนสิ้นสุดสัญญาเช่าตามรายละเอียดสรุป Rent Roll ที่ได้รับจากบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด 
ส่วนพื้นที่ว่างพิจารณาจากการเปรียบเทียบราคาค่าเช่าพื้นที่ส านักงาน และพื้นที่พาณิชยกรรม ของทรัพย์สิน และ
อาคารส านักงานอื่นๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง โดยท าการเปรียบเทียบจากปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งหมด เช่น 
ท าเลที่ตั้ง สภาพอาคาร สาธารณูปโภค ขนาดพื้นที่ห้อง และจ านวนผู้เช่าภายในอาคาร เป็นต้น ทั้งนี้ได้พิจารณา
ค่าเช่าตลาด โดยคิดค านวณจากข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที่แนบมาในรายงานนี้ โดยปรับตามเงื่อนไขการเช่าปกติ 
และพิจารณาจากปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ช่วงปลอดค่าเช่า และค่านายหน้าที่จ่ายตามอัตราค่าเช่าด้วย โดยมี
รายละเอียดสมมติฐานพื้นที่ให้เช่า อัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่าเฉลี่ย ของพื้นที่แต่ละประเภท และรายละเอียด
ในประมาณการดังต่อไปนี้: 
 
1) พื้นท่ีเช่าสุทธิ 

บริษัทฯ พิจารณาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามสภาพปัจจุบันที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงาน ภายใต้ชื่อ 
“ซัมเมอร์พ้อยท์” ครอบคลุมพื้นที่เช่าสุทธิ (Net Lettable Area) ทั้งหมดประมาณ 5,796.61 ตารางเมตร 
ประกอบด้วย: 

สรุปรายรายละเอียดพื้นที่เช่าตามลักษณะของกลุ่มผู้เช่า 

รายละเอียดพื้นท่ีเช่า 
รวมพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

พื้นที่เช่าพาณิชยกรรม 998.75 
พื้นที่เช่าส านักงาน 4,797.86 
รวมพื้นท่ีเช่าสุทธิ 5,796.61 

 
โดยจะพิจารณาอ้างอิงสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่รายย่อยที่ได้รับในรูปแบบ Rent Roll จากบริษัท บูทิค  
พระโขนง ทรี จ ากัด น ามาเป็นส่วนหนึ่งของประมาณการรายได้ด้วย 
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สรุปรายรายละเอียดพื้นท่ีและสัญญาเช่า - ตามสภาพการเช่าปัจจุบัน 

ปีที ่ ปีปัจจุบัน 
ปีตามประมาณการ 

1 2 3 
พื้นที่พาณิชยกรรม 

    
 

พื้นที่พาณิชยกรรมทั่วไป 
    

 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 100.00% 99.22% 33.29% 18.15% 

 
% อัตราว่างตามสภาพปัจจุบัน 0.00% 0.78% 66.71% 81.85% 

 
พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตารางเมตร) 998.75 990.95 332.52 181.30 

 
พื้นที่ว่างไม่มีผู้เช่า (ตารางเมตร) - 7.80 666.23 817.45 

 
รวมพ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 998.75 998.75 998.75 998.75 

 
พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (ตารางเมตร) 

 
7.80 658.43 332.52 

 
% พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสญัญาเช่า 

 
0.78% 65.92% 33.29% 

 
ราคาเฉลี่ยค่าเช่า (บาท/ตร.ม/เดือน) 1,269.56 

   
      พื้นที่ส านักงาน (Office) 

    

 
พื้นที่ส านักงานทั่วไป 

    

 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 95.27% 94.96% 63.15% 16.29% 

 
% อัตราว่างตามสภาพปัจจุบัน 4.73% 5.04% 36.85% 83.71% 

 
พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตารางเมตร) 4,570.83 4,555.99 3,029.98 781.55 

 
พื้นที่ว่างไม่มีผู้เช่า (ตารางเมตร) 227.03 241.87 1,767.88 4,016.31 

 
รวมพ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 

 
พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (ตารางเมตร) 

 
14.84 1,526.01 3,029.98 

 
% พื้นที่เช่าที่สิ้นสุดสญัญาเช่า 

 
0.31% 31.81% 63.15% 

 
ราคาเฉลี่ยค่าเช่า (บาท/ตร.ม/เดือน) 748.37 

   
      รวมพื้นที่เช่าท้ังหมด 

    
 

รวมพ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 

 
พื้นที่ตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (ตารางเมตร) 5,569.58 5,546.94 3,362.50 962.85 

 
% อัตราการครอบครองตามสภาพปัจจุบัน 96.08% 95.69% 58.01% 16.61% 

 
ราคาเฉลี่ยค่าเช่าทั้งหมด (บาท/ตร.ม/เดือน) 808.86 
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2)  รายได้จากการให้เช่าพื้นท่ี 

2.1)  อัตราค่าเช่าและค่าบริการ 

 พื้นท่ีเช่าพาณิชยกรรมร้านค้า Retail (ชั้นท่ี 1) 
-  ก าหนดค่าเช่าในเกณฑ์ตลาดของอัตราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือน ส าหรับพื้นที่เช่าใหม่ใน

ปีแรกของประมาณการ 1,500.-บาท/ตร.ม, โดยจะมีค่าเช่าเฉลี่ยผู้เช่าปัจจุบันและผู้เช่าใหม่ 
1,271.-บาท/ตร.ม 

-  อัตราการปรับค่าเช่า พิจารณาตามอุตสาหกรรมประเภทเดียวกัน โดยคาดการณ์จะมีการปรับ
ค่าเช่าในช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงที่และมีการปรับเพิ่มค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ เริ่มต้นปีที่ 
2 เป็นต้นไปพิจารณาปรับเพิ่มค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ ที่ 4.0% ทุกๆปี 

-  อัตราการครอบครองพื้นที่เช่า บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงจากสภาพทั่วไปของการเช่าพื้นที่
อาคาร และการใช้พื้นที่ลักษณะใกล้เคียงทรัพย์สิน โดยก าหนดที่อัตรา 97% ในทุกๆปี
ประมาณการ  

 พื้นท่ีเช่าส านักงาน (ชั้นท่ี 2-5)  
-  ก าหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือน ส าหรับพื้นที่เช่าใหม่ในปีแรกของประมาณการ 

860.-บาท/ตร.ม, โดยจะมีค่าเช่าเฉลี่ยผู้เช่าปัจจุบันและผู้เช่าใหม่ 748.-บาท/ตร.ม 
-  อัตราการปรับเพิ่มค่าเช่า พิจารณาตามอุตสาหกรรมประเภทเดียวกัน โดยคาดการณ์จะมีการ

ปรับค่าเช่าในช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงที่และมีการปรับเพิ่มค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ  
เริ่มต้นปีที่ 2 เป็นต้นไปพิจารณาปรับเพิ่มค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ ที่ 3.0% ทุกๆปี 

-  อัตราการครอบครองพื้นที่เช่า บริษัทฯ พิจารณาอ้างอิงจากสภาพทั่วไปของการเช่าพื้นที่
อาคาร และการใช้พื้นที่ลักษณะใกล้เคียงทรัพย์สิน โดยก าหนดที่อัตรา 95% ในทุกๆปี
ประมาณการ  

 รายได้อ่ืนๆ จากการบริการ  
- รายได้จากที่จอดรถ ปีแรกคิดที่ 1,200,000.-บาท หลังจากนั้นปรับเพิ่มขึ้น 1% ทุกปี 
- รายได้อ่ืนๆ พื้นที่วางตู้เอทีเอ็ม พื้นที่ด้านนอกอาคาร พื้นที่เสาสัญญาณและโฆษณา เป็นต้น 

ในปีแรกคิดที่ 1,200,000.-บาท หลังจากนั้นปรับเพิ่มขึ้น 3% ทุกปี 
- รายรับจากค่าสาธารณูปโภคของผู้เช่า (Recharge Revenue) ปีแรกคิดที่ 7,800,000.-บาท 

หลังจากนั้นปรับเพิ่มขึ้น 2% ทุกปี 
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2.2)  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
-  ค่าบริหารและจัดการอาคาร โดยพิจารณาตามข้อมูลในอดีตประกอบกับการพิจารณาเทียบกับ

ตลาดอาคารส านักงานลักษณะใกล้เคียงกัน ประกอบด้วย ค่าบริหารและจัดการอาคาร (Day to 
day operation), ค่าใช้จ่ายส่วนต่างระบบสาธารณูปโภค, ค่าแม่บ้านและท าความสะอาด, ค่า
รักษาความปลอดภัยและอื่นๆ 

 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ปีฐานก าหนดที ่(ปีที่ 1) 
ค่าใช้จ่ายธุรการและการจัดการพื้นที่เช่า  4,200,000 บาท/ปี (ปรบัเพิ่ม 3.5%ทุกปี) 
ค่ารักษาความปลอดภัย  2,400,000 บาท/ปี (ปรบัเพิ่ม 3.5%ทุกปี) 
ค่ารักษาความสะอาด  1,320,000 บาท/ปี (ปรบัเพิ่ม 3.5%ทุกปี) 

 
- ค่าสาธารณูปโภคโครงการ (Utility Cost) ปีแรกคิดที่ 6,960,000.-บาท หลังจากนั้นปรับเพิ่มขึ้น 

2% ทุกปี 
-  ค่าใช้จ่ายทางการตลาด พิจารณาที่ 2.0%ของรายได้จากการด าเนินการทั้งหมด 
-  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา พิจารณาที่ 3.0% ของรายได้จากการด าเนินการทั้งหมด 

 
2.3)  ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 

 -  ค่าประกันภัย คิดที่ 0.12% ของต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ 
-  ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง อ้างอิงตาม พรบ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
  (ดูรายละเอียดการค านวณในเอกสารแนบท้ายรายงาน) 
 -  ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคาร พิจารณาที่ 3.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 

 
2.4) ค่าเช่าท่ีดิน  

อ้างอิงสัญญาเช่าที่ดินตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ โดยพิจารณาค่าเช่าให้ตรงตามรอบปีการประมาณการ
กระแสเงินสด 
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สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มีรายละเอียดดังนี้: 

 มูลค่าสิทธิการเช่า ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสญัญา 25 ปี 93 วัน ณ วันท่ี 14 มิถุนายน 2567 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้ (DISCOUNTED CASH FLOW METHOD) 

ปี  กระแสเงินสดจากทรัพย์สิน 
(บาท)   

กระแสเงินสดสุทธิ 
(บาท)  

ปีที่ 1 
 

39,556,313 
  

39,556,313 
ปีที่ 2 

 
43,345,788 

  
43,345,788 

ปีที่ 3 
 

48,171,513 
  

48,171,513 
ปีที่ 4 

 
47,460,752 

  
47,460,752 

ปีที่ 5 
 

49,955,039 
  

49,955,039 
ปีที่ 6 

 
52,024,787 

  
52,024,787 

ปีที่ 7 
 

51,163,338 
  

51,163,338 
ปีที่ 8 

 
53,931,064 

  
53,931,064 

ปีที่ 9 
 

56,448,348 
  

56,448,348 
ปีที่ 10 

 
55,791,947 

  
55,791,947 

ปีที่ 11 
 

58,649,345 
  

58,649,345 
ปีที่ 12 

 
61,512,750 

  
61,512,750 

ปีที่ 13 
 

60,820,978 
  

60,820,978 
ปีที่ 14 

 
64,219,357 

  
64,219,357 

ปีที่ 15 
 

66,484,959 
  

66,484,959 
ปีที่ 16 

 
65,496,825 

  
65,496,825 

ปีที่ 17 
 

69,264,447 
  

69,264,447 
ปีที่ 18 

 
70,646,173 

  
70,646,173 

ปีที่ 19 
 

68,846,300 
  

68,846,300 
ปีที่ 20 

 
73,024,359 

  
73,024,359 

ปีที่ 21 
 

74,859,934 
  

74,859,934 
ปีที่ 22 

 
73,253,693 

  
73,253,693 

ปีที่ 23 
 

77,622,284 
  

77,622,284 
ปีที่ 24 

 
83,427,034 

  
83,427,034 

ปีที่ 25 
 

82,950,536 
  

82,950,536 
ปีที่ 26 (93 วัน) 

 
21,683,858 

  
21,683,858 

อัตราคิดลด 
    

9.50% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NET PRESENT VALUE) 

 
519,638,304 

หรือประมาณ 
    

520,000,000 
บาท/ตารางเมตร 

    
89,645 

      
      SENSITIVITY ANALYSIS 

    
    

อัตราคิดลด มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

    
9.00% 544,073,937 

    
9.50% 519,638,304 

    
10.00% 496,879,261 
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ประมาณการทางการเงิน 
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

1) พื้นที่เช่าสุทธิ                
 พ้ืนที่พาณิชยกรรม (ร้านค้า Retail) 

  
998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 

 พ้ืนที่ส านักงาน 
  

4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 

 รวมพื้นที่เช่าสุทธิ 
  

5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 
2) ประมาณการรายได้จากการด าเนินงาน                2.1 พื้นที่พาณิชยกรรม                

 
- พ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 

  
998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 

 
- พ้ืนที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (%) 

  
1% 66% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่าที่เพิ่มข้ึน (%) 

  
1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (%) 100.00% ณ วันที่ประเมิน 100% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 998.75 ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 998.75 969.54 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 

 
- การเพ่ิมของอัตราค่าเช่าใหม่ (%) 

  
0.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร) 

  
1,500 1,560 1,622 1,687 1,755 1,825 1,898 1,974 2,053 2,135 2,220 2,309 2,402 2,498 2,598 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 1,270 ณ วันที่ประเมิน 1,271 1,460 1,581 1,582 1,709 1,778 1,780 1,923 2,000 2,002 2,163 2,250 2,252 2,433 2,531 

 
รวมรายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่ (บาท) 

  
15,237,262 16,985,181 18,335,976 18,353,513 19,824,268 20,625,479 20,645,206 22,299,605 23,200,859 23,223,049 25,084,023 26,097,811 26,122,771 28,216,115 29,356,489 

2.2 พื้นที่ส านักงาน 
               

 
- พ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 

  
4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 

 
- พ้ืนที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (%) 

  
0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่าที่เพิ่มข้ึน (%) 

  
0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (%) 95.27% ณ วันที่ประเมิน 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 4,570.83 ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 4,555.99 4,565.29 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 

 
- การเพ่ิมของอัตราค่าเช่าใหม่ (%) 

  
0.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร) 

  
860 886 912 940 968 997 1,027 1,058 1,089 1,122 1,156 1,190 1,226 1,263 1,301 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 748 ณ วันที่ประเมิน 748 795 903 903 931 987 987 1,017 1,079 1,079 1,112 1,179 1,179 1,215 1,288 

 
รวมรายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่ (บาท) 

  
40,914,862 43,530,362 49,413,253 49,413,253 50,926,538 53,995,196 53,995,196 55,648,803 59,002,009 59,002,009 60,808,950 64,473,088 64,473,088 66,447,581 70,451,484 

 รวมรายได้ทั้งหมด (บาท)   56,152,124 60,515,543 67,749,230 67,766,766 70,750,806 74,620,676 74,640,402 77,948,409 82,202,868 82,225,057 85,892,973 90,570,899 90,595,859 94,663,696 99,807,973 
3) รายได้อ่ืนๆ                  

 - รายได้จากที่จอดรถ (บาท/ปี) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที ่ 1,200,000 (ปรับเพิ่ม 1%ทุกป)ี 1,200,000 1,212,000 1,224,120 1,236,361 1,248,725 1,261,212 1,273,824 1,286,562 1,299,428 1,312,422 1,325,547 1,338,802 1,352,190 1,365,712 1,379,369 

 - รายได้อื่นๆ (บาท/ปี) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที่ 1,200,000 (ปรับเพิ่ม 3%ทุกป)ี 1,200,000 1,236,000 1,273,080 1,311,272 1,350,611 1,391,129 1,432,863 1,475,849 1,520,124 1,565,728 1,612,700 1,661,081 1,710,913 1,762,240 1,815,108 

 (ตู้เอทีเอ็ม, Kiosks, พ้ืนที่ด้านนอกอาคาร, เสาสัญญาณและโฆษณา เป็นต้น) 
                

 - รายรับจากค่าสาธารณูปโภคของผู้เช่า (ค่าไฟฟ้า น้ าประปา ก๊าซ) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที่ 650,000 บาท/เดือน (ปรับเพิ่ม 2.0% ทุกป)ี 7,800,000 7,956,000 8,115,120 8,277,422 8,442,971 8,611,830 8,784,067 8,959,748 9,138,943 9,321,722 9,508,156 9,698,320 9,892,286 10,090,132 10,291,934 

 รวมรายได้อ่ืนๆ 
  

10,200,000 10,404,000 10,612,320 10,825,056 11,042,306 11,264,171 11,490,754 11,722,159 11,958,495 12,199,872 12,446,403 12,698,202 12,955,389 13,218,084 13,486,411 

                   
 รวมรายได้ทั้งหมด (บาท)   

66,352,124 70,919,543 78,361,550 78,591,822 81,793,112 85,884,847 86,131,156 89,670,568 94,161,363 94,424,930 98,339,376 103,269,102 103,551,248 107,881,780 113,294,384 
4) ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

                 4.1 ค่าใช้จ่ายการบริหารและจัดการอาคาร (ปรับเพิ่ม 3.5% ทุกป)ี 10.3% 10.0% 9.1% 9.4% 9.5% 9.2% 9.6% 9.6% 9.4% 9.7% 9.7% 9.5% 9.8% 9.9% 9.6% 

 
-  ค่าจ้างพนักงาน และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ - (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 350,000 บาท/เดือน 4,200,000 4,347,000 4,499,145 4,656,615 4,819,597 4,988,282 5,162,872 5,343,573 5,530,598 5,724,169 5,924,515 6,131,873 6,346,488 6,568,615 6,798,517 

 
-  ค่าจ้างรักษาความปลอดภัย (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที่ 200,000 บาท/เดือน 2,400,000 2,484,000 2,570,940 2,660,923 2,754,055 2,850,447 2,950,213 3,053,470 3,160,342 3,270,954 3,385,437 3,503,927 3,626,565 3,753,495 3,884,867 

 
-  ค่าจ้างบริการรักษาความสะอาด (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 110,000 บาท/เดือน 1,320,000 1,366,200 1,414,017 1,463,508 1,514,730 1,567,746 1,622,617 1,679,409 1,738,188 1,799,025 1,861,990 1,927,160 1,994,611 2,064,422 2,136,677 

 
ค่าสาธารณูปโภคโครงการ (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 580,000 บาท/เดือน (ปรับเพิ่ม 2.0% ทุกป)ี 6,960,000 7,099,200 7,241,184 7,386,008 7,533,728 7,684,402 7,838,090 7,994,852 8,154,749 8,317,844 8,484,201 8,653,885 8,826,963 9,003,502 9,183,572 

 
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 2.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 1,327,042 1,418,391 1,567,231 1,571,836 1,635,862 1,717,697 1,722,623 1,793,411 1,883,227 1,888,499 1,966,788 2,065,382 2,071,025 2,157,636 2,265,888 

 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 3.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 1,990,564 2,127,586 2,350,846 2,357,755 2,453,793 2,576,545 2,583,935 2,690,117 2,824,841 2,832,748 2,950,181 3,098,073 3,106,537 3,236,453 3,398,832 

 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (บาท) 

  
18,197,606 18,842,377 19,643,363 20,096,644 20,711,766 21,385,120 21,880,350 22,554,832 23,291,945 23,833,238 24,573,112 25,380,300 25,972,189 26,784,123 27,668,352 

4.2 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
                 

 
- ค่าประกันภัย                                                                          คิดที ่ 0.12% ของต้นทุนค่าก่อสร้างใหม ่ 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 

 
- ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  
1,603,140 1,599,291 1,772,828 1,768,671 1,764,514 1,760,358 1,944,933 1,935,954 1,926,976 1,917,997 2,117,737 2,108,041 2,098,344 2,088,647 2,304,863 

 
- ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคาร 3.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 1,990,564 2,127,586 2,350,846 2,357,755 2,453,793 2,576,545 2,583,935 2,690,117 2,824,841 2,832,748 2,950,181 3,098,073 3,106,537 3,236,453 3,398,832 

 
รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (บาท) 

  
3,913,704 4,046,878 4,443,674 4,446,426 4,538,308 4,656,903 4,848,867 4,946,071 5,071,816 5,070,745 5,387,919 5,526,114 5,524,881 5,645,100 6,023,695 

4.3 ค่าเช่าที่ดนิ 
  

4,684,500 4,684,500 6,102,999 6,588,000 6,588,000 7,818,036 8,238,600 8,238,600 9,349,254 9,729,000 9,729,000 10,849,938 11,233,200 11,233,200 13,117,378 

                   
 รวมค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงานทั้งหมด (บาท)   

26,795,810 27,573,755 30,190,037 31,131,070 31,838,073 33,860,060 34,967,818 35,739,504 37,713,016 38,632,983 39,690,031 41,756,352 42,730,270 43,662,423 46,809,424 
5) รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)   

39,556,313 43,345,788 48,171,513 47,460,752 49,955,039 52,024,787 51,163,338 53,931,064 56,448,348 55,791,947 58,649,345 61,512,750 60,820,978 64,219,357 66,484,959 

 % NOP   
60% 61% 61% 60% 61% 61% 59% 60% 60% 59% 60% 60% 59% 60% 59% 
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ปีที่ 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 
1) พื้นที่เช่าสุทธิ 

           
 พ้ืนที่พาณิชยกรรม (ร้านค้า Retail) 

  
998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 

 
พ้ืนที่ส านักงาน 

  
4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 

 
รวมพื้นที่เช่าสุทธิ 

  
5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 5,796.61 

2) ประมาณการรายได้จากการด าเนินงาน            
2.1 พื้นที่พาณิชยกรรม 

           
 

- พ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 
  

998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 998.75 

 
- พ้ืนที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (%) 

  
1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่าที่เพิ่มข้ึน (%) 

  
1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 33% 1% 63% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (%) 100.00% ณ วันที่ประเมิน 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 998.75 ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 966.60 

 
- การเพ่ิมของอัตราค่าเช่าใหม่ (%) 

  
4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร) 

  
2,701 2,809 2,922 3,039 3,160 3,287 3,418 3,555 3,697 3,845 3,999 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 1,270 ณ วันที่ประเมิน 2,533 2,736 2,847 2,850 3,078 3,202 3,205 3,462 3,602 3,606 3,895 

 
รวมรายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่ (บาท) 

  
29,384,565 31,739,292 33,022,057 33,053,639 35,702,387 37,145,323 37,180,849 40,160,329 41,783,437 41,823,399 45,174,909 

2.2 พื้นที่ส านักงาน 
           

 
- พ้ืนที่เช่าสุทธิ (ตารางเมตร) 

  
4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 4,797.86 

 
- พ้ืนที่เช่าที่สิ้นสุดสัญญาเช่า (%) 

  
0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่าที่เพิ่มข้ึน (%) 

  
0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 63% 0% 32% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (%) 95.27% ณ วันที่ประเมิน 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

 
- การครอบครองพ้ืนที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 4,570.83 ตร.ม.(ตามสภาพปัจจุบัน) 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 4,557.97 

 
- การเพ่ิมของอัตราค่าเช่าใหม่ (%) 

  
3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร) 

  
1,340 1,380 1,421 1,464 1,508 1,553 1,600 1,648 1,697 1,748 1,801 

 
- อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร) 748 ณ วันที่ประเมิน 1,288 1,328 1,408 1,408 1,451 1,538 1,538 1,585 1,681 1,681 1,732 

 
รวมรายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่ (บาท) 

  
70,451,484 72,609,066 76,984,239 76,984,239 79,341,887 84,122,756 84,122,756 86,699,022 91,923,207 91,923,207 94,738,363 

 
รวมรายได้ทั้งหมด (บาท) 

  
99,836,049 104,348,358 110,006,296 110,037,878 115,044,274 121,268,080 121,303,605 126,859,352 133,706,644 133,746,606 139,913,271 

3) รายได้อ่ืนๆ 
             

 - รายได้จากที่จอดรถ (บาท/ปี) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที ่ 1,200,000 (ปรับเพิ่ม 1%ทุกป)ี 1,393,163 1,407,094 1,421,165 1,435,377 1,449,731 1,464,228 1,478,870 1,493,659 1,508,596 1,523,682 1,538,918 

 
- รายได้อื่นๆ (บาท/ปี) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที่ 1,200,000 (ปรับเพิ่ม 3%ทุกป)ี 1,869,561 1,925,648 1,983,417 2,042,920 2,104,207 2,167,333 2,232,353 2,299,324 2,368,304 2,439,353 2,512,534 

 (ตู้เอทีเอ็ม, Kiosks, พ้ืนที่ด้านนอกอาคาร, เสาสัญญาณและโฆษณา เป็นต้น) 
            

 
- รายรับจากค่าสาธารณูปโภคของผู้เช่า (ค่าไฟฟ้า น้ าประปา ก๊าซ) - ปีฐาน (ปีที่ 1) ก าหนดที่ 650,000 บาท/เดือน (ปรับเพิ่ม 2.0% ทุกป)ี 10,497,773 10,707,728 10,921,883 11,140,321 11,363,127 11,590,390 11,822,197 12,058,641 12,299,814 12,545,811 12,796,727 

 
รวมรายได้อ่ืนๆ 

  
13,760,497 14,040,471 14,326,466 14,618,617 14,917,065 15,221,951 15,533,421 15,851,625 16,176,714 16,508,845 16,848,179 

 รวมรายได้ทั้งหมด (บาท)   
113,596,546 118,388,829 124,332,761 124,656,496 129,961,339 136,490,031 136,837,027 142,710,976 149,883,358 150,255,451 156,761,450 

               4) ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
             4.1 ค่าใช้จ่ายการบริหารและจัดการอาคาร (ปรับเพิ่ม 3.5% ทุกป)ี 10.0% 10.0% 9.8% 10.1% 10.2% 9.9% 10.3% 10.3% 10.1% 10.4% 10.5% 

 
-  ค่าจ้างพนักงาน และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ - (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 350,000 บาท/เดือน 7,036,465 7,282,741 7,537,637 7,801,455 8,074,506 8,357,113 8,649,612 8,952,349 9,265,681 9,589,980 9,925,629 

 
-  ค่าจ้างรักษาความปลอดภัย (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที่ 200,000 บาท/เดือน 4,020,837 4,161,566 4,307,221 4,457,974 4,614,003 4,775,493 4,942,636 5,115,628 5,294,675 5,479,988 5,671,788 

 
-  ค่าจ้างบริการรักษาความสะอาด (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 110,000 บาท/เดือน 2,211,460 2,288,862 2,368,972 2,451,886 2,537,702 2,626,521 2,718,450 2,813,595 2,912,071 3,013,994 3,119,483 

 
ค่าสาธารณูปโภคโครงการ (บาท/ปี) โดยปีที่ 1 ก าหนดที ่ 580,000 บาท/เดือน (ปรับเพิ่ม 2.0% ทุกป)ี 9,367,244 9,554,589 9,745,680 9,940,594 10,139,406 10,342,194 10,549,038 10,760,019 10,975,219 11,194,723 11,418,618 

 
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 2.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 2,271,931 2,367,777 2,486,655 2,493,130 2,599,227 2,729,801 2,736,741 2,854,220 2,997,667 3,005,109 3,135,229 

 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษา 3.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 3,407,896 3,551,665 3,729,983 3,739,695 3,898,840 4,094,701 4,105,111 4,281,329 4,496,501 4,507,664 4,702,844 

 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (บาท) 

  
28,315,834 29,207,199 30,176,149 30,884,733 31,863,683 32,925,823 33,701,586 34,777,139 35,941,813 36,791,457 37,973,591 

4.2 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
             

 
- ค่าประกันภัย                                                                          คิดที ่ 0.12% ของต้นทุนค่าก่อสร้างใหม ่ 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 320,000 

 
- ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  
2,294,391 2,283,918 2,273,445 2,507,567 2,496,257 2,484,947 2,473,636 2,727,224 2,715,009 2,702,794 2,690,579 

 
- ส ารองค่าปรับปรุงตกแต่งอาคาร 3.0% ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด 3,407,896 3,551,665 3,729,983 3,739,695 3,898,840 4,094,701 4,105,111 4,281,329 4,496,501 4,507,664 4,702,844 

 
รวมค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (บาท) 

  
6,022,287 6,155,583 6,323,428 6,567,262 6,715,097 6,899,648 6,898,747 7,328,554 7,531,510 7,530,457 7,713,422 

4.3 ค่าเช่าที่ดนิ 
  

13,761,600 13,761,600 17,187,012 18,358,200 18,358,200 21,804,626 22,983,000 22,983,000 22,983,000 22,983,000 25,971,125 

               
 

รวมค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงานทั้งหมด (บาท) 
  

48,099,721 49,124,382 53,686,588 55,810,195 56,936,980 61,630,097 63,583,333 65,088,693 66,456,323 67,304,915 71,658,138 
5) รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (บาท)   

65,496,825 69,264,447 70,646,173 68,846,300 73,024,359 74,859,934 73,253,693 77,622,284 83,427,034 82,950,536 85,103,312 

 
% NOP 

  
58% 59% 57% 55% 56% 55% 54% 54% 56% 55% 54% 
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มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน - ใช้ส าหรับในการตรวจสอบ 
ท่ีดิน  
โดยวิธีเปรียบเทียบกับ
ข้อมูลตลาด 

10.2 จากการส ารวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน ดัง
แสดงรายละเอียดแนบท้ายรายงาน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้ง ทางเข้า -ออก 
หน้ากว้างที่ดิน ขนาดที่ดิน รูปแปลงที่ดิน ข้อจ ากัดทางกฏหมาย และศักยภาพ
ในการใช้ประโยชน์ของที่ดิน เป็นส าคัญ (ดูรายละเอียดข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ
ในเอกสารแนบท้ายประกอบ) 
 

ส าหรับข้อมูลที่สามารถน ามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินได้ ประกอบด้วย ข้อมูล
แปลงท่ี 1, 2 และ 3 เมื่อพิจารณาถึงข้อมูล โดยท าการเปรียบเทียบตาม
ปัจจัยส าคัญต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ท าเลที่ตั้ง ขนาดเนื้อที่ดิน ลักษณะรูปแปลง 
สภาพการปรับถมและศักยภาพในการพัฒนา เป็นต้น ตลอดจนพิจารณาถึง
สภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันแล้ว บริษัทฯ สามารถสรุปเป็น
ตารางไดด้ังนี้: 

 
รายละเอียดข้อมูลเบื้องต้น 

รายละเอียด 
ข้อมูลเปรียบเทียบแปลงท่ี ทรัพย์สิน 

ท่ีประเมินมูลค่า 1 2 3 

ท าเลท่ีต้ัง 
ติดถนนสุขุมวิท และ
ซอยสุขุมวิท 79 ติดกับ
สถานีบีทีเอส-อ่อนนุช 

ติดถนนสุขุมวิท และ
ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี
พนมยงค์) ห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้า BTS-
พระโขนงประมาณ 

250 เมตร 

ติดถนนสุขุมวิท ติดกับ
สถานีรถไฟฟ้า BTS-

สุขุมวิท 

ติดถนนสุขุมวิท และ
ติดสถานีรถไฟฟ้า 

BTS-พระโขนง 

เน้ือท่ีดิน (ไร-่งาน-ตารางวา) 4 - 0 - 57.2 ไร่ 7 - 2 - 63.6 ไร่ 1 - 0 - 26.0 ไร่ 1 - 1 - 95.0 ไร่ 
เน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 1,657.20 3,063.60 426.00 595.00 

รูปแปลงที่ดิน 
ใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

ใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 76.00 128.00 และ 98.00 ม. 45.00 70.00 และ 84.00 ม. 
ระดับท่ีดิน .00 .00 .00 .20 

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พัฒนาโครงการพาณิช
ยกรรม/ท่ีอยู่อาศัย 

พัฒนาโครงการพาณิช
ยกรรม/ท่ีอยู่อาศัย 

พัฒนาโครงการพาณิช
ยกรรม/ท่ีอยู่อาศัย 

พาณิชยกรรม/ท่ีอยู่
อาศัย 

ข้อก าหนดผังเมือง 
สีแดง-ประเภทพาณิช
ยกรรม พ.3 FAR 7:1 

สีแดง-ประเภทพาณิช
ยกรรม พ.3 FAR 7:1 

สีแดง-ประเภทพาณิช
ยกรรม พ.5 FAR 10:1 

สีน้ าตาล-ประเภทท่ี
อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก ย.10 FAR 8:1 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) - 1,430,000 - 
 

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตารางวา) - 1,350,000 - 
 

ราคาซื้อ-ขาย (บาท/ตารางวา) 1,100,000 - 2,250,000 
 

วันท่ีซื้อ-ขาย/เสนอขาย พฤษภาคม 2565 มิถุนายน 2567 ตุลาคม 2565 
 

ปรับระยะเวลาการซื้อ-ขาย (บาท/ตารางวา) 55,000 - 45,000 
 

ปรับส่วนต่างของค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 340 340 340 
 

รวมราคาท่ีปรับแก้เบื้องต้น (บาท/ตารางวา) 1,155,340 1,350,340 2,295,340 
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รายละเอียดการวิเคราะห์ 
      

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา 
ข้อมูลเปรียบเทียบแปลงท่ี 

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 
ปัจจัยท าเลที่ตั้ง 

      
- ท าเลที่ตั้ง และสภาพแวดล้อม 12% 138,641 7% 94,524 (15)% (344,301) 
ปัจจัยเกี่ยวกับทรัพย์สิน 

      
- ขนาดที่ดนิ 10% 115,534 12% 162,041 % 

 
- รูปแปลงที่ดิน (2)% (23,107) (3)% (40,510) (5)% (114,767) 
- หน้ากว้างที่ดิน 5% 57,767 % 

 
(2)% (45,907) 

- สาธารณปูโภค % 
 

% 
 

% 
 

- ถนนผ่านหนา้ที่ดิน % 
 

(3)% (40,510) % 
 

- ศักยภาพการใช้ประโยชน์สูงสุด 5% 57,767 3% 40,510 (5)% (114,767) 
- ข้อก าหนด/กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 5% 57,767 % 

 
(5)% (114,767) 

รวม 35% 404,369 16% 216,054 (32)% (734,509) 
ราคาท่ีได้จากการปรับแก้ 1,559,709 1,566,394 1,560,831 

 
การปรับราคาข้ันสุดท้าย 

แปลงท่ี 
ราคาท่ีได้จากการ

ปรับแก้ 
ค่าสมบูรณ์ Proportion (1) Inverse Proportion Proportion (2) 

มูลค่า
ทรัพย์สิน 

1 1,559,709 450,583 0.2882 3.4693 0.3565 556,013 
2 1,566,394 378,095 0.2419 4.1344 0.4248 665,451 
3 1,560,831 734,509 0.4699 2.1282 0.2187 341,330 

รวม 4,686,935 1,563,187 1.0000 9.7318 1.0000 1,562,795 
หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 1,560,000 

 
เม่ือพิจารณาจากราคาที่ปรับแก้แล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ มีความเห็นว่า ที่ดินที่ประเมินมูลค่าควรมีมูลค่าตลาดที่
เหมาะสมดังนี้: 
 

 ท่ีดิน (พิจารณาในลักษณะถือกรรมสิทธิ์) 
เนื้อที่ดิน 1 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา  
หรือ 595.0 ตารางวา@ 1,560,000.- บาท    : 928,200,000.- บาท 
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 การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

โดยวิธีคิดจากค่าเช่าตลาด (Market Rent Method of Valuation) 
มูลค่าสิทธิการเช่า ได้มาจากผลรวมมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของค่าเช่าตลาด (Market Rent) 
รวมกับค่าเซ้ง / ค่าหน้าดิน หรือตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) ซึ่งช าระเป็นจ านวนเงินครั้งเดียว 

ค่าเช่าตลาด (Market Rent) และค่าตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) ได้จากการเปรียบเทียบข้อมูล
ตลาดที่ได้จากการส ารวจที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันโดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาดรูปร่าง ที่ตั้ง ทางเข้า-ออก 
สภาพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อมูลค่า อายุสัญญาเช่า และราคาเสนอเช่าในช่วงที่ผ่านมา การประเมินมูลค่า
แบบนี้ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมีผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ด้วย 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้ท าการวิเคราะห์สัดส่วนของ ค่าตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) และค่าเช่ารายปี ตาม
สัดส่วนของราคาตลาดที่เป็นกรรมสิทธิ์ หรือ Freehold ซึ่งมีข้อมูลตลาดที่สามารถเปรียบเทียบได้ดังแสดงแนบ
ท้ายรายงาน  

โดยการเปรียบเทียบกับสัดส่วนของการเช่า ทั้งที่ เป็นส่วนของค่าตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) และ
สัดส่วนของค่าเช่ารายปี แล้วน าสัดส่วนที่ได้ น ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมิน ส าหรับสัดส่วน
ของค่าตอบแทนการเช่า (Upfront Premium) และค่าเช่ารายปี ตามสัดส่วนของราคาตลาดที่เป็นกรรมสิทธิ์ 
หรือ Freehold ของข้อมูลที่วิเคราะห์ได้ มีรายละเอียดดังนี้: 

เปรียบเทียบสัดส่วนค่าเซ้ง/ค่าเช่า ต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อมูล 
ที ่

ท าเลที่ตั้ง 
เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ระยะเวลาเช่า (ปี) 
(ช่วงก่อสร้าง)/
(อายุสัญญาเช่า) 

ค่าหน้าดิน/ค่าเซ้ง 
(Upfront Premium) 

ค่าเช่าเริ่มต้น 

รวม (บาท) (บาท/ตร.ว) 
รายเดือน
(บาท) 

รายปี 
(บาท) 

1 ติดถนนสาทรใต ้(Mixed-use, Aston IdeoQ project) 1,003.5 30 ปี - - 1,500,000 18,000,000 
2 ติดถนนเพลินจิต บริเวณแยกเพลินจิต  

(โครงการ One City Center/ส านักงาน) 
2,428.0 (5 ปี) / 30 ปี 1,518,000,00

0 
625,206 4,166,667 50,000,000 

3 หัวมุมถนนเพชรบุรีและถนนพญาไท  
(โครงการ Spring Tower/ส านักงาน) 

1,197.3 30 ปี 218,000,000 182,076 833,333 10,000,000 

4 ติดถนนราชด าร ิ(ศูนย์การค้าเกษรพล่าซ่า 2) 1,759.0 (7.5 ปี) / 30 ปี 363,269,539 206,520 1,250,000 15,000,000 
5 ติดถนนเพลินจิต และติดถนนวิทยุ  

(อาคารปาร์คเวนเจอร์/ส านักงาน) 
2,036.2 30 ปี 436,500,000 214,370 2,050,000 24,600,000 

6 โครงการ I am Chinatown ติดถนนเจริญกรุง 1,237.8 30 ปี +30 ปี 150,000,000 121,183 1,500,000 18,000,000 
7 ติดถนนราชด าร ิ(Soontareeya Residence) 2,026.0 (4 ปี) / 30 ปี 200,000,000 98,717 1,300,000 15,600,000 
8 ติดถนนราชด าร ิ(อาคารชุดแม็กโนเลีย เรสซิเดน้ส์  

ราชด าริ) 
2,434.0 (4 ปี) / 30 ปี - - 2,800,000 33,600,000 

9 ติดถนนรัชดาภเิษก (ศูนย์การค้าเดอะสตรีท) 5,710.4 30 ปี 600,000,000 105,071 800,000 9,600,000 
10 ติดถนนสุขุมวิท (ศุนย์การค้าเกตุเวย์ เอกมัย) 3,547.5 30 ปี 300,000,000 84,567 2,071,080 24,852,965 
11 ติดถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 59  

(Miixed-Use Project) 
1,183.0 (3 ปี) / 30 ปี 275,912,000 233,231 1,833,333 22,000,000 

12 ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 58 (อาคารส านักงาน) 294.0 (3 ปี) / 30 ปี 21,000,000 71,429 93,750 1,125,000 
13 ติดซอยสุขุมวิท 52 ห่างสถานีบีทีเอสอ่อนนชุ  

200 เมตร (Hope Inn Hotel) 
583.5 (2 ปี) / 30 ปี 47,658,694 81,677 250,000 3,000,000 
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วิเคราะห์เปรียบเทียบสัดส่วนคา่เซ้ง และอัตราค่าเช่า ต่อมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อมูล 
ที ่

โครงการ/ท าเลที่ตั้ง ปีที่เริ่มต้น 
ระยะ 

เวลาเช่า (ปี) 

มูลค่าตลาด 
ณ วันที่เริ่ม
สัญญา 

มูลค่า 
ตลาดรวม 

ค่าหน้าดิน/
มูลค่าตลาด 

อัตรา 
ค่าเช่า 
รายปี 

สัดส่วนมูลค่าสิทธิ
การเช่าต่อมูลค่า
ที่ดินกรรมสิทธิ์

สมบูรณ์ 
1 ติดถนนสาทรใต ้(Mixed-use, Aston IdeoQ project) พ.ศ. 2560 30 ปี 1,400,000 1,404,900,000 0% 1.28% 28% 
2 ติดถนนเพลินจิต บริเวณแยกเพลินจิต  

(โครงการ One City Center/ส านักงาน) 
พ.ศ. 2561 (5 ปี) / 30 ปี 2,300,000 5,584,400,000 27% 0.90% 38% 

3 หัวมุมถนนเพชรบุรีและถนนพญาไท  
(โครงการ Spring Tower/ส านักงาน) 

พ.ศ. 2561 30 ปี 1,400,000 1,676,220,000 13% 0.60% 28% 

4 ติดถนนราชด าร ิ(ศูนย์การค้าเกษรพล่าซ่า 2) พ.ศ. 2553 (7.5 ปี) / 30 ปี 1,000,000 1,759,000,000 21% 0.85% 34% 
5 ติดถนนเพลินจิต และติดถนนวิทยุ  

(อาคารปาร์คเวนเจอร์/ส านักงาน) 
พ.ศ. 2553 30 ปี 1,200,000 2,443,440,000 18% 1.01% 35% 

6 โครงการ I am Chinatown ติดถนนเจริญกรุง พ.ศ. 2557 30 ปี +30 ปี 750,000 928,350,000 16% 1.94% 38% 
7 ติดถนนราชด าร ิ(Soontareeya Residence) พ.ศ. 2556 (4 ปี) / 30 ปี 800,000 1,620,800,000 12% 0.96% 31% 
8 ติดถนนราชด าร ิ(อาคารชุดแม็กโนเลีย เรสซิเดน้ส์  

ราชด าริ) 
พ.ศ. 2556 (4 ปี) / 30 ปี 840,000 2,044,560,000 0% 1.64% 23% 

9 ติดถนนรัชดาภเิษก (ศูนย์การค้าเดอะสตรีท) พ.ศ. 2556 30 ปี 550,000 3,140,720,000 19% 0.31% 25% 
10 ติดถนนสุขุมวิท (ศุนย์การค้าเกตุเวย์ เอกมัย) พ.ศ. 2555 30 ปี 680,000 2,412,300,000 12% 1.03% 28% 
11 ติดถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 59  

(Mixed-Use Project) 
พ.ศ. 2560 (3 ปี) / 30 ปี 1,550,000 1,833,650,000 15% 1.20% 38% 

12 ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 58 (อาคาร
ส านักงาน) 

พ.ศ. 2562 (3 ปี) / 30 ปี 500,000 147,000,000 14% 0.77% 25% 

13 ติดซอยสุขุมวิท 52 ห่างสถานีบีทีเอสอ่อนนชุ  
200 เมตร (Hope Inn Hotel) 

พ.ศ. 2562 (2 ปี) / 30 ปี 600,000 350,100,000 14% 0.86% 26% 

จากข้อมูลที่ดินเช่าดังเอกสารแนบท้ายรายงาน เป็นข้อมูลการเช่าที่ดินในอดีตและปัจจุบัน บริเวณโดยรอบที่ตั้ง
ทรัพย์สินภายในช่วงระยะเวลาประมาณ 5-15 ปีผ่านมา ซึ่งเป็นระยะเวลาการเช่าระยะยาว 30 ปี จากการวิเคราะห์
ดังตารางข้างต้น มีข้อมูลตลาดเช่าที่ดินระยะยาวที่เหมาะสมในการใช้เปรียบเทียบกับทรัพย์สิน พบว่า มีสัดส่วนค่า
เซ้ง/ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) ต่อมูลค่าตลาดที่ดินในลักษณะที่ถือกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) อยู่ที่
ประมาณ 12% - 27% สัดส่วนค่าเช่าตลาดรายปี (Annual Market Rent) ต่อมูลค่าตลาดที่ดินในลักษณะที่ถือ
กรรมสิทธิ์อยู่ที่ประมาณ 0.31% - 1.94% และมีสัดส่วนมูลค่าสิทธิการเช่าตามสัญญาต่อมูลค่าตลาดที่ดินใน
ลักษณะที่ถือกรรมสิทธิ์ซึ่งจะอยู่ในช่วงประมาณ 23% - 38% 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า โดยพิจารณาถึงท าเลที่ตั้งและศักยภาพ
ของการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ระยะเวลาการเช่าและปัจจัยอื่นๆที่เกี่ยวข้อง บริษัทฯพิจารณาก าหนด
ค่าตอบแทนการเช่า หรือค่าเซ้ง (Upfront Premium) และค่าเช่าตลาดรายปี (Annual Market Rent) ของทรัพย์สิน
ที่เหมาะสมดังนี้: 

- ส าหรับระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี ก าหนดค่าตอบแทนการเช่าหรือค่าเซ้ง (Upfront Premium) 
ที่ 15% ของมูลค่าที่ดินในลักษณะถือกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) ตามล าดับ และก าหนดค่าเช่าตลาดรายปี 
(Annual Market Rent) ที่ 1.00% ของมูลค่าที่ดินในลักษณะถือกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) 

- ก าหนดอัตราการเพิ่มค่าเช่า 15% ทุกๆ 3 ป ี
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 มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าท่ีดิน ตามระยะเวลาคงเหลือ 25 ปี 93 วัน 
วิธีคิดก าไรจากค่าเช่า (Profit Rent Method) 

      
ที่ดินเช่า เนื้อที่ 1 ไร่ 1 งาน 95 ตารางวา 

    
595.00 ตารางวา 

มูลค่าที่ดินในลักษณะที่ถือกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) 
   

1,560,000 บาท/ตารางวา 
รวมมูลค่าที่ดินในลักษณะที่ถือกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) 

   
928,200,000 บาท 

ประมาณการมูลค่าทีด่ินในลักษณะที่ถอืกรรมสิทธิ์ (Freehold Value) ณ วันที่ประเมินมูลค่า 
   

- ค่าเซ้ง / ค่าหน้าดิน / ผลตอบแทนครัง้แรก (Upfront Premium) 
ส าหรับระยะเวลาเช่าประมาณ 25 ป ี

15% 139,230,000 บาท 

การหาค่าเช่ารายเดือน / รายป ี
      

- ค่าเช่าตลาดรายปี (Annual Market Rent) 
   

1.00% 9,282,000 บาท 

    
หรือประมาณ 

  
9,280,000 บาท 

- พิจารณาปรับเพ่ิมขึ้น ทุก 3 ป ี
    

15% 
 

         วันที่เริ่มสัญญา (วันทีป่ระเมินมูลค่า) 
    

14/06/2567 
 

วันที่สิ้นสุดสญัญา 
     

14/09/2592 
 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ (นับจากวันที่ประเมินมูลค่า) 
   

25 ปี 93 วัน 
 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
    

ช าระโดยผู้เช่า (ให้ผู้เช่าช่วงช าระ) 

         อัตราคิดลด (Discount Rate) ส าหรับระยะเวลาเช่า 25 ปี 
   

9.50% 
 

 
ตารางการค านวณมูลค่า 

       

ป ี
วันที่ประเมิน/
เริ่มต้นรอบปี

สัญญา 

วันครบรอบ
ปีสัญญา 

ค่าเช่าตลาด 
(บาท/ปี) 

ค่าเช่าตาม
สัญญา 
(บาท/ปี) 

ภาษีที่ดิน
และส่ิง
ปลูกสร้าง 
(บาท/ปี) 

ก าไรจาก
ค่าเช่า 

(บาท/ปี) 

PV 
Factor 
9.50% 

มูลค่า
ปัจจุบัน

สุทธิ (บาท) 

1 14/06/2567 13/06/2568 9,280,000 4,684,500 
 

4,595,500 0.9132 4,196,804 
2 14/06/2568 13/06/2569 9,280,000 4,684,500 

 
4,595,500 0.8340 3,832,697 

3 14/06/2569 13/06/2570 9,280,000 6,102,999 
 

3,177,001 0.7617 2,419,775 
4 14/06/2570 13/06/2571 10,672,000 6,588,000 

 
4,084,000 0.6956 2,840,725 

5 14/06/2571 13/06/2572 10,672,000 6,588,000 
 

4,084,000 0.6352 2,594,270 
6 14/06/2572 13/06/2573 10,672,000 7,818,036 

 
2,853,964 0.5801 1,655,632 

7 14/06/2573 13/06/2574 12,272,800 8,238,600 
 

4,034,200 0.5298 2,137,266 
8 14/06/2574 13/06/2575 12,272,800 8,238,600 

 
4,034,200 0.4838 1,951,841 

9 14/06/2575 13/06/2576 12,272,800 9,349,254 
 

2,923,546 0.4418 1,291,763 
10 14/06/2576 13/06/2577 14,113,720 9,729,000 

 
4,384,720 0.4035 1,769,297 

11 14/06/2577 13/06/2578 14,113,720 9,729,000 
 

4,384,720 0.3685 1,615,796 
12 14/06/2578 13/06/2579 14,113,720 10,849,938 

 
3,263,782 0.3365 1,098,378 

13 14/06/2579 13/06/2580 16,230,778 11,233,200 
 

4,997,578 0.3073 1,535,946 
14 14/06/2580 13/06/2581 16,230,778 11,233,200 

 
4,997,578 0.2807 1,402,691 

15 14/06/2581 13/06/2582 16,230,778 13,117,378 
 

3,113,400 0.2563 798,037 



 

รายงานการประเมินมูลค่า │ สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ชื่อโครงการ “ซัมเมอร์ พ้อยท์”  กรุงเทพมหานคร 
ชื่อลูกค้า : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด │ วันที่ประเมินมูลค่า : 14 มิถุนายน 2567 │ เลขที่อ้างอิง : R0223/2024 หน้า 65 

ตารางการค านวณมูลค่า 
       

ป ี
วันที่ประเมิน/
เริ่มต้นรอบปี

สัญญา 

วันครบรอบ
ปีสัญญา 

ค่าเช่าตลาด 
(บาท/ปี) 

ค่าเช่าตาม
สัญญา 
(บาท/ปี) 

ภาษีที่ดิน
และส่ิง
ปลูกสร้าง 
(บาท/ปี) 

ก าไรจาก
ค่าเช่า 

(บาท/ปี) 

PV 
Factor 
9.50% 

มูลค่า
ปัจจุบัน

สุทธิ (บาท) 

16 14/06/2582 13/06/2583 18,665,395 13,761,600 
 

4,903,795 0.2341 1,147,906 
17 14/06/2583 13/06/2584 18,665,395 13,761,600 

 
4,903,795 0.2138 1,048,316 

18 14/06/2584 13/06/2585 18,665,395 17,187,012 
 

1,478,383 0.1952 288,624 
19 14/06/2585 13/06/2586 21,465,204 18,358,200 

 
3,107,004 0.1783 553,954 

20 14/06/2586 13/06/2587 21,465,204 18,358,200 
 

3,107,004 0.1628 505,894 
21 14/06/2587 13/06/2588 21,465,204 21,804,626 

 
- 339,422 0.1487 -50,471 

22 14/06/2588 13/06/2589 24,684,984 22,983,000 
 

1,701,984 0.1358 231,124 
23 14/06/2589 13/06/2590 24,684,984 22,983,000 

 
1,701,984 0.1240 211,072 

24 14/06/2590 13/06/2591 24,684,984 22,983,000 
 

1,701,984 0.1133 192,760 
25 14/06/2591 13/06/2592 28,387,732 22,983,000 

 
5,404,732 0.1034 559,012 

26 
 (93วัน) 

14/06/2592 14/09/2592 7,233,039 5,855,942 
 

1,377,096 0.1011 139,177 

รวม 417,775,414 329,203,385 
 

88,572,029 
 

35,968,287 
มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25 ปี 93 วัน (รวมค่าหน้าดิน/ค่าเซ้ง) 

 
175,198,287 

หรือประมาณ 
 

175,200,000 
สัดส่วนมูลค่าสิทธิการเช่า (Leasehold) ต่อมูลค่ากรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) 

 
19% 
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อาคารสิ่งปลูกสร้าง 
และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ 
โดยวิธีคิดต้นทุน 
ทดแทนสุทธิ (DRC) 

10.3 ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสร้างที่ประเมินมูลค่า ประกอบด้วยอาคารหลักๆที่
ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงาน ซึ่งสามารถประมาณการต้นทุน
ทดแทนสุทธิตามสภาพปัจจุบันได้ดังนี้ 

 
โครงการ "ซัมเมอร์พ้อยท์" 

      
อาคารส านักงานสูง 5 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 

ปริมาณงาน หน่วย 
ต้นทุนค่า
ก่อสร้าง 

(บาท/หน่วย) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

(บาท) 

หักค่า
เสื่อม 
(%) 

ต้นทุนทดแทน
สุทธิ 
(บาท) 

(พิจารณาอายุการใชง้าน 35 ปี) 
2.1) งานโครงสร้าง สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร 

 
พื้นท่ีอาคารส่วนใต้ดิน (ชั้น B1 และ B2) 

      
 

- พื้นท่ีส่วนกลางและบรกิาร 311.00 ตร.ม. @ 23,000 7,153,000 11.0% 6,366,170 

 
- พื้นท่ีจอดรถพร้อมทางวิ่ง 2,164.00 ตร.ม. @ 22,500 48,690,000 11.0% 43,334,100 

  
รวม 2,475.00 ตร.ม. @ 22,563 55,843,000 

 
49,700,270 

 
พื้นท่ีอาคารส่วนบนดิน (ชั้น 1-5) 

      
 

- พื้นท่ีพาณิชยกรรม (ส านักงานและร้านค้า Retail) 5,796.61 ตร.ม. @ 19,500 113,033,895 11.0% 100,600,167 

 
- พื้นท่ีส่วนกลางและบรกิาร 1,590.00 ตร.ม. @ 19,500 31,005,000 11.0% 27,594,450 

 
- พื้นท่ีจอดรถพร้อมทางวิ่ง 133.39 ตร.ม. @ 16,500 2,233,935 11.0% 1,988,202 

  
รวม 7,522.00 ตร.ม. @ 19,446 146,272,830 

 
130,182,819 

         
  

รวมท้ังหมด 9,997.00 ตร.ม. @ 20,218 202,115,830 
 

179,883,089 

         2.2) งานระบบประกอบอาคาร 
      

 
(พิจารณาอายุการใชง้าน 25 ปี) 

      
 

- งานระบบไฟฟ้าและระบบส่ือสาร 
  

(เหมารวม) 20,000,000 16.0% 16,800,000 

 
- งานระบบสุขาภิบาลและระบบป้องกันอัคคีภัย 

  
(เหมารวม) 14,800,000 16.0% 12,432,000 

 
- งานระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ 

  
(เหมารวม) 25,200,000 16.0% 21,168,000 

 
- งานระบบลิฟต์ 

  
(เหมารวม) 6,500,000 16.0% 5,460,000 

  
รวม 9,997.00 ตร.ม. @ 6,648 66,500,000 

 
55,860,000 

         
  

รวมท้ังหมด 9,997.00 ตร.ม. @ 26,870 268,615,830 
 

235,743,089 

         2.3) สิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ 
      

 
- ทางเดินและทางเท้าโครงการพร้อมระบบระบายน้ า 464.00 ตร.ม. @ 4,800 2,227,200 13.0% 1,937,664 

 
- รั้ว คอนกรีตสูง 2.30 เมตร ยาวรวม 77.00 ม. @ 3,000 231,000 13.0% 200,970 

 
- งานภมิสถาปัตย์และสัญลักษณ์โครงการ 1.00 งาน @ (เหมารวม) 1,500,000 13.0% 1,305,000 

  
รวม 

   
3,958,200 

 
3,443,634 

         
 

รวมต้นทุนอาคารสิ่งปลูกสร้างท้ังหมด 
   

272,574,030 
 

239,186,723 
 

 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง ตามระยะเวลาเช่าคงเหลือ 25 ป ี93 วัน 414,386,723 

หรือประมาณ      414,400,000 
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
 

10.4 จากการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังที่กล่าวมา สามารถสรุปมูลค่า
ทรัพย์สินได้ดังนี้: 

 สิทธิการเช่าทรัพย์สิน ส าหรับระยะเวลาเช่าคงเหลือตามสัญญา
ปัจจุบัน 25 ปี 93 วัน ณ วันท่ี 14 มิถุนายน 2567 

1) มูลค่าตลาดที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได้  เท่ากับ 
520,000,000.- บาท 

2) มูลค่าทรัพย์สินที่ได้จากการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากต้นทุน  เพื่อ
ตรวจสอบผลข้างต้น เท่ากับ 414,400,000.- บาท 
 

การวิเคราะห์ 
ผลการประเมินมูลค่า 
ต่อหน่วย 

10.5 - ราคาต่อตารางเมตร : คิดต่อพื้นที่เช่าสุทธิ เท่ากับ 89,645.- บาทต่อตาราง
เมตร 

- มูลค่าที่ดินในลักษณะถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ : ราคาตลาดตารางวาละ 
1,560,000.-บาท รวม 928,200,000.-บาท 
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11 รับรองผลการประเมินมูลค่า 
 
มูลค่าตลาด  
(Market Value) 

11.1 จากการพิจารณาถึงปัจจัย และสภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และ
รายละเอียดของทรัพย์สิน ประกอบกับรายละเอียดของข้อมูลตลาด และสรุปผลการ
ประเมินมูลค่าข้างต้น บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด มีความเห็น
ว่า ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
ดังรายละเอียดของเงื่อนไขและข้อจ ากัดที่ได้ระบุไว้ในรายงานนี้ ดังนี้: 
 
มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 

 มูลค่าสิทธิการเช่าท่ีระยะเวลาเช่า
คงเหลือตามสัญญาปัจจุบัน 25 ปี 
93 วัน ณ วันท่ี 14 มิถุนายน 2567 

: 
520,000,000.- บาท 

(ห้าร้อยยี่สิบล้านบาทถ้วน) 
 

 
กระท าการแทนในนามบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อ านวยการอาวุโส - ฝ่ายท่ีปรึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินหลักชั้นวุฒิ เลขที่ วฒ.175 
 
ผู้ส ารวจและประเมินมูลค่า  :  นายศุภฤกษ์ รุ่งโรจน์วุฒิพงศ์ 
   
 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - พื้นที่ส านักงานใหเ้ช่า 
 

 

  

 
     

รายละเอียด 1 2 3 4 5 6 7 8 

ช่ืออาคาร Summer Hub M Tower True Digital West Park 66 Tower FYI Center Bhiraj Tower at Emquatier T-One Building 
Bangkok Business Center 

Building 
ที่ตั้ง ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท แยกถนนพระราม 4 และถนนรัชดา ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท ถนนเอกมัย (ซอยสุขุมวิท  63) 

- สถานีรถไฟฟ้า BTS เช่ือมต่อสถานีพระโขนง 
ประมาณ 200 เมตร 
จากสถานีบางจาก 

ประมาณ 400 เมตร 
จากสถานีปณุณวิถ ี

ประมาณ 200 เมตร 
จากสถานีอุดมสุข 

ประมาณ 1,800 เมตร 
จากสถานีอโศก 

เช่ือมต่อสถานีพร้อมพงษ์ 
ประมาณ 200 เมตร 
จากสถานีทองหล่อ 

ประมาณ 500 เมตร 
จากสถานีเอกมัย 

- สถานีรถไฟฟ้า MRT - - - - 
เช่ือมต่อสถานีศูนย์การประชุม

แห่งชาติศิริกิติ ์
- - - 

จ านวนชั้น 6 21 12 28 12 45 34 33 
พื้นที่เช่าส านักงานสุทธิ(ตารางเมตร) 5,091 14,500 45,000 28,500 48,000 49,500 43,700 22,000 
พื้นที่เช่าส านักงาน/ชั้น (ตารางเมตร) 900 1,200 3,000 - 6,000 1,200 2,000 - 4,000 1,500 - 1,900 1,000 1,200 
อัตราค่าเช่าพื้นที่ส านักงาน  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) - (ราคาเสนอ) 

890 650 900 780 980 1,350 1,300 650 

ระยะเวลาการเช่า 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี 3 ป ี
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง (บาท/ตารางเมตร) รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า 
ความสูงจากพื้นถึงฝ้าเพดาน (เมตร) 2.80 2.70 3.35 3.00 2.90 2.85 3.00 2.60 

จ านวนที่จอดรถ (คัน) 
ที่จอดรถทั้งหมด 78 คัน 

(ฟรี 1 คันต่อพื้นที่เช่าทุกๆ 100 ตร.ม.) 

ที่จอดรถทั้งหมด 250 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพ้ืนที่เช่าทุกๆ 100 ตร.
ม.),ค่าเช่าที่จอดรถคิด 2,000.-บาท/

คัน/เดือน) 

ที่จอดรถทั้งหมด 757 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพ้ืนที่เช่าทุกๆ 100 ตร.
ม.),ค่าเช่าที่จอดรถคิด 2,500.-บาท/

คัน/เดือน) 

ที่จอดรถทั้งหมด 379 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพื้นที่เช่าทุกๆ 100 ตร.ม.) 

ที่จอดรถทั้งหมด 735 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพื้นที่เชา่ทุกๆ 100 ตร.ม.) 

ที่จอดรถทั้งหมด 700 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพื้นที่เช่าทุกๆ 100 ตร.ม.) 

จอดรถทั้งหมด 368 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพ้ืนที่เช่าทุกๆ 100 ตร.
ม.),ค่าเช่าที่จอดรถคิด 2,500.-บาท/

คัน/เดือน) 

จอดรถทั้งหมด 350 คัน 
(ฟรี 1 คันต่อพ้ืนที่เช่าทุกๆ 100 ตร.
ม.),ค่าเช่าที่จอดรถคิด 2,000.-บาท/

คัน/เดือน) 
ระบบปรับอากาศ (Air Conditioner) Central Chilled Water System Central Chilled Water System Central Chilled Water System Central Chilled Water System Central Chilled Water System Package Water Cool System Central Chilled Water System Central Chilled Water System 
จ านวนลิฟท์โดยสาร - ลิฟท์โดยสาร 2 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 6 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 12 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 10 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 8 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 16 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 8 ตัว - ลิฟท์โดยสาร 7 ตัว 

 
- ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 2 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว - ลิฟต์บริการ 1 ตัว 

 
- ลิฟท์จอดรถ 1 ตัว 

 
- ลิฟท์จอดรถ 2 ตัว - ลิฟท์จอดรถ 3 ตัว - ลิฟท์จอดรถ 2 ตัว - ลิฟท์จอดรถ 5 ตัว 

  
ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

        
-  ค่าไฟฟ้า (บาท/หน่วย) 7.60 6.00 6.50 6.00 6.00 6.00 6.00 6.50 
-  ค่าน้ าประปา (บาทต่อหน่วย) 20.00 20.00 25.00 20.00 20.00 20.00 20.00 500 - 3,000 บาท/เดือน 
-  ค่า Air Conditioner นอกช่วงเวลา 
ที่ก าหนด(บาท/ตารางเมตร/ชั่วโมง) 

2.00 - 3.00 N/A 2.00 - 3.00 N/A 1.50 1.50 - 2.00 2.00 1.50 

-  ค่าใช้จ่ายติดตั้ง ระบบโทรศัพท์ (บาท/สาย) 
ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 6,000 บาท 

(ต่อ 1 เลขหมาย) 
ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 5,000 บาท 

(ต่อ 1 เลขหมาย) 
ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 8,000 บาท 

(ต่อ 1 เลขหมาย) 
N/A 

ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 8,000 บาท 
(ต่อ 1 เลขหมาย) 

ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 8,000 บาท 
(ต่อ 1 เลขหมาย) 

ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 8,000 บาท 
(ต่อ 1 เลขหมาย) 

ค่าใช้จ่ายในการตดิตั้ง 5,000 บาท 
(ต่อ 1 เลขหมาย) 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 

   

 
 
ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินว่างเปล่า  
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 79 ติดกับสถานีบทีีเอส-อ่อนนุช 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีแดง-ประเภทพาณิชยกรรม (บริเวณหมายเลข พ.3 FAR: 7:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 4 ไร่ 57.2 ตารางวา (1,657.2 ตารางวา) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะรูปแปลงเปน็รูปใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้า 

ประมาณ 76 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า 
ราคาซื้อ-ขาย : ตารางวาละ 1,100,000.-บาท 
วันที่ซื้อ-ขาย : พฤษภาคม 2565 
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร- เขตพระโขนง 
หมายเหตุ : ปัจจุบันที่ดินยังไมไ่ด้มีการพัฒนาและภายในที่ดินมีสิ่งปลูกสร้างด้านหน้าเป็นอาคาร

พาณิชย์ 3-4 ชั้น ด้านหลังเป็นอาคารคสล. ชั้นเดียว 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 2 

  

  
 
ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวทิ 71 ห่างสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส-พระโขนงประมาณ 

250 เมตร 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีแดง-ประเภทพาณิชยกรรม (บริเวณหมายเลข พ.3 FAR: 7:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 63.6 ตารางวา (หรือ 3,063.6 ตารางวา) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิท 

ประมาณ 128 เมตร ติดถนนสุขุมวิท 71 ประมาณ 98 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มี
ระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า 

ราคาเสนอขาย : ประมาณตารางวาละ 1,430,000.-บาท 
วันที่เสนอขาย : มิถุนายน 2567 
แหล่งข้อมูล : โทรศัพท์ 06-2874-XXXX, 09-2789-XXXX (ผู้ขาย) 
หมายเหตุ : ปัจจุบันเปน็ที่ตั้งกลุ่มอาคารพาณิชย์ 4 ชั้นและตลาด สภาพเก่าและทรุดโทรม 

 



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3 

 

   
 
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินเปล่า 
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิท ติดกับ BTS สถานีสุขุมวิท 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีแดง-ประเภทพาณิชยกรรม  (บริเวณหมายเลข พ.5 FAR: 10:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 1 ไร่ 26.0 ตารางวา (หรือ 426.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิทด้านหน้า ประมาณ 

45 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า  
ราคาซื้อ-ขาย : ประมาณ ตารางวาละ 2,250,000.- บาท 
วันที่ซื้อ-ขาย  : ตุลาคม 2565 
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

 
 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 4 

 

  
 
ประเภททรัพย์สิน     : ที่ดินเปล่า 
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 59 ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อ ประมาณ 250 เมตร 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีน้ าตาล-ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (บริเวณหมายเลข ย.10 FAR: 8:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 18.0 ตารางวา (หรือ 1,018.0 ตารางวา) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะรูปแปลงคล้ายรูปสี่เหลี่ยมจตุรัส มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิทด้านหน้า

ประมาณ 47 เมตร และซอยสุขุมวิท 59 ประมาณ 84 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว 
มีระดับที่ดินสูงเสมอระดับถนนด้านหน้า 

ราคาซื้อ-ขาย : ประมาณ ตารางวาละ 1,244,941.- บาท 
วันที่ซื้อ-ขาย : มีนาคม 2560 
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการ Mixed-use “โรงแรมแอสคอทท์ ทองหล่อ บางกอก” 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 5 

  

 
 
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิท ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส-พระโขนงประมาณ 230 เมตร 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีน้ าตาล-ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (บริเวณหมายเลข ย.10 FAR: 8:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 17 ตารางวา (หรือ 917 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 22 

เมตร สภาพที่ดินพัฒนาแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า  
ราคาเสนอขาย : ตารางวาละ 1,700,000.-บาท 
วันที่เสนอขาย : มิถุนายน 2567 
แหล่งข้อมูล : โทรศัพท์ 081-655-2558 คุณเอกซ์ (ตัวแทนขาย) 
หมายเหตุ  :  ปัจจุบันเป็นอาคารส านักงาน 4 ชั้น และอาคารบ้านพักอาศัย ซึ่งผู้ถือกรรมสิทธิ์ 2 

รายขายร่วมกัน 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 6 

 

 
 
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินเปล่า 
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิท ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อ ประมาณ 325 เมตร 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีน้ าตาล-ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (บริเวณหมายเลข ย.10 FAR: 8:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 95.0 ตารางวา (หรือ 995.0 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปคล้ายสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิทด้านหน้า 

ประมาณ 48 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า  
ราคาซื้อ-ขาย : ประมาณ ตารางวาละ 1,273,719.- บาท 
วันที่ซื้อ-ขาย  : มีนาคม 2560 
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ  :  ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัย “Hyde Heritage Thonglor”  
 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 7 

 

 
 
ประเภททรัพย์สนิ :  ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ตั้ง : ติดซอยสุขุมวิท 59 ห่างสถานีรถไฟฟ้า BTS -ทองหล่อ ประมาณ 600 เมตร  
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีน้ าตาล-ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (บริเวณหมายเลข ย.10 FAR: 8:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นถนนแอสฟลัท์ติก ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 10 เมตร เขต

ทางกว้างประมาณ 12 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และ

รถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 1 ไร่ 29.0 ตารางวา (หรือ 429.0 ตารางวา) 
รายละเอียดทรัพย์สนิ : ลักษณะรูปแปลงเปน็รูปใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 12 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินเสมอกับถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิ 

ราคาเสนอขาย : ประมาณ 1,490,000.- บาทต่อตารางวา 
วันที่เสนอขาย : มิถุนายน 2567 
แหล่งข้อมูล : โทรศัพท์ 085-996-XXXX  
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินถือกรรมสิทธิ์ (ต่อ) 
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 8 

  

  
 
ประเภททรัพย์สิน : ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ตั้ง : ติดถนนพระราม 4 และซอยพิชัยสวัสดิ์ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส-พระโขนง

ประมาณ 400 เมตร 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สีน้ าตาล-ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (บริเวณหมายเลข ย.9 FAR: 7:1) 
สภาพถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง

ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภค : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน้ า และรถไฟฟ้า BTS 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 51.5 ตารางวา (หรือ 1,451.5 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ 55 

เมตร สภาพที่ดินพัฒนาแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า  
ราคาซื้อ-ขาย : ประมาณ ตารางวาละ 1,500,000.- บาท 
วันที่ซื้อ-ขาย  : มิถุนายน 2561 
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ  :  ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย “Ideo Sukhumvit-Rama 4”  
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 1 

     
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนสาทรใต ้ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS ช่องนนทรี ประมาณ 800 เมตร 
ถนนด้านหน้าที่ดิน :  ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 24 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 40 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (พ.5) - ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 3.5 ตารางวา (1,003.5 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่ เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 48.0 เมตร สภาพที่ดินถมแล้วมีระดับที่ดินเสมอระดับถนน
ด้านหน้า  

ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่เดือนมกราคม 2564)  
ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) : ไม่มี 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1-3  - ปีละ 18,000,000.- บาท 

อัตราค่าเช่าปีที่ 4-6 - ปีละ 20,340,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 7-9 - ปีละ 22,984,200.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 10-12 - ปีละ 25,972,146.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 13-15 - ปีละ 29,608,246.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 16-18   - ปีละ 33,753,401.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 19-21   - ปีละ 38,478,877.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 22-24   - ปีละ 44,250,709.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 25-27   - ปีละ 50,888,315.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 28-30   - ปีละ 58,521,562.- บาท 

ปรับค่าเช่า : 13%-15% ทุกๆ 3 ปี (เฉลี่ยปีละ 4.2%) 
วันที่เช่า : ธันวาคม 2560 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันเป็นโครงการ Mixed-use project “Aston IdeoQ” 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 2 

   
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนเพลินจิต ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีเพลินจิต ประมาณ 

200 เมตร 
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (ประเภทพาณิชยกรรม)  
ถนนด้านหน้าที่ดิน :    ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับแอสฟัลต์ กว้างประมาณ 30 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 6 ไร่ 28 ตารางวา (หรือ 2,428 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ  

42 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับเสมอถนนด้านหน้า  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี+ระยะเวลาก่อสร้าง 5 ปี (เริ่มนับตั้งแต่เดือนเมษายน 2565)  
ค่าหน้าดิน : 1,518,000,000.- บาท 
ค่าเช่า   : ปีที่ 1 - ปีที่ 6 ค่าเช่าปีละ   50,000,000.- บาท 

ปีที่ 7 - ปีที่ 9 ค่าเช่าปีละ   52,500,000.- บาท 
ปีที่ 10 - ปีที่ 12 ค่าเช่าปีละ   55,125,000.- บาท 
ปีที่ 13 - ปีที่ 15  ค่าเช่าปีละ   57,881,250.- บาท 
ปีที่ 16 - ปีที่ 18  ค่าเช่าปีละ   60,775,313.- บาท 
ปีที่ 19 - ปีที่ 21 ค่าเช่าปีละ   63,814,078.- บาท 
ปีที่ 22 - ปีที่ 24 ค่าเช่าปีละ   67,004,782.- บาท 
ปีที่ 25 - ปีที่ 27 ค่าเช่าปีละ   70,355,021.- บาท 
ปีที่ 28 - ปีที่ 30 ค่าเช่าปีละ   73,872,772.- บาท 
(ปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้น 5% ทุก 3 ปี ) 

ค่าสิทธิการเช่ารวม : 3,321,000,000 บาท 
วันที่เช่า : เมษายน 2561 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันอยู่ระหว่าการพัฒนาเป็นโครงการอาคารส านักงาน “One City 

Centre” โดยบริษัท ไรมอนด์ แลนด์ 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 3 

    
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดหัวมุมถนนเพชรบุรีและถนนพญาไท ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานี

ราชเทวี ประมาณ 150 เมตร 
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (ประเภทพาณิชยกรรม)  
ถนนด้านหน้าที่ดิน :    ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับแอสฟัลต์ กว้างประมาณ 21 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 97.3 ตารางวา (หรือ 1,197.3 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 125 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับเสมอถนนด้านหน้า  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มนับตั้งแต่เดือนเมษายน 2563)  
ค่าหน้าดิน : 218,000,000.- บาท 
ค่าเช่า   : ปีที่ 1 - ปีที่ 4 ค่าเช่าปีละ   10,000,000.- บาท 

ปีที่ 5 - ปีที่ 7 ค่าเช่าปีละ   20,000,000.- บาท 
ปีที่ 8 - ปีที่ 29 ค่าเช่าปีละ   25,000,000.- บาท 
ปีที่ 30  ค่าเช่าปีละ   30,000,000.- บาท 

ค่าสิทธิการเช่ารวม : - 
วันที่เช่า : พฤษภาคม 2560 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพฒันาเป็นโครงการอาคารส านักงาน “Spring Tower”  

โดยบริษัท แอสไพเรชั่น วัน 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 4 

    
   
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนราชด าริ บริเวณแยกราชประสงค์ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

สถานีชิดลม ประมาณ 450 เมตร 
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (ประเภทพาณิชยกรรม)  
ถนนด้านหน้าที่ดิน :    ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับแอสฟัลต์ เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 59 ตารางวา (หรือ 1,759 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้าประมาณ  

62 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับเสมอถนนด้านหน้า  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี+ระยะเวลาก่อสร้าง 7.5 ปี (เริ่มนับตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2560)  
ค่าหน้าดิน : 385,000,000.- บาท (แบ่งจ่าย 9 งวด ในช่วงเวลาก่อสร้างรวม 7.5 ป)ี 
ค่าเช่า   : ปีที่ 1 - ปีที่ 3 ค่าเช่าปีละ   15,000,000.- บาท 

ปีที่ 4 - ปีที่ 8 ค่าเช่าปีละ   20,000,000.- บาท 
ปีที่ 9 - ปีที่ 13 ค่าเช่าปีละ   25,000,000.- บาท 
ปีที่ 14 - ปีที่ 18  ค่าเช่าปีละ   30,000,000.- บาท 
ปีที่ 19 - ปีที่ 23  ค่าเช่าปีละ   35,000,000.- บาท 
ปีที่ 24 - ปีที่ 27 ค่าเช่าปีละ   40,000,000.- บาท 
ปีที่ 28 ค่าเช่าปีละ   50,000,000.- บาท 
ปีที่ 29 ค่าเช่าปีละ   60,000,000.- บาท 
ปีที่ 30 ค่าเช่าปีละ   70,000,000.- บาท 

ค่าสิทธิการเช่ารวม : - 
วันที่เช่า : ตุลาคม 2552 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
เง่ือนไขการเช่า : มูลค่าโครงการไม่ต่ ากว่า 1,100,000,000.-บาท และขยายสัญญาเช่าได้อีก 5 

ปีหลังสิ้นสุดสัญญาเช่าปัจจุบัน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการศูนย์การค้าและส านักงาน “Gaysorn 2” 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 5 

      
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนเพลินจิต และถนนวิทยุ บริเวณแยกเพลินจิต ติดสถานีรถไฟฟ้าบีที

เอส (BTS) สถานีเพลินจิต 
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (ประเภทพาณิชยกรรม)  
ถนนด้านหน้าที่ดิน :   ผิวถนนลาดยาง กว้างประมาณ18 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 5 ไร่ 36.2 ตารางวา (2,036.2 ตารางวา หรือ 5.0905 ไร่)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนเพลิน

จิตประมาณ 100 เมตร และติดถนนวิทยุ ประมาณ 80 เมตร สภาพที่ดินถม
แล้วมีระดับที่ดินเสมอระดับถนนด้านหน้าแปลงที่ดิน  

ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่เดือนกันยายน 2554)  
ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) : 436,500,000.- บาท 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1-5     ปีละ  24,600,000.- บาท 

อัตราค่าเช่าปีที่ 6-10    ปีละ  27,060,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่11-15   ปีละ  29,766,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 16-20   ปีละ  32,742,600.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 21-25   ปีละ  36,016,860.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 26-29  ปีละ  39,618,546.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 30     ปีละ  40,598,516.- บาท  

วันที่เช่า : กันยายน 2553 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นอาคารส านักงานและโรงแรม 5 ดาว “ปาร์คเวนเชอร์ - ดิ 

อีโคเพล็กซ์ ออน วิทยุ" (ก่อสร้างเป็น อาคารสูง 34 ชั้น พื้นที่ใช้สอยประมาณ 
81,400 ตารางเมตร) 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 6 

    
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนเจริญกรุง 
ผังเมือง                 :    พื้นที่สีแดง “บริเวณ พ.3-17” ประเภทพาณิชยกรรม 
อัตราส่วนพื้น ที่อาคาร/ที่ดิน :    7 : 1 
อัตราส่วนพื้น ที่ว่าง/อาคาร :    4.5% 
ถนนด้านหน้าที่ดิน : ผิวจราจรลาดยาง เขตทางกว้างประมาณ 18.00 เมตร 
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า ระบบโทรศัพท์ 

และสถานีรถไฟใต้ดิน (MRT) สถานีวัดมังกร 
เนื้อที่ดินเช่า : ประมาณ 3 ไร่ 37.8 ตารางวา (หรือ 1,237.8 ตารางวา) 
รายละเอียดที่ดิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่ เหลี่ยมจัตุรัส มีหน้ากว้างติดถนนด้านหน้า

ประมาณ 59.00 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินเสมอถนนด้านหน้า 
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี + 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ 1 พฤศจิกายน 2560 - 31 ตุลาคม 2720 
ค่าหน้าดิน / ค่าเซ้ง : รวมทั้งหมด 150,000,000.- บาท (5 งวด)  

งวดที่ 1 จ่าย ณ 25 มิ.ย. 2557 : 5,000,000.- บาท 
งวดที่ 2 จ่าย ณ 20 พ.ย. 2557 : 15,000,000.- บาท 
งวดที่ 3 จ่าย ณ 1 พ.ย. 2558 : 50,000,000.- บาท 
งวดที่ 4 จ่าย ณ 1 พ.ย. 2559 : 40,000,000.- บาท 
งวดที่ 5 จ่าย ณ 1 พ.ย. 2560 : 40,000,000.- บาท 

 
  



 

 

ค่าเช่ารายปี : 
ปีที่ 1 - 5  18,000,000.- บาท 
ปีที่ 6 - 10  18,540,000.- บาท 
ปีที่ 11 - 15  19,096,200.- บาท 
ปีที่ 16 - 20   19,669,086.- บาท 
ปีที่ 21 - 25  20,259,159.- บาท 
ปีที่ 26 - 30   20,866,933.- บาท 

เช่าเพิ่ม 30 ปี 
ค่าหน้าดิน / ค่าเซ้ง : 300,000,000.- (ณ ปีที่ 31) 

ปีที่ 31 - 35  28,800,000.- บาท 
ปีที่ 36 - 40  29,664,000.- บาท 
ปีที่ 41 - 45  30,553,920.- บาท 
ปีที่ 46 - 50  31,470,538.- บาท 
ปีที่ 51 - 55  32,414,654.- บาท 
ปีที่ 56 - 60  33,387,093.- บาท 

แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ : ปัจจุบันก าลังพัฒนาเป็นโครงการ “I’m Chinatown” 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 7 

   
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าระยะยาว (ที่ดินว่างเปล่า) 
ที่ตั้ง : ติดถนนราชด าริ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ ประมาณ 250 

เมตร 
ถนนด้านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
พื้นที่ตามผังเมือง : สีแดง “ประเภทพาณิชยกรรม” 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 5 ไร่ 26 ตารางวา (5.065 ไร่หรือประมาณ 2,026.0 ตารางวา) 
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 28 

เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงเสมอถนนด้านหน้าแปลงที่ดิน  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ครบก าหนดระยะเวลาก่อสร้างอาคาร 4 ปี - เริ่มก่อสร้าง

ประมาณ ปี 2556)  
ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) : 200,000,000.- บาท 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1 ปีละ 15,600,000.- บาท 
  อัตราค่าเช่าปีที่ 2 - ปีที่ 30 เพิ่มอัตราค่าเช่าร้อยละ 5 ต่อปี 
วันที่เช่า : ปี 2556   
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (http://www.set.or.th) 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดย บริษัท อารียา พรอพ

เพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 

http://www.set.or.th/


 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 8 

  
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าระยะยาว (ที่ดินว่างเปล่า) 
ที่ตั้ง : ติดถนนราชด าริ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ ประมาณ 300 

เมตร 
ผังเมือง : สีแดง-ประเภทพาณิชยกรรม  
ถนนด้านหน้า : ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 30 เมตร 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 6 ไร่ 34 ตารางวา (หรือ 2,434.0 ตารางวา) 
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 35 

เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงเสมอถนนด้านหน้าแปลงที่ดิน  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ครบก าหนดระยะเวลาก่อสร้างอาคาร 4 ปี) 
  (กุมภาพันธ์ 2559 ถึง มีนาคม 2589)  
ค่าหน้าดิน : - 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1 - 5 ปีละ 33,600,000.- บาท 

อัตราค่าเช่าปีที่ 6 - 10  ปีละ 38,400,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 11 -15 ปีละ 44,000,004.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 16 - 20  ปีละ 50,400,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 21 - 25 ปีละ 57,699,996.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 26 - 30 ปีละ 66,000,000.- บาท   

วันที่เช่า : สิงหาคม 2556   
แหล่งข้อมูล : ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดย บริษัท แมกโนเลีย 

ไฟเนสท์ คอร์ปอเรชั่น 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 9 

  
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าระยะยาว 
ที่ตั้ง : ติดถนนรัชดาภิเษก 
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีแดง (ประเภทพาณิชยกรรม)  
ถนนด้านหน้าที่ดิน :    ผิวถนนลาดยาง กว้างประมาณ 40 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 14 ไร่ 1 งาน 10.4 ตารางวา (5,710.40 ตารางวา หรือ 14.276 ไร่)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนรัชดาภิเษก

ประมาณ 60 เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงกว่าระดับถนน
ประมาณ 0.50 เมตร  

ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ 2 พฤษภาคม 2556)  
ค่าหน้าดิน/เซ้ง : 600,000,000.- บาท 
ค่าเช่า   : ปีที่ 1 - ปีที่ 3 ค่าเช่าปีละ     9,600,000.00.- บาท 

ปีที่ 4 - ปีที่ 6 ค่าเช่าปีละ   10,560,000.00.- บาท 
ปีที่ 7 - ปีที่ 9 ค่าเช่าปีละ  11,616,000.00.- บาท 
ปีที่ 10 - ปีที่ 12  ค่าเช่าปีละ  12,777,600.00.- บาท 
ปีที่ 13 - ปีที่ 15  ค่าเช่าปีละ  14,055,360.00.- บาท 
ปีที่ 16 - ปีที่ 18 ค่าเช่าปีละ  15,460,896.00.- บาท 
ปีที่ 19 - ปีที่ 21 ค่าเช่าปีละ  17,006,985.00.- บาท 
ปีที่ 22 - ปีที่ 24 ค่าเช่าปีละ  18,707,684.00.- บาท 
ปีที่ 25 - ปีที่ 27 ค่าเช่าปีละ  20,578,453.00.- บาท 
ปีที่ 28 - ปีที่ 30 ค่าเช่าปีละ  22,636,298.00.- บาท 

ค่าเช่า : ค่าช่ารายปีรวม 458,997,828.- บาท,  
ค่าสิทธิการเช่ารวม 1,058,997,828.00.- บาท 

วันที่เช่า : พฤษภาคม 2556 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพฒันาเป็น Lifestyle Mall “The Street Ratchada"  

(พื้นที่ใช้สอยประมาณ 69,900 ตารางเมตร) 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 10 

   
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าระยะยาว (ที่ดินว่างเปล่า) 
ที่ตั้ง : หัวมุมถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 42 (กล้วยน้ าไท) ติดสถานีรถไฟฟ้า 

บีทีเอส-เอกมัย 
ถนนด้านหน้าที่ดิน :  ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 35 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีน้ าตาล- ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 8 ไร่ 3 งาน 47.5 ตารางวา (3,547.5 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิทประมาณ 

172.0 เมตร สภาพที่ดินถมแล้วมีระดับที่ดินเสมอระดับถนนด้านหน้า  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ปี 2555)  
ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) : รวม 300,000,000.- บาท 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1-3  - ปีละ 24,852,965.- บาท 

อัตราค่าเช่าปีที่ 4-6 - ปีละ 27,338,262.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 7-9 - ปีละ 30,072,088.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 10-30   - ปรับเพิ่ม 10%ทุกๆ 3 ปี 

วันที่เช่า : ปี 2555 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาเป็นศูนย์การค้าเกตุเวย์ เอกมัย 
 

  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 11 

    
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าระยะยาว (ที่ดินว่างเปล่า) 
ที่ตั้ง : หัวมุมถนนสุขุมวิท และซอยสุขุมวิท 59 ห่างสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส-ทองหล่อ 
ถนนด้านหน้าที่ดิน :  ผิวจราจรลาดยาง ขนาด 6 ช่องจราจร กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 35 เมตร  
สาธารณูปโภคใกล้เคียง : ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบระบายน้ า และระบบโทรศัพท ์
ตั้งอยู่ในบริเวณผังเมือง : สีน้ าตาล- ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
เนื้อที่ดิน : ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 83.0 ตารางวา (1,183 ตารางวา)  
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างติดถนนสุขุมวิทประมาณ 

47.0 เมตร สภาพที่ดินถมแล้วมีระดับที่ดินเสมอระดับถนนด้านหน้า  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่มตั้งแต่ปี 2564)  
ค่าหน้าดิน (Upfront Premium) : 275,912,000.- บาท 
ค่าเช่า  : อัตราค่าเช่าปีที่ 1-3  - ปีละ 22,000,000.- บาท 

อัตราค่าเช่าปีที่ 4-6 - ปีละ 24,200,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 7-9 - ปีละ 26,620,000.- บาท 
อัตราค่าเช่าปีที่ 10-30   - ปรับเพิ่ม 10%ทุกๆ 3 ปี 

วันที่เช่า : ปี 2560 
แหล่งข้อมูล : จากการตรวจสอบกับส านักงานที่ดิน 
หมายเหตุ                            : ปัจจุบันพัฒนาเป้นโครงการ Mixed-use โดย Ananda Development 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 

ข้อมูลตลาดแปลงที่ 12 

  
 

  
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว  
ที่ตั้ง : ติดถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 58  
ผังเมือง : “สีส้ม” บริเวณ ย.7 ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง  
ถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 6 ช่องจราจร 

กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 30 เมตร 
เนื้อที่ดินเช่า : ประมาณ 2 งาน 94.0 ตารางวา (หรือ 294.0 ตารางวา) 
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 30 

เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงเสมอถนนด้านหน้าแปลงที่ดิน  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี + 3 ปี (เริ่ม 1 มีนาคม 2562 (จดทะเบียนเช่า) เริ่มจ่ายค่าเช่า 1 มิถุนายน 2564)  
ค่าหน้าดิน/เซ้ง : 21,000,000 บาท 
ค่าเช่ารายเดือน  : ปีที่ 1 - ปีที่ 3 ปลอดค่าเช่า.- บาท/ป,ี ปีที่ 4 - ปีที่ 8   1,125,000.- บาท/ปี 
  ปีที่ 9 - ปีที่ 13  1,237,500.- บาท/ปี, ปีที่ 14 - ปีที่ 18 1,361,250.- บาท/ปี 
  ปีที่ 19 - ปีที่ 23  1,497,375.- บาท/ปี, ปีที่ 24 - ปีที่ 28 1,647,113.- บาท/ปี 
   ปีที่ 29 - ปีที่ 30  1,811,824.- บาท/ปี, ปีที่ 31 - ปีที่ 33   1,811,824.- บาท/ปี 
ค่าสิทธิการเช่ารวม : 64,400,310.00 บาท 
แหล่งข้อมูล : ตรวจสอบจากเอกสารสัญญาเช่าจากส านักงานที่ดิน  
หมายเหตุ : ปัจจุบันอยู่ระหว่างการพัฒนาเป็น ‘อาคารส านักงาน สูง 19 ชั้น ภายใต้ชื่อ

โครงการสุขุมวิทฮิลล์ 
  



 

 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ - ที่ดินเช่า (ต่อ)  
 
ข้อมูลตลาดแปลงที่ 13 

   
 
ประเภททรัพย์สิน : สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว  
ที่ตั้ง : ติดซอยสุขุมวิท 52 ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีอ่อนนุช ประมาณ 200 เมตร 
ผังเมือง : “สีส้ม” บริเวณ ย.7 ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง  
ถนนด้านหน้า : ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กลาดทับด้วยแอสฟัลท์ติก ขนาด 2 ช่องจราจร 

กว้างประมาณ 6 เมตร เขตทาง 10 เมตร 
เนื้อที่ดินเช่า : ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 83.5 ตารางวา (หรือ 583.5 ตารางวา) 
รายละเอียดทรัพย์สิน : ลักษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 30 

เมตร สภาพที่ดินถมแล้ว มีระดับที่ดินสูงเสมอถนนด้านหน้าแปลงที่ดิน  
ระยะเวลาสัญญาเช่า : 30 ปี (เริ่ม 1 มีนาคม 2562 (จดทะเบียนเช่า) เริ่มจ่ายค่าเช่า 1 มิถุนายน 2564)  
ค่าหน้าดิน/เซ้ง : 47,658,693.75 บาท 
ค่าเช่ารายเดือน  : ปีที่ 1 - ปีที่ 10 3,000,000.- บาท/ปี  
  ปีที่ 11 - ปีที่ 13  3,300,000.- บาท/ปี, ปีที่ 14 - ปีที่ 16 3,630,000.- บาท/ปี 
  ปีที่ 17 - ปีที่ 19  3,993,000.- บาท/ปี, ปีที่ 20 - ปีที่ 22  4,392,300.- บาท/ปี 
   ปีที่ 23 - ปีที่ 25  4,831,530.- บาท/ปี, ปีที่ 26 - ปีที่ 28  5,314,683.- บาท/ปี 
  ปีที่ 29 - ปีที่ 30  5,846,151.- บาท/ปี 
ค่าสิทธิการเช่ารวม : 165,735,534.75 บาท 
วันที่เช่า :  มีนาคม 2562 
แหล่งข้อมูล : ตรวจสอบจากเอกสารสัญญาเช่าจากส านักงานที่ดิน  
หมายเหตุ : ปัจจุบันพัฒนาใช้ประโยชน์เป็น ‘โรงแรม Hop Inn สุขุมวิท 52 

  



 

 

เอกสารแนบท้ายรายงาน 
การพิจารณาประมาณการค่าใช้จ่ายในส่วนของค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง มีรายละเอียดดังนี้: 
 
1. ค านวณราคาประเมินทางราชการเพื่อก าหนดเป็นฐานภาษีในการน าไปค านวณภาษีที่พึงช าระ 

 
(ราคาประเมินทุนทรัพย ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง อ้างอิงตามราคาประเมินที่ก าหนดโดยกรมธนารักษ์ รอบบัญชีปี 2566-2569) 

 
ราคาประเมินราชการของที่ดิน 

 

 
โฉนดเลขที่ 

เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาราชการ 
(บาท/ตร.ว.) 

รวมราคาประเมินราชการ (บาท) 

 
4075 595.0 500,000 297,500,000 

 
ราคาประเมินราชการของส่ิงปลูกสร้าง 

รายการอาคาร 
พื้นที่ใช้อสอย 
GFA (ตร.ม.) 

ราคา
ราชการ 

(บาท/ตร.ม.) 

ราคาก่อน 
หักค่าเส่ือม 
(บาท) 

อาย ุ
อาคาร 
(ปี) 

หักค่า
เส่ือม 
(%) 

ราคาหลัง 
หักค่าเส่ือม 
(บาท) 

อาคารส านักงานสูง 5 ชั้น และชั้น
ใต้ดิน 2 ชั้น 

9,997.00 7,700 76,967,900 4 4.0% 73,897,824 

 
2. อัตราการปรับเพิ่ม (Growth Rate) ราคาประเมินทางราชการ - ประมาณการโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

 
ที่ดิน ก าหนดที ่ 10% ทุกรอบบัญชี (คราวละ 4 ปี) 

 
สิ่งปลูกสร้าง ก าหนดที ่ 8% ทุกรอบบัญชี (คราวละ 4 ปี) 

 
3. ฐานภาษี อัตราภาษี และการค านวณภาษี 

  

 
ทรัพย์สินใช้ประโยชน์ในลักษณะ : เพ่ือการพาณิชยกรรม ประเภท "ส านักงาน" 

 
ก าหนดให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ : 1.2 

 
ของฐานภาษ ี

 



 

 

4. ตารางการค านวณค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีพึงช าระ 

ตารางค านวณฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
        

ปีที ่

ท่ีดิน สิ่งปลกูสร้าง ฐานภาษี (รวม
มูลค่าท่ีดิน
และสิ่งปลกู

สร้าง) 
(บาท) 

ภาษีท่ีช าระ
ต่อปี 
(บาท) 

ปรับ
เพิ่ม 
(%) 

(บาท/ตารางวา) 
มูลค่าท่ีดิน 

(บาท) 

ปรับ
เพิ่ม 
(%) 

(บาท/
ตาราง
เมตร) 

มูลค่าสิ่งปลูก
สร้าง (บาท) 

อายุ
อาคาร 

(ปี) 

หักค่า
เสื่อม 
(%) 

มูลค่าสิ่งปลูก
สร้างหลังหัก
ค่าเสื่อม 
(บาท) 

1 
 

500,000 297,500,000 
 

7,700 76,976,900 5 5.0% 73,128,055 370,628,055 1,603,140 
2 

 
500,000 297,500,000 

 
7,700 76,976,900 6 6.0% 72,358,286 369,858,286 1,599,291 

3 10% 550,000 327,250,000 8% 8,316 83,135,052 7 7.0% 77,315,598 404,565,598 1,772,828 
4 

 
550,000 327,250,000 

 
8,316 83,135,052 8 8.0% 76,484,248 403,734,248 1,768,671 

5 
 

550,000 327,250,000 
 

8,316 83,135,052 9 9.0% 75,652,897 402,902,897 1,764,514 
6 

 
550,000 327,250,000 

 
8,316 83,135,052 10 10.0% 74,821,547 402,071,547 1,760,358 

7 10% 605,000 359,975,000 8% 8,981 89,785,856 11 12.0% 79,011,553 438,986,553 1,944,933 
8 

 
605,000 359,975,000 

 
8,981 89,785,856 12 14.0% 77,215,836 437,190,836 1,935,954 

9 
 

605,000 359,975,000 
 

8,981 89,785,856 13 16.0% 75,420,119 435,395,119 1,926,976 
10 

 
605,000 359,975,000 

 
8,981 89,785,856 14 18.0% 73,624,402 433,599,402 1,917,997 

11 10% 665,500 395,972,500 8% 9,700 96,968,725 15 20.0% 77,574,980 473,547,480 2,117,737 
12 

 
665,500 395,972,500 

 
9,700 96,968,725 16 22.0% 75,635,605 471,608,105 2,108,041 

13 
 

665,500 395,972,500 
 

9,700 96,968,725 17 24.0% 73,696,231 469,668,731 2,098,344 
14 

 
665,500 395,972,500 

 
9,700 96,968,725 18 26.0% 71,756,856 467,729,356 2,088,647 

15 10% 732,050 435,569,750 8% 10,476 104,726,223 19 28.0% 75,402,880 510,972,630 2,304,863 
16 

 
732,050 435,569,750 

 
10,476 104,726,223 20 30.0% 73,308,356 508,878,106 2,294,391 

17 
 

732,050 435,569,750 
 

10,476 104,726,223 21 32.0% 71,213,831 506,783,581 2,283,918 
18 

 
732,050 435,569,750 

 
10,476 104,726,223 22 34.0% 69,119,307 504,689,057 2,273,445 

19 10% 805,255 479,126,725 8% 11,314 113,104,320 23 36.0% 72,386,765 551,513,490 2,507,567 
20 

 
805,255 479,126,725 

 
11,314 113,104,320 24 38.0% 70,124,679 549,251,404 2,496,257 

21 
 

805,255 479,126,725 
 

11,314 113,104,320 25 40.0% 67,862,592 546,989,317 2,484,947 
22 

 
805,255 479,126,725 

 
11,314 113,104,320 26 42.0% 65,600,506 544,727,231 2,473,636 

23 10% 885,781 527,039,398 8% 12,219 122,152,666 27 44.0% 68,405,493 595,444,890 2,727,224 
24 

 
885,781 527,039,398 

 
12,219 122,152,666 28 46.0% 65,962,440 593,001,837 2,715,009 

25 
 

885,781 527,039,398 
 

12,219 122,152,666 29 48.0% 63,519,386 590,558,784 2,702,794 
26 

 
885,781 527,039,398 

 
12,219 122,152,666 30 50.0% 61,076,333 588,115,731 2,690,579 

27 10% 974,359 579,743,337 8% 13,196 131,924,879 31 52.0% 63,323,942 643,067,279 2,965,336 
28 

 
974,359 579,743,337 

 
13,196 131,924,879 32 54.0% 60,685,445 640,428,782 2,952,144 

29 
 

974,359 579,743,337 
 

13,196 131,924,879 33 56.0% 58,046,947 637,790,284 2,938,951 
30 

 
974,359 579,743,337 

 
13,196 131,924,879 34 58.0% 55,408,449 635,151,787 2,925,759 

 

หมายเหตุ: การค านวณฐานภาษี อัตราภาษี และค่าภาษีที่พึงช าระ เป็นการประมาณการโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
เท่านั้น โดยอ้างอิงตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และราคาประเมินทุนทรัพย์ที่
ก าหนดโดยกรมธนารักษ์ในปัจจุบัน (รอบบัญชีปี 2566 - 2569) อีกทั้งท าการประมาณการราคาทุนทรัพย์โดย
พิจารณาตามข่าวสารที่สามารถสืบค้นได้ แต่อย่างไรก็ตามหากในภายหน้า กรมธนารักษ์ ได้มีการประกาศก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ของทรัพย์สินในรอบบัญชีถัดไปและมีราคาประเมินไม่ตรงกับที่บริษัทฯ ไนท์แฟรงค์ฯ ที่ได้
ท าการประมาณการไว้ในครั้งนี้ ก็จะอาจจะส่งผลท าให้ฐานภาษีเปลี่ยนแปลงไปและอาจจะมีผลกระทบต่อมูลค่า
ทรัพย์สินได้ 



 

 

ข้อก าหนดมาตรฐานส าหรับการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
  



 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ 

ข้อก ำหนดมำตรฐำนนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดในกำรให้บริกำรมำตรฐำนต่อไปนีม้ีผลบงัคบัใช้กบักำรประเมนิมลูค่ำทัง้หมดท่ีด ำเนนิกำรโดย บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ”) เว้นแต่จะมีกำรตกลงเป็นอยำ่งอ่ืน ท่ีมีกำรยืนยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรและระบไุว้ในเนือ้หำหลกัของรำยงำน
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สิน
1 ค ำจ ำกัดควำม 

1.1 "ข้อก ำหนด" หมำยถึงข้อก ำหนดของธุรกิจท่ีก ำหนดไว้ในข้อตกลงนีแ้ละ
รวมถึงข้อก ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ท่ีก ำหนดไว้หรืออ้ำงถึงในหนังสือตกลง
กำรว่ำจ้ำง ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้มีผลบงัคบัใช้กบับริกำรทัง้หมดท่ีผู้ ว่ำจ้ำง
มอบหมำย และไมส่ำมำรถเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขได้ เว้นแต่จะตกลงกนัและ
ลงนำมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยท่ำนและบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

1.2 “ลกูค้ำ” (ต่อไปนีใ้ห้หมำยถึง “ท่ำน”) หมำยถึงบคุคล บริษัท องค์กร หรือนิติ
บคุคลอ่ืนๆ ท่ีมีช่ืออยูใ่นหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำงของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะ
ไมย่อมรับค ำสัง่ให้ด ำเนินงำนกับบุคคล บริษัท องค์กร หรือนิติบุคคลอ่ืนใด
และจะไม่ใช้ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้เว้นแต่ว่ำได้มีกำรตกลงกันเป็นลำย
ลักษณ์อักษรในกำรท ำหน้ำท่ีให้กับองค์กรนัน้ๆ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะปฏิเสธท่ีจะด ำเนินงำนกับองค์กรนัน้ๆ จนกว่ำ (ถ้ำหำกมี) 
จะด ำเนินกำรตรวจสอบสถำนะทำงกำรเงินเพ่ือป้องกันกำรฟอกเงินและ
ภำระควำมเส่ียง ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำสัง่ให้ด ำเนินกำร
ในกรณีเช่นนัน้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอสงวนสิทธ์ิในกำรขอและได้รับ
หนงัสือกำรค ำ้ประกนัจำกบริษัทแมข่องท่ำน ส ำหรับค่ำบริกำรของทำงบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ ก่อนท่ีจะรับงำน 

1.3 “บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ” หมำยถึง บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

1.4 “หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง” หมำยถึงหนงัสือเสนอรำคำหรือใบเสนอรำคำท่ีสง่
ถึงท่ำนพร้อมกับข้อก ำหนดเหล่ำนี ้ในกรณีท่ีมีข้อขัดแย้งใดๆ ระหว่ำง
ข้อก ำหนดมำตรฐำนท่ีระบุไว้ในข้อตกลงนีก้ับหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง 
ข้อก ำหนดในหนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง จะมีผลบงัคบัใช้ 

1.5 "บริกำร" หมำยถึงบริกำรเฉพำะท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือตกลงกำรว่ำจ้ำง และ
บริกำรอ่ืนๆ ท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

2 ค่ำบริกำร 

2.1 ลกูค้ำจะช ำระค่ำบริกำรให้แก่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือ
ตกลงกำรว่ำจ้ำง นอกจำกนีลู้กค้ำจะใช้คืนเงินให้แก่บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ     
ด้วยค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึน้จริงตำมสมควรทัง้หมดท่ีอำจเกิดขึน้ เว้นแต่จะระบุไว้
เป็นอยำ่งอ่ืน 

2.2 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ขอสงวนสิทธ์ิในกำรคิดดอกเบีย้จำกค่ำธรรมเนียมท่ี
ค้ำงช ำระ 30 วนัหลงัจำกวนัท่ีในใบแจ้งหนีใ้นอตัรำ 1.25% ต่อเดือนนับจำก
วันท่ีในใบแจ้งหนีจ้นกว่ำจะช ำระเงิน หำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ พบว่ำ
จ ำเป็นต้องใช้ตวัแทนทำงกฎหมำยหรือตวัแทนเรียกเก็บเงินเพ่ือเรียกคืนเงิน
ท่ีต้องช ำระ ท่ำนจะต้องช ำระค่ำใช้จ่ำยและกำรเบกิจ่ำยทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ 

2.3 ในกรณีก่อนท่ีจะสรุปผลกำรประเมนิค่ำ: - 
(ก) หำกท่ำนยุติกำรว่ำจ้ำงนี  ้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะเรียกเก็บ

ค่ำธรรมเนียมกำรยกเลิก หรือ 
(ข) หำกท่ำนชะลอกำรว่ำจ้ำงมำกกว่ำ 1 เดือนหรือปรับเปล่ียนขอบเขตกำร

ท ำงำนอย่ำงมีนัยส ำคัญหลังจำกตกลงว่ำจ้ำง ส่งผลให้มีงำนเพิ่มจำก
เดิมไมว่่ำจะเป็นส่วนใดก็ตำม ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะคิดค่ำบริกำร
เพิ่มเติม 

และในแต่ละกรณีค่ำบริกำรดงักล่ำวจะถกูค ำนวณบนพืน้ฐำนของเวลำและ
ค่ำใช้จ่ำยท่ีเหมำะสมท่ีเกิดขึน้หรือจ ำนวนเงินท่ีระบุไว้ในหนังสือตกลงกำร
ว่ำจ้ำง 

3 ใบแจ้งหนีแ้ละกำรช ำระเงนิ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะออกใบแจ้งหนีแ้ละค่ำบริกำร เมื่อถึงก ำหนดกำร
ช ำระเงินโดยไมม่ีส่วนลดหยอ่นหรือข้อโต้แย้ง: 

(ก) ในวนัท่ีระบไุว้หนงัสือตกลงกำรว่ำจ้ำง; หรือ 
(ข) กรณีท่ีท่ำนขอยกเลิกกำรจ้ำงซึ่งในกรณีนีจ้ะใช้ข้อ 2.3 

4 ภำษี 
ค่ำบริกำร กำรเบกิจ่ำยและค่ำใช้จ่ำยท่ีอ้ำงถึงในข้อก ำหนดเหล่ำนีเ้ว้นแต่จะ
ระบุไ ว้ เ ป็นอย่ำง อ่ืนในหนัง สือตกลงกำรว่ ำ จ้ำงทั ง้หมดจะถูกคิ ด
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม VAT เพิ่มในกรณีท่ีเก่ียวข้อง (และภำษีอ่ืน ๆ ท่ีเป็นสำกลท่ี
อำจเกิดขึน้ได้) 

5 กำรเปิดเผยและกำรตีพมิพ์ 
ไมว่่ำส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมดของกำรประเมนิมลูค่ำนี ้หรือกำรอ้ำงอิงใด ๆ  
ท่ีอำจถกูรวมไว้ในเอกสำรใดๆ ไปตีพิมพ์เป็นเอกสำรเผยแพร่ หรือค ำสั่งหรือ
เผยแพร่ในทำงใดทำงหนึ่ง โดยไม่ได้รับกำรอนุมัติเป็นลำยลักษณ์อักษร
ล่วงหน้ำจำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ในรูปแบบท่ีก ำหนด 

6 มำตรฐำนกำรประเมินมูลค่ำ 
กำรประเมนิมลูค่ำจะด ำเนินกำรตำมมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำร
ประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย นอกจำกนีท้ำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ
ยงัอ้ำงอิงถึงคู่มือและมำตรฐำนกำรประเมนิอ่ืนๆ เช่น มำตรฐำนกำรประเมิน
ระหว่ำงประเทศ (International Valuation Standards - IVS) และ the 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)  

7 กำรตรวจสอบ 
กำรประเมินมลูค่ำอำจมีควบคุมภำยใต้มำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพ
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย และข้อก ำหนดของ RICS  

8 พอร์ตโฟลิโอ 
ในกรณีท่ีได้รับกำรร้องขอเพ่ือให้ควำมเห็นเก่ียวกับมลูค่ำพอร์ตโฟลิโอ เว้นแต่
จะได้ตกลงเป็นกำรเฉพำะกับท่ำนเป็นอย่ำงอ่ืน ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
จะพิจำรณำมลูค่ำของทรัพย์สินแยกอยำ่งเป็นอิสสระจำกกัน บนสมมติฐำน
ท่ีว่ำทรัพย์สินนัน้ได้ท ำกำรตลำดในลกัษณะท่ีเป็นระบบ 

9 ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ และผู้ประเมิน ไม่มีผลประโยชน์ทำงกำรเงินเก่ียวกับ
ทรัพย์สินท่ีท ำกำรประเมินทัง้ในอดีต ปัจจุบนัหรือท่ีคำดหวังในอนำคตและ
ควำมคิดเห็นท่ีแสดงออกโดยไมม่ีอคติใด ๆ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ประเมินอิสระตำมท่ีก ำหนดไว้ใน
มำตรฐำนกำรประเมนิค่ำสำกล 

10 ควำมเชี่ยวชำญ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยืนยันว่ำผู้ ประเมินท่ีรับผิดชอบในรำยงำนกำร
ประเมนิค่ำนีต้รงตำมข้อก ำหนดของมำตรฐำนและจรรยำบรรณวิชำชีพกำร
ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของประเทศไทย มีควำมรู้เพียงพอในปัจจุบนัของ
ตลำดนัน้ ๆ และมีทักษะและควำมเข้ำใจในกำรด ำเนินกำรประเมินมูลค่ำ
อยำ่งเหมำะสม 

11 กรรมสิทธิ์และภำระผูกพัน 
 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ใช้ควำมระมดัระวังในกำรตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ

รวมถึงกำรตรวจสอบโฉนดท่ีดินหรือเอกสำรสิทธ์ิอ่ืนๆ และได้ตรวจสอบภำระ
ผูกพันท่ีจดทะเบียนไว้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่ยอมรับควำมรับผิด
ส ำหรับกำรตีควำมใดๆ ท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้อ้ำงอิงข้อมลูดงักล่ำว ท่ี
อำจจะเหมำะสมกว่ำขอบเขตของท่ีปรึกษำด้ำนกฎหมำยของทำ่น ทำงบริษัท 
ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่ได้ตรวจสอบควำมถูกต้องของข้อมูลใดๆ ท่ีมอบให้ทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกับทรัพย์สินนีไ้ม่ว่ำจะเป็นลำยลักษณ์อักษรหรือ
ด้วยวำจำด้วยตวัท่ำนเองหรือโดยท่ีปรึกษำกฎหมำยของท่ำน 



 

12 แหล่งข้อมูล 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อ้ำงอิงข้อมลูท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับ โดย
แหล่งข้อมูลท่ีระบุไว้หรืออย่ำงอ่ืนโดยลูกค้ำหรือท่ีปรึกษำกฎหมำยหรือ
ผู้ เช่ียวชำญของลกูค้ำเก่ียวกบัรำยละเอียดของกำรเช่ำ (ขึน้อยู่กับ “สัญญำเช่ำ” 
ท่ีแนบมำในรำยงำนฯ) หนงัสือยนิยอมและเอกสำรอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง ท่ีได้สรุป
ไว้ในรำยงำนของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ถือว่ำ
ข้อมลูนีค้รบถ้วนและถกูต้อง 

13 คุณลักษณะของทรัพย์สินที่จะประเมิน 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะใช้ควำมระมดัระวงัและทกัษะท่ีเหมำะสม (แต่จะ
ไมเ่ป็นภำระผกูพนักบัท่ำนอยำ่งแน่นอน) เพ่ือให้แน่ใจว่ำท่ีตัง้ของทรัพย์สินท่ี
ได้ระบุในหนังสือตกลงกำรจ้ำงนัน้คือทรัพย์สินท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  
เข้ำท ำกำรส ำรวจและอยูใ่นรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สิน หำกมีควำม
คลมุเครือเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรัพย์สินหรือขอบเขตของทรัพย์สินท่ีควรแจ้งให้
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ทรำบทนัทีท่ีได้รับรำยงำนดงักล่ำว 

14 ขอบเขตทรัพย์สิน 
แผนผังต่ำงๆ ท่ีอยู่ในรำยงำนใช้เพ่ือกำรก ำหนดขอบเขตท่ีตัง้ทรัพย์สินเท่ำนัน้
และไม่ควรใช้เพ่ือก ำหนดขอบเขตกรรมสิทธ์ิหรือสิทธ์ิกำรใช้ภำระจ ำยอม 
ขอบเขตของทรัพย์สินมีกำรระบไุว้ตำมข้อมลูท่ีให้ไว้กับทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
และ/หรือควำมเข้ำใจของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกบัขอบเขตทรัพย์สินนัน้ 

15 ควำมปลอดภัยบนควำมเส่ียง 
กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อยูบ่นสมมตุิฐำนว่ำ
ทรัพย์สินจะปลอดภยัต่อควำมเส่ียงตำมปกติทุกประกำรรวมถึงกำรก่อกำรร้ำย 
น ำ้ท่วมและระดบัน ำ้ท่ีเพิ่มขึน้ในระดบัปกติซึ่งเป็นท่ียอมรับได้ 

16 กำรวัด 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ท ำกำรวัดจำกแผนผังมำตรำส่วนและได้ท ำกำร
สอบทำนเพ่ือให้แน่ใจว่ำกำรวดันัน้อยูใ่นเกณฑ์ควำมคลำดเคล่ือนท่ียอมรับ
ได้ตำมมำตรฐำนทัว่ไป 

17 สภำพโครงสร้ำง 
กำรส ำรวจสภำพอำคำรโครงสร้ำงอำคำรและพืน้ดินโดยละเอียด กำรบริกำร
ด้ำนเทคนิคดังกล่ำวจะต้องด ำเนินกำรโดยผู้ ส ำรวจอำคำรหรือวิศวกร
ผู้ เช่ียวชำญเฉพำะทำงและไมอ่ยูใ่นขอบเขตของกำรประเมนิมลูค่ำ 
เน่ืองจำกทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมไ่ด้ด ำเนินกำรตรวจสอบหรือทดสอบใดๆ 
กับบริกำรเหล่ำนีย้กเว้นท่ีได้รับค ำสั่งให้ท ำเช่นนัน้ ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ    
จึงไม่สำมำรถรำยงำนได้ว่ำทรัพย์สินไม่มีควำมผิดพลำดทำงโครงสร้ำง       
มีควำมเสียหำยหรือข้อบกพร่องในลักษณะอ่ืนใด รวมทัง้ควำมเส่ือมโดย
ปกติวิสยัเน่ืองจำกกำรใช้งำน ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะพิจำรณำและท ำ
กำรส ำรวจอำคำรโดยอ้ำงอิงข้อบกพร่องหรือข้อมูลกำรซ่อมบ ำรุง ท่ีทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำแนะน ำหรือท่ีทรำบระหว่ำงกำรตรวจสอบ
ทรัพย์สิน นอกจำกนัน้ถือว่ำทรัพย์สินนัน้ปรำศจำกควำมบกพร่องใดๆ 

18 สภำพพืน้ดนิ 
ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ สนันิษฐำนว่ำไม่มีสภำพพืน้ดินหรือดินท่ีมีลักษณะ
ไมเ่หมำะสมและสำมำรถรับน ำ้หนกัของทรัพย์สินนัน้ๆอยำ่งเพียงพอ ส ำหรับ
อำคำรท่ีสร้ำงขึน้แล้วหรือจะถกูสร้ำงขึน้ 

19 ประเดน็สิ่งแวดล้อม 
กำรตรวจสอบเร่ืองสิ่งแวดล้อม ควรว่ำจ้ำงผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อมท่ีมี
เช่ียวชำญเฉพำะทำง ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับผลสรุปของ
กำรตรวจสอบดังกล่ำว ซึ่งทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับค ำแนะน ำให้
ไว้วำงใจสิ่งเหล่ำนี ้จะถกูสะท้อนให้เห็นในกำรประเมินมลูค่ำทรัพย์สิน โดย
อ้ำงอิงจำกแหล่งท่ีมำและลกัษณะของกำรสอบถำม ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
จะพยำยำมชีใ้ห้เห็นถึงข้อบ่งชีห้รือเหตุกำรณ์ท่ีเกิดขึน้อย่ำงชัดเจนซึ่งเป็นท่ี
ทรำบถึงกำรปนเปื้อนท่ีเป็นอันตรำยท่ีเกิดขึน้ระหว่ำงกำรสอบถำมกำร
ประเมนิค่ำของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
 

อยำ่งไรก็ตำมทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไมไ่ด้เป็นผู้ เช่ียวชำญด้ำนสิ่งแวดล้อม 
ดังนัน้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  จึงไม่ ไ ด้ด ำ เนินกำรตรวจสอบทำง
วิทยำศำสตร์ของท่ีดินหรืออำคำรหรือกำรปนเปือ้นใดๆ และไม่ท ำกำรค้นหำ
ท่ีมำเพ่ือค้นหำหลกัฐำนของกิจกรรมในอดีตซึ่งอำจระบุกำรปนเปือ้นนัน้ ใน
กรณีท่ีไม่มีกำรตรวจสอบท่ีเหมำะสมและในกรณีท่ีไม่มีเหตุผลชัดเจนท่ีน่ำ
สงสยัว่ำอำจมีกำรปนเปือ้น กำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินจะอยูบ่นสมมตุิฐำน
ว่ำทรัพย์สินนัน้ไมไ่ด้รับผลกระทบ ในกรณีท่ีสงสยัว่ำจะมีกำรปนเปือ้น แต่ยงั
ไม่ได้ท ำกำรตรวจสอบอย่ำงเพียงพอและให้ข้อมลูต่อบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  
ถือว่ำงำนประเมนิมลูค่ำทรัพย์อยูภ่ำยใต้เง่ือนไขแล้ว 

20 เช่ำระยะยำว 
ท่ำนควรยืนยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรหำกต้องกำรให้ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
อ่ำนสัญญำเช่ำ ในกรณีท่ีทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ อ่ำนสัญญำเช่ำต้องไม่
ตีควำมเอกสำรเหล่ำนีโ้ดยไมอ้่ำงอิงถึงทนำยควำม โดยเฉพำะอยำ่งยิง่เมื่อมี
กำรซือ้หรือกู้ยืมต่อควำมปลอดภยัของทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้อง 

21 ข้อมูลต้นทนุค่ำก่อสร้ำง 
นอกจำกนีท้ำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยังได้เปรียบเทียบต้นทุนต่อหน่วย
ดงักล่ำวกบัต้นทนุกำรก่อสร้ำงมำตรฐำนตำมท่ีตีพิมพ์โดยสมำคมผู้ประเมิน
ค่ำทรัพย์สินแห่งประเทศไทยเพ่ือเป็นแบบรูปแบบเพิ่มเติมส ำหรับกำร
ตรวจสอบผลลพัธ์ของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ได้ใช้วิธีกำรคิดค่ำเส่ือมรำคำ
วิธีเส้นตรง ส ำหรับกำรค ำนวณตัวเลขค่ำเส่ือมรำคำทรัพย์สิน วิธีกำรคิดค่ำ
เส่ือมรำคำดังกล่ำวได้ค ำนึงถึงอำยุกำรใช้งำนท่ีเหลืออยู่ของอำคำรหรือ
สินทรัพย์แล้ว 

22 กำรเปรียบเทยีบข้อมูลตลำด 
เป็นกำรเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ำกับข้อมลูตลำด ท่ีได้จำกกำร
ส ำรวจท่ีมีลกัษณะคล้ำยคลึงกนั โดยจะท ำกำรเปรียบเทียบทัง้ขนำด รูปร่ำง 
ท่ีตัง้ ทำงเข้ำ - ออก สภำพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อรำคำ และรำคำซือ้
ขำยในช่วงท่ีผ่ำนมำ กำรประเมนิมลูค่ำแบบนีไ้ด้มีกำรพิจำรณำถึงปัจจยัทำง
เศรษฐกิจท่ีอำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสงัหำริมทรัพย์ด้วย 

23 เกณฑ์กำรประเมินมูลค่ำ 
ผู้ ประเมิน ต้องแจ้งให้ลูกค้ำทรำบถึงควำมเห็นเก่ียวกับมูลค่ำของ
ผลประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีระบไุว้ในรำยงำน พืน้ฐำนของกำรประเมินมลูค่ำ
จะได้รับกำรตกลงกับลูกค้ำในจดหมำยสัญญำ ท่ีครอบคลุมข้อก ำหนด
เฉพำะส ำหรับกำรประเมิน เว้นแต่จะได้มีกำรตกลงเฉพำะเร่ือง มูลค่ำท่ีผู้
ประเมนิ ประเมนิจะต้องเป็นรำคำตลำดปัจจบุนั ณ วันท่ีประเมินมลูค่ำ โดย
ปกติทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะตัง้สมมุติฐำนว่ำทรัพย์สินท่ีมีมูลค่ำได้ถูก
สร้ำงขึน้หรือก ำลงัก่อสร้ำงและถกูครอบครองและใช้งำนอย่ำงสอดคล้องกัน
และไม่มีกำรฝ่ำฝืนกฎหมำยทัง้หมด ข้อก ำหนดทำงกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 
รวมถึงกฎหมำยควบคมุอำคำรท่ีเหมำะสมและประกำศทำงกฎหมำยท่ีเป็บ
นยัยะส ำคญั นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบุไว้เป็นอย่ำงอ่ืน ทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ สมมตุิฐำนต่อไปว่ำส ำหรับกำรใช้งำนใดๆของทรัพย์สิน 
ซึ่งเป็นไปตำมรำยงำนนัน้ได้รับใบอนญุำต ใบรับรองและกำรอนญุำตใด ๆ ท่ี
จ ำเป็นทัง้หมด นอกจำกจะได้รับกำรยกเว้นเฉพำะท่ีระบไุว้เป็นอยำ่งอ่ืน 

23.1 มลูค่ำตลำด: 
กำรประเมนิมลูค่ำตำมมลูค่ำตลำดมำจำกนิยำมและกรอบแนวคิดของกำร
ประเมนิ RICS - มำตรฐำนสำกล 2017 (Red Book) 
มลูค่ำตลำดหมำยถึง มลูค่ำเป็นตวัเงินซึ่งประมำณว่ำเป็นรำคำของทรัพย์สนิ
ท่ีสำมำรถใช้ตกลงซือ้ขำยกันได้ระหว่ำงผู้ เต็มใจขำยกับผู้ เต็มใจซือ้ ณ วันท่ี
ประเมนิมลูค่ำภำยใต้เง่ือนไขกำรซือ้ขำยปกติท่ีผู้ ซือ้ผู้ขำยไม่มีผลประโยชน์
เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอขำยทรัพย์สินในระยะเวลำพอสมควร และ
โดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงซือ้ขำยด้วยควำมรอบรู้อย่ำงรอบคอบ และ
ปรำศจำกภำวะกดดัน ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยว่ำสำมำรถโอนสิทธิครอบครองตำม
กฎหมำยโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้ 



 

มลูค่ำตลำดเป็นรำคำท่ีดีท่ีสดุท่ีผู้ขำยจะได้รับอยำ่งสมเหตสุมผลและรำคำท่ี
ได้เปรียบท่ีสดุคือรำคำท่ีผู้ ซือ้ได้รับอยำ่งสมเหตสุมผล กำรประมำณกำรนีจ้ะ
ไม่รวม รำคำประเมินท่ีสูงหรือต ่ ำเกินจริงโดยข้อก ำหนดพิ เศษหรือ
สถำนกำรณ์ เช่นกำรจดัหำเงินทนุผิดปรกติ กำรขำยและกำรเช่ำกลบัคืน กำร
พิจำรณำพิเศษอ่ืนๆ หรือกำรให้สัมปทำนท่ีได้รับจำกผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบักำรขำย 
มลูค่ำตลำดของสินทรัพย์และหนีส้ินยงัถกูประมำณโดยไม่ค ำนึงถึงต้นทุน
กำรขำยหรือกำรซือ้ (หรือกำรท ำธุรกรรม) และไมม่ีกำรหกักลบส ำหรับภำษีท่ี
เก่ียวข้องใด ๆ 
อยำ่งไรก็ตำมกำรประเมนิค่ำนัน้ ด ำเนินกำรเพ่ือวัตถปุระสงค์ท่ีหลำกหลำย
รวมถึงกำรขำย กำรซือ้ กำรเช่ำ จ ำนอง กำรจดัอนัดบั กำรซือ้ภำคบงัคบั กำร
ประกนัภยั ภำคทณัฑ์และวตัถปุระสงค์ด้ำนภำษีอ่ืนๆ บำงครัง้จ ำเป็นต้องมี
พืน้ฐำนของกำรประเมินมูลค่ำอ่ืนท่ีไม่ใช่ "รำคำตลำด" เช่นเมื่อท ำกำร
ประเมินเพ่ือกำรประกัน อย่ำงไรก็ตำมหำกไม่ได้ตกลงเป็นอย่ำง อ่ืนตัวเลข
กำรประเมินของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะแสดงถึงควำมเห็นของทำง
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เก่ียวกับมูลค่ำตลำดของสินทรัพย์หรือหนีส้ินตำมท่ี
ก ำหนดไว้ข้ำงต้น 

23.2 ค่ำเช่ำตลำด: 

หมำยถึง รำคำค่ำเช่ำของทรัพย์สินท่ีสำมำรถใช้ตกลงเช่ำกนัได้ระหว่ำงผู้ เตม็
ใจให้เช่ำกบัผู้ เต็มใจเช่ำ ณ วนัท่ีประเมนิค่ำเช่ำ ภำยใต้เง่ือนไขกำรเช่ำปกติท่ี
ผู้ เช่ำผู้ ให้เช่ำไมม่ีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีกำรเสนอเช่ำทรัพย์สิน
ในระยะเวลำพอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ำยได้ตกลงเช่ำด้วยควำมรอบรู้
อยำ่งรอบคอบ และปรำศจำกภำวะกดดนั 

24 ขอบเขตของควำมรับผิดและกำรเปิดเผยข้อมูล 

24.1 รำยงำนนีไ้ด้จัดเตรียมขึน้เป็นกำรเฉพำะและถือเป็นควำมลับของท่ำนและ
ลกูค้ำท่ีระบไุว้ในรำยงำนนี ้กำรท ำส ำเนำหรือกำรด ำเนินกำรใดๆ ไม่ว่ำเพียง
บำงส่วนหรือทัง้หมด ต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำก 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เสียก่อน ส ำหรับบุคคลอ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ใน
รำยงำนนีค้วรจะท ำกำรประเมนิมลูค่ำทรัพย์สินด้วยตนเองหำกจะท ำกำรอ่ืน
ใดท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

24.2 กำรใช้รำยงำนประเมนิมลูค่ำนีไ้มว่่ำเพียงบำงส่วนหรือทัง้ฉบบั ซึ่งอำจถกูใช้ใน
เอกสำรเผยแพร่หนงัสือเวียน หรืองบกำรเงิน หรือประกำศเผยแพร่อ่ืนใด ต้อง
ได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรในรูปแบบ และรำยละเอียดของ
บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ เท่ำนัน้ 

24.3 ไม่สำมำรถเรียกร้อง จำกกำรใช้ข้อตกลงนี ้จำกพนักงำน หุ้ นส่วน หรือท่ี
ปรึกษำของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ บุคคลดังกล่ำวไม่มีหน้ำท่ีให้กำรดูแลกับผู้ ว่ำ
จ้ำง, บคุคลท่ีมีควำมเก่ียวข้องใดๆ และข้อเรียกร้องใดๆ ส ำหรับกำรเรียกร้อง
ค่ำเสียหำยจะต้องเรียกร้องกบั บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

24.4 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบใดๆ ต่อไปนี:้ 
(ก) ส ำหรับบริกำรใดๆ ท่ีอยู่นอกขอบเขตของบริกำรท่ีตกลงกันว่ำจะต้อง

ด ำเนินกำรโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
(ข) ต่อบคุคลท่ีสำม หรือ 
(ค) ค่ำเสียหำยซึ่งเกิดทำงอ้อม หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำ

ภำยหลงั (เช่น กำรขำดทนุก ำไร) 

24.5 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรง
ท่ีมีสำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำก
ค ำสั่งจ้ำงงำนและกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินนี ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ      
จะรับผิดชอบต่อควำมสูญเสียตำมจ ำนวนท่ีจ ำกัดเฉพำะท่ีระบุไว้ในเง่ือนไข
กำรว่ำจ้ำง 

24.6 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียหรือควำมเสียหำยทำงตรง
ท่ีมีสำเหตุมำจำกกำรละเลยในหน้ำท่ี หรือกำรผิดสัญญำท่ีเก่ียวเน่ืองจำก
ค ำสั่งจ้ำงงำนและกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินนี  ้โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ      

จะรับผิดชอบต่อควำมสญูเสียเป็นจ ำนวน 10 เท่ำของจ ำนวนค่ำธรรมเนียมท่ี
ได้รับ ซึ่งต้องไมม่ำกกว่ำ 15 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นวงเงินซือ้ประกันภัยควำมรับผิด
ทำงวิชำชีพของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะไมรั่บผิดชอบค่ำเสียหำยซึ่งเกิดทำงอ้อม 
หรือ ค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึน้จำกผลท่ีตำมมำภำยหลงั (เช่น กำรขำดทนุก ำไร)  
ไม่สำมำรถเรียกร้องค่ำชดใช้ควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำรใช้รำยงำนกำร
ประเมินมลูค่ำทรัพย์สินนี ้จำกพนักงำน ลูกจ้ำง หุ้ นส่วน กรรมกำร หรือท่ี
ปรึกษำของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ยกเว้นเป็นควำมเสียหำยท่ีเกิดจำกกำร
ฉ้อโกงหรือกำรละเลยในหน้ำท่ีส่วนบคุคล 

ข้อก ำหนดข้ำงต้นจะไม่ยกเว้นหรือจ ำกัดควำมรับผิดเก่ียวกับกำรฉ้อโกง หรือ
กำรเสียชีวิต หรือกำรบำดเจ็บท่ีเกิดจำกควำมประมำท หรือควำมรับผิดอ่ืนๆ ใน
ขอบเขตท่ีควำมรับผิดชอบดังกล่ำวอำจไม่ได้รับกำรยกเว้นหรือจ ำกัดตำม
กฎหมำย 

24.7 ข้อก ำหนดมำตรฐำนนี ้จะไม่มีกำรยกเว้นหรือจ ำกัดควำมรับผิดเก่ียวกับกำร
ฉ้อโกง หรือกำรเสียชีวิต หรือกำรบำดเจ็บท่ีเกิดจำกควำมประมำท หรือควำมรับ
ผิดอ่ืนๆ ในขอบเขตท่ีควำมรับผิดชอบดงักล่ำวอำจไมไ่ด้รับกำรยกเว้นหรือจ ำกัด
ตำมกฎหมำย 

25 กำรชดใช้ค่ำเสียหำย 
ท่ำนตกลง ท่ีจะชดใช้ค่ำ เ สียหำยแก่บริ ษัท ไนท์แฟรงค์ฯ  เ ทียบกับ
ค่ำธรรมเนียมค่ำเสียหำย และค่ำใช้จ่ำยทัง้หมดท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
จะต้องเสียตำมเหตผุล (ไมเ่พียงเท่ำนัน้): 
(ก) กำรใช้ รำยงำนของบริษัท  ไนท์แฟรงค์ฯ  เ พ่ือวัตถุประสง ค์ อ่ืน

นอกเหนือจำกท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 
(ข) กำรบดิเบือนควำมจริงโดยท่ำนหรือด้วยอ ำนำจของทำ่นตอ่บคุคลท่ีสำม

ต่อค ำแนะน ำท่ีบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ มอบให้; 
(ค) กำรบิดเบือนควำมจริงต่อบุคคลท่ีสำมในขอบเขตกำรมีส่วนร่วมของ

บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ในรำยงำน 

26 กำรมอบหมำย 
ท่ำนหรือบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ไม่สำมำรถมอบหมำยข้อตกลงนีห้รือ
ข้อก ำหนดใด ๆ ให้กบับคุคลท่ีสำมเว้นแต่จะตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร 

27 ควำมรับผิดชอบต่อบุคคลที่สำม 
รำยงำนนีจ้ดัท ำขึน้เพ่ือกำรใช้งำนส่วนตวัและเป็นควำมลบัของลกูค้ำเท่ำนัน้ 
ไมค่วรถกูน ำกลบัมำใช้ใหมไ่มว่่ำจะทัง้หมดหรือบำงส่วนโดยไมไ่ด้รับอนญุำต
เป็นลำยลกัษณ์อกัษรอยำ่งชดัเจนจำกบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ หรือให้บุคคลอ่ืน
ใช้เ พ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนนอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ในรำยงำน บุคคลอ่ืน
นอกเหนือจำกท่ีระบุไว้ในรำยงำนควรได้รับกำรประเมินมลูค่ำของตนเอง
ก่อนท่ีจะด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินท่ีประเมนิมลูค่ำ 

28 ขัน้ตอนกำรร้องเรียน 
หำกท่ำนมีข้อสงสัยเก่ียวกับบริกำรของทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ โปรดแจ้ง
ตัง้แต่แรกกับผู้ประเมินรำคำท่ีเก่ียวข้อง หำกกำรด ำเนินกำรนีไ้ม่ได้ผลท่ีน่ำ
พอใจโปรดติดต่อหวัหน้ำฝ่ำยท่ีเก่ียวข้อง ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะส่งตำม
ขัน้ตอนกำรร้องเรียนตำมค ำร้องขอ 

29 รำยงำนควำมถูกต้องแม่นย ำ 
รำยงำนจะสมบูรณ์และมีผลเฉพำะเมื่อได้รับกำรลงนำมโดยผู้มีอ ำนำจลง
นำมและประทบัตรำหรือตรำประทบัของบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ 

30 กฎหมำยและอ ำนำจศำล 

30.1 บริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ จะต้องได้รับกำรติดต่อและแจ้งล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์
อักษรในกรณีท่ีจ ำเป็นต้องมีค ำให้กำรในศำล ค่ำธรรมเนียมจะด ำเนินกำร
เรียกเก็บโดยแยกจำกค่ำบริกำรเดิมในลกัษณะคิดตำมเวลำต้นทนุจริง 

30.2 ทำงบริษัท ไนท์แฟรงค์ฯ ตีควำมภำยใต้กำรควบคุมและด ำเนินกำรตำม
กฎหมำยของประเทศไทยโดยไม่ค ำนึงถึงกฏหรือข้อบังคับท่ีขัดแย้งต่อ
กฎหมำยใดๆ 



 

 

ข้อเสนองานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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ภาคผนวก ก 
แผนท่ีแสดงท าเลที่ตั้งทรัพย์สิน 
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ก แผนที่แสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

: 

ที่ตั้งทรัพยสิน

Celebrating
twenty five years
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4

3

9

6
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1
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S

EW

ไมเขามาตราสวน

ก แผนที่แสดงทําเลที่ตั้งทรัพยสิน: 

ขอมูลตลาดเปรียบเทียบ (ที่ดินถือกรรมสิทธิ์)
ขอมูลตลาดเปรียบเทียบ (ที่ดินเชา)

ที่ตั้งทรัพยสิน

Celebrating
twenty five years



 

 

ภาคผนวก ข 
แผนท่ีแสดงที่ตั้งทรัพย์สิน และภาพถ่ายทางอากาศ 

  



ซ.
53 ซ.ทองหลอ 1

ซ.ทองหลอ 2ซ
.ส
ุขุม

ว ิท
5 1

ซ.สุขุมวิท 34

ซ.แสงชัย
ซ
.ส
ุขุม

วิ ท
40

ซ
.ส
ุขุม

วิท
63
(เอ

ก มั
ย )

ซ.
สุข

ุม
วิท

59

ซ.
สุขุ

ม
วิท

61

ซ.สุขใจ

ซ.สมานฉันท

ซ.แสงจันทร ซ.รูเบีย

ซ.บาโบส 2

ซ.นภาศัพท แยก 1

ซ.นภาศัพท แยก 2

ซ.นภาศัพท แยก 3

ซ.นภาศัพท แยก 4

ซ.นภาศัพท แยก 5

ซ.เอกมัย 2

ซ.เอกมัย 4

ซ.เอกมัย 6

ซ.เอกมัย 8

โรงเรียนศรีวิกรม

รพ.กลวยน้ําไท

U
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ

ศูนยการคา

รพ.สุขุมวิท

วัดธาตุทอง

โรงเรียนวัดธาตุทอง

โรงเรียน
ดาราคาม

โรงเรียนปทุมคงคา

สสวท

ทองฟาจําลอง

สถ
าน

ีขน
สง

เอ
กม

ัย

ยูเนสโก

บานไรกาแฟ

ซ
.ส
ุขุม

วิท
42

ถนนสุขุมวิท

รพ.เทพธารินทร

บจก.กรุงไทย
แทร็คเตอร

แอสไพร คอนโด

ถน
นก
ลว
ยน้ํ
าไท

ลุมพินี คอนโด

R&B คาราโอเกะ

คอนโด โนเบิล รีวิล

เดอะฮอไรซอนอาคาร BPS 

ราน

คอนโด โนเบิล รีวิล

แกรนด ทาวเวอร อินน

คอนโด โนเบิล รีมิกซ

ซ.
สุขุ

ม
วิท

36

สุขุมวิท 26 การเดนวิลเลจ

คอนโด พลัส 38 ฮิป

สันติสุข
เทนนิส
คอรท

ไอดีโอ มอรฟ 38

บานพัก
เอกอัครราชฑูต

นอรเวย

ณุศาศิริ คอนโด

เดอะ รูม คอนโด
เดอะ ทรี คอนโด

สถานีสูบน้ํา

พระโขนง

บจก.โรงงาน

บจก.แอลเอสที ซัพพลาย แยกกลวยน้ําไท

สถานีพยาบาลอดุยเวช

บานเลขที่ 104

ซิลเวอร เฮอริเทจ

วังร่ืน
ฤด

ี

โรงแรม เมโลดี้

โรงเรียนอนุบาล
วิศาลทิพย

แอสเซลลา อพารทเมนท

บ.บัญฑิตยธรรม

PARK

อาคารแยกทองหลอ

แยกเอกมัยใต

อูเบรค เซอรวิส

โฟรตี้สตรีท แมนชั่น

ซ .สุขุม
วิท

38

คอนโด คีนน บาย แสนสิริ

เดอะ เครสท สุขุมวิท 34

โรงแรมชวาลา

บีท นิค สุขุมวิท 32

RHYTHM เอกมัย

RHYTHM 
สุขุมวิท 42

คอนโด ฟูลเลอตัน

ซ.57

ซ.
สุข
ุมวิ
ท

55
(ทอ

งห
ลอ
)

ไปเพลินจิต

สถานีทองหลอ

สถานีเอกมัย

เดอะ แบงค็อค ทองหลอ

คลองพระ
โขนง

ถน
นอ
อน
นุช

ไป
ค
ลอ

งตั
น

สวนห
ลวง

ไป
อุดม

สุข

ทางดวนเฉลิมมหานคร

ซ.
65/

1

ไลฟ แอท สุขุมวิท 65

ตลาดพระโขนง

ซ.ปรีดีฯ 20

ซ.ปรีดี พนมยงค 26

ร.ร.นานาชาติ เซนต แอนดรูวส

ซ.ปรีดีฯ
11

ซ.ปรีดีฯ
9

ซ.

ตลาดออนนุช

สถานีดับเพลิงพระโขนง

สน.พระโขนง

ตลาดออนนุช

คอนโด BLOCS 77

เดอะ เบส สุขุมวิท 77

(ซ.แสงทิพย)

ซ.สุขุม
วิท 48

คอนโด เดอะ บลูม

คอนโด วายน สุขุมวิท

สะพาน

วัดใต

โรงเรียนวัดใต

ลุมพินี วิลล สุขุมวิท 77

โกลเดน สตาร อพารทเมนท

ซ.สุขุม
วิท

46

แยกออนนุช

สนามกีฬา
บานกลวยใต

วัดเกาหลีฮันมาอึม ซอนวอน

ซ.
สุข
ุมว
ิท

67

ซ.สุขุม
วิท

65

หมูบานพระโขนง

ซ.ปรีดี พนมยงค 14 (ซ.มีสุวรรณ 3)

ถน
น
สุข

ุม
วิท

71
(ป
รีดี

พ
น
ม
ยง
ค
)

ซ.ปรีดี พนม

หมูบานแสนสิริสุขุมวิท

พลัส 67 คอนโดมิเนียม

อาคารยุพิน

ซ.ปรีดี พนมยงค 15

คอนโด แอสปาย สุขุมวิท

ทา
งด
วน
ฉล
อง
รัช

 (ร
าม
อิน
ทร
า-อ

าจณ
รงค

)

ดี 65 คอนโด

โรงเรียน
ศรีวิกรมบริหารธุรกิจ

ที-ออฟ
ไดรฟ

วิ่ง เร
นจ

โรงแรม จัสมิน รีสอรท
อาคารไทยซิน

W DISTRICT

เดอะ รูม สุขุมวิท 69

โฮปแลนด โฮเต็ล

ไอบิส สไตล กรุงเทพฯ

ถนนสุขุมวิท

ข แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพยสิน
ไมเขามาตราสวน

: 

N

S

EW

(ซ.ชัยพ
ฤกษ

)

ซ.สุขุม
วิท

69 (ซ.สาลีนิ
ม
ิต
ร)

ยงค 12

ซุปเปอรมารเก็ตเอเชีย

ถนนพระรามที่ 4

ถนนพระรามที่ 4

ไปสวนลุมพินี

ปรีดีฯ 20

สถานีรถไฟฟาพระโขนง

ซ.บาโบส 1

(ซ.
ศร
ีจัน
ทร
)

ไปแ
ยก

อาหาร

สรชัย

LANDMAX
VALUE

เดอะ ลอฟท เอกมัย

คอนโด เวอรเทียร

คอนโด ริทึ่ม สุขุมวิท 44/1

ซัมเมอรฮิลล

คอนโด

M-CAFÉ

แบงคคอก เฟ'ลิซ สุขุมวิท 69

เกตเวย เอกมัย

คอนโด สิริ แอท สุขุมวิท

คอนโด วัน สเตชั่น ทองหลอ

วอน นภา สุขุมวิท 38

โครงการ ลาวีค สุขุมวิท 57

คอนโด ริทึ่ม สุขุมวิท 36-38

แมริออท เอ็กเซกคิวทีฟ อพารตเมนต

โรงเรียนนานาชาติ บางกอกเพรพ

ไทยแลนด นิตติ้ง

ทรัพยสินที่ประเมินมูลคา
(โครงการ ซัมเมอร พอยท)

คอนโด ไฟคัส เลน

โครงการ ไอดีโอ
สุขุมวิท-พระราม 4

Celebrating
twenty five years
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628
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515
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4379

4392
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(29.00)

(33.00)

(80
.50
)

(28.00)

(20
.00
)

(26.00)

(84.00)

(70.00)

(124.50)

(68.00)

(70.00)

(63
.00
)

(21.50)

6125

ถนนสุขุมวิท

(ซอยสาลีน
ิมิ
ต
ร)

ซอยสุขุม
วิท 46 (ซอยภู

มิ
จิต

ร)

ซอยสุขุ
มวิท 46

ซอยปรีดี พนมยงค 3

ซอยสุขุม
วิท 69

ถน
นพ
ระ
รา
มที่

4

แยกพระโขนง

ไปแยกอโศก

ไปแยกออนนุช

ไปต
ลาด

คลอ
งเตย

สถานีรถไฟฟา บีทีเอส พระโขนง (E8) 

สิทธิการเชาท่ีดิน เนื้อท่ี 595 ตาราวา

ไมเขามาตราสวน

ข ภาพถายทางอากาศ: 

N

S

EW

Celebrating
twenty five years

4391

6123

6124



 

 

ภาคผนวก ค 
ผังแสดงรูปแปลงที่ดิน 

  



6126

6125

453

628

514

515

516

4391

4379

4392

ถนนสุขุมวิท

(ซอยสาลีนิ
ม
ิต
ร)

ซอยสุขุม
วิท 46 (ซอยภู

ม
ิจิต

ร)

ซอยสุขุ
มวิท 46

ซอยปรีดี พนมยงค 3

ซอยสุขุม
วิท 69

ถน
นพ
ระ
รา
มที่

 4

แยกพระโขนง

ไปแยกอโศก

ไปแยกออนนุช

ไปต
ลาด

คลอ
งเตย

สถานีรถไฟฟา บีทีเอส พระโขนง (E8) 
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(33.00)
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(28.00)
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.00
)
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(84.00)

(70.00)

สิทธิการเชาท่ีดิน เน้ือท่ี 595 ตาราวา

N

S

EW

ไมเขามาตราสวน

ค ผังแสดงรูปแปลงท่ีดิน: 

Celebrating
twenty five years

6124



 

 

ภาคผนวก ง 
ผังบริเวณอาคาร และแบบแปลนอาคาร 

  



ง ผังบริเวณอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



ง แบบแปลนอาคาร
ไมเขามาตราสวน

: 

Celebrating
twenty five years



 

 

ภาคผนวก จ 
ส าเนาเอกสารสิทธิที่ดนิ และส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

  



















































































 

 

ภาคผนวก ฉ 
ภาพถ่ายทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 

 



 

 
 

 
 

สภาพถนนสุขุมวิท เป็นถนนผ่านหน้าทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 



 

   
 
 

 
 

สภาพซอยสุขุมวิท 69 เป็นถนนผ่านด้านข้างทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 



 

    
 
 

    
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า “โครงการซัมเมอร์พ้อยท์” 



 

    
 
 

     
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า “โครงการซัมเมอร์พ้อยท์” 



 

   
 
 

   
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า “โครงการซัมเมอร์พ้อยท์” 



 

         
 
 

   
 

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า “โครงการซัมเมอร์พ้อยท์” 



 

     
 
 

     
  

สภาพทั่วไปทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 



 

   
 
 

   
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นใต้ดิน B1และ B2 (ส่วนพื้นท่ีจอดรถ) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นใต้ดิน B1และ B2 (ส่วนพื้นท่ีจอดรถ) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 1 (ส่วนร้านค้า Retail) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 1 (ส่วนร้านค้า Retail) 



 

       
 

   
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 1 (ส่วนร้านค้า Retail) 



 

        
 

   
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 1 (ส่วนร้านค้า Retail) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 2 (ส่วนส านักงาน) 



 

   
 
 

       
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 2 (ส่วนส านักงาน) 



 

     
 
 

    
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 3 (ส่วนส านักงาน) 



 

       
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 3 (ส่วนส านักงาน) 



 

         
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 3 (ส่วนส านักงาน) 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 4 (ส่วนส านักงาน) 



 

         
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 4 (ส่วนส านักงาน) 
 

  



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 5 (ส่วนส านักงาน) 



 

         
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นท่ี 5 (ส่วนส านักงาน) 
 



 

 
 
 

   
 

สภาพภายในอาคาร – ชั้นดาดฟ้า/งานระบบประกอบอาคาร 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคาร – งานระบบประกอบอาคาร 



 

                
 

     
 

   
 

สภาพภายในอาคาร – งานระบบประกอบอาคาร 



 

     
 
 

       
 

สภาพภายในอาคาร – งานระบบประกอบอาคาร 



 

     
 
 

     
 

สภาพภายในอาคาร – งานระบบประกอบอาคาร 




