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บทสรุปการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ สทิธกิารเชา่พื้นที่สว่นสาํนักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์ 

แอท  เอ็มควอเทียร ์และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเน่ือง       
กับโครงการ เลขที่ 8 และ 689 ถนนสขุุมวทิ แขวงคลองตันเหนือ
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

ผู้วา่จา้ง ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ิรชัออฟฟศิ 

ผู้ใชป้ระโยชน์รายงาน ผู้วา่จา้ง 

วตัถปุระสงค์ของการประเมนิ เพื่อเป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการบนัทึกบญัช ีและเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ  

กรรมสทิธิก์ารถอืครอง สทิธกิารเชา่  

หลักเกณฑ์การประเมนิ มูลคา่ตลาดของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั บนขอ้สมมติฐานวา่ทรพัยส์นิอยูภ่ายใต้
ประมาณการสทิธกิารเชา่นับจากวนัที่ประเมนิ จนสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2587 หรอืประมาณ 
22.33 ปี โดยผู้เขา้ใชป้ระโยชน์ในพื้นที่ของทรพัยส์นิฯ ทีม่อียูใ่นปัจจุบนั และ/หรอืสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยส์นิฯ ถือเป็นองค์ประกอบหน่ึงของการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

เจา้ของกรรมสทิธิ ์ บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด 

ประเภทเอกสารสทิธ ิ โฉนดที่ดิน  

การตรวจสอบเอกสารสทิธ ิ ซบีอีารอี์ไดท้ําการตรวจสอบและอ้างอิงรายละเอียดเก่ียวกับเอกสารสทิธจิากสาํนักงานทีด่ิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

รายละเอียดเอกสารสทิธิ

เลขที่เอกสารสทิธ ิ 5124 7459 8204 8205 และ 8206 

เลขที่ดิน 3422 3425 3428 3427 และ 3426 

หน้าสาํรวจ 1591 761 932 933 และ 934 

เน้ือที่ดิน เน้ือที่ดินซึง่เป็นที่ตัง้ของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ มเีน้ือที่รวมทัง้หมด 13 ไร่ 32.00
ตารางวา หรอื 20,928.00 ตารางเมตร 

การเชา่ที่ดิน / เชา่ชว่งที่ดิน ไมม่ ี  

รายละเอียดทรพัยส์นิทีท่ําการ
ประเมนิโดยสงัเขป 

ทรพัย์สินที่ประเมินเป็นพื้นที่อาคารสํานักงานเกรดเอ ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท 
เอ็มควอเทียร ์โครงการนี้เป็นอาคารสูง 45 ชัน้ ชัน้ดาดฟา้ 1 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ มีพื้นที่ก่อสรา้งรวม
ประมาณ 94,853.00 ตารางเมตร โดยจําแนกเป็นพื้นที่เช่าสุทธิประมาณ 49,522.39 ตารางเมตร พื้นที่
สว่นกลาง พื้นที่จอดรถ และพื้นที่งานระบบสาธารณปูโภคต่างๆ ประมาณ 45,330.61 ตารางเมตร 

กฎหมายผังเมอืง/ขอ้บญัญัติ
ท้องถิ่น 

เขตพื้นที่ดินประเภทท่ีอยูอ่าศัยหนาแน่นมาก (ย.10-4) ภายใต้กฎกระทรวงบงัคับผังเมอืงรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ภาระผูกพนั ไมม่ ี

พื้นที่ก่อสรา้ง ประมาณ 94,853.00 ตารางเมตร 

พื้นที่ใชส้อย/เชา่สทุธ ิ ประมาณ 49,522.39 ตารางเมตร 
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ขอ้มูลผู้เชา่พื้นที ่ อัตราการเชา่พื้นที่ ณ วนัที่ประเมนิ คือ ประมาณ 93.50% โดยพื้นที่เชา่สว่นใหญ่ถกูเชา่โดยผู้เชา่ขนาด
ใหญ่ทีม่พีื้นที่เชา่มากกวา่ 1,000 ตารางเมตร และประกอบกิจการในหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรม 

วธิกีารประเมนิ วธิรีายได้โดยการวเิคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

วนัที่สาํรวจสภาพทรพัยส์นิ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

วนัที่ประเมนิ 1 มถินุายน พ.ศ. 2565 

มูลค่าตลาด 6,366,000,000.- บาท  (หกพนัสามรอ้ยหกสบิหกล้านบาทถ้วน) 
- ภายใต้เง่ือนไขและสมมติฐานการประเมนิ

ขอ้มูลวเิคราะหเ์บื้องต้น อัตราคิดลด 8.5% โดยเฉล่ียตลอดการคาดการณ์

สมมติฐาน การปฏิเสธความ
รบัผิดชอบ ขอ้จาํกัดความรบั
ผิด คณุสมบติั และคําแนะนํา
โดยทัว่ไปสาํหรบัการใชร้ายงาน
การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

การใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ีอยูภ่ายใต้เง่ือนไขสมมติฐาน คณุสมบติั การปฏิเสธ
ความรบัผิดชอบและขอ้จาํกัดความรบัผิด ตามรายละเอียดดังที่แสดงไวใ้นหวัขอ้สมมติฐาน การปฏิเสธ
ความรบัผิดชอบ ขอ้จาํกัดความรบัผิด คณุสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบัการใชร้ายงานการ
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิภายในรายงานฉบบัน้ี การใชป้ระโยชน์ของรายงานและความรบัผิดขึ้นอยูกั่บการ
รบัทราบ ความตระหนัก และความเขา้ใจของผู้อ่านที่มต่ีอขอ้แถลงต่างๆเหล่าน้ี การประเมนิมูลค่าน้ีจดัทํา
ขึ้นเพื่อการใชป้ระโยชน์โดยผู้ใชป้ระโยชน์และตามวตัถปุระสงค์ทีร่ะบุไวเ้ป็นการเฉพาะเท่านัน้ ซบีอีารอี์ขอ
ปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ ทีอ่าจใชห้รอือ้างอิงเน้ือหาสว่นหน่ึงสว่นใดหรอืทัง้หมดของ
รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี ผู้ประเมนิไมม่สีว่นได้สว่นเสยีทางการเงินหรอืขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งขดัแยง้ต่อวธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่เหมาะสม บทสรุปสาระสาํคญัน้ีต้องใช้
ควบคู่กับรายงานการประเมนิฉบบัสมบูรณ ์

จดัทาํโดย  บรษัิท ซบีอีารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

รุง่รตัน์ วรีะภาคยก์ารุณ
กรรมการผู้จดัการ 
บรษัิท ซบีอีารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด  

เพญ็ธดิา ศรสีวา่ง
ผู้ประเมนิชัน้วุฒ ิ(วฒ.311) และผู้ประเมนิ 
ที่ได้การรบัรองจากสาํนักงานคณะกรรมการ    
กํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
ผู้อํานวยการ         
แผนกประเมนิและบรกิารคําปรกึษา  

อนุชติ มหาทรพัยส์กลุ 
ผู้ประเมนิชัน้วุฒ ิ(วฒ.413) และผู้ประเมนิ 
ที่ได้การรบัรองจากสาํนักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
ผู้จดัการอาวุโส        
แผนกประเมนิและบรกิารคําปรกึษา 

ธนิน จติอธฐิานลาภ 
ผู้ประเมนิ 
แผนกประเมนิและบรกิารคําปรกึษา 
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สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัด
ความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไป
สําหรบัการใชร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ผู้ใช้รายงานและผู้เก่ียวข้อง
รายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 1 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นเพ่ือการใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ท่ีระบุไว้
ในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีเท่าน้ัน โดยจะถือวา่ ลูกค้า/ผู้วา่จ้าง เป็นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน 

ห้ามเปิดเผยข้อมูล ข้อปฏิบัติท่ี 2 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี รวมทัง้บรกิารอ่ืนใดท่ีเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือวา่เป็น
ความลับระหวา่งซีบีอารอี์กับลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   

การนําส่งรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 3 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ัน ลูกค้า ผู้ว่าจ้าง สามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ ก็ต่อเม่ือ
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวซีบีอารอี์เป็นผู้จัดส่งโดยตรงเท่าน้ัน โดยปราศจากการแทรกแซงจาก
บุคคลท่ีสาม 

ข้อจํากัด ข้อปฏิบัติท่ี 4 – ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลท่ีสามใดๆ ท่ีอาจใช้หรอือ้างอิงเน้ือหาส่วนหน่ึงส่วนใดหรอื
ทัง้หมดของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ี 

กรณีท่ีไม่ได้ระบุผู้เก่ียวข้อง
และวตัถุประสงค์รายงาน
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 5 – หากผู้วา่จ้างยังไม่ได้กําหนดผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง และ/หรอื ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน และวตัถุประสงค์ของการประเมินภายในระยะเวลาท่ีทําการสรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบี

ทรพัย์สินในนามของารประเมินมูลค่าอารอี์จะระบุชื่อผู้ใช้รายงานก ผู้ว่าจ้าง และระบุวัตถุประสงค์ในการจัดทํา
รายงานเพื่อนําไปใช้เป็นเอกสารประกอบการบันทึกบัญชี โดยจะจัดส่งในรูปแบบของไฟล์พีดีเอฟ (PDF) เท่าน้ัน เม่ือ
ซีบีอารอี์ได้รบัแจ้งช่ือผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง และ/หรอืผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินฯ และวตัถุประสงค์ในการ
ประเมินฯ ซีบีอารอี์จะทําการระบุชื่อผู้ใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินใหม่ ในนามของผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง 
และ/หรอื ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี ทัง้น้ีการบรกิารดังกล่าวอาจจะมีการเรยีกเก็บ
ค่าธรรมเนียมเพิม่เติม 

ลิขสิทธิ ์ ข้อปฏิบัติท่ี 6 – ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เน้ือหาทั้งหมดหรอืส่วนหน่ึงส่วนใดของการประเมินฯฉบับน้ีหรอื
การอ้างอิงใดๆท่ีเก่ียวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นเอกสาร บทความ  หนังสือเวียน หรืออ่ืนๆ แก่
บุคคลภายนอกนอกเหนือจากซีบีอารอี์เท่าน้ัน รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลท่ีสาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและ
อนุมัติเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอารอี์เสียก่อน อีกทั้งยังอยู่ภายใต้เงื่อนไขใด ๆ ท่ีซีบีอารอี์กําหนด ซ่ึงรวมถึง
รูปแบบและเน้ือหาของการเผยแพรด้่วย 

การเปล่ียนแปลงของมูลค่า
ในอนาคต 

ข้อปฏิบัติท่ี 7 – มูลค่าทรพัย์สินท่ีทําการประเมินทัง้หมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วนัท่ีทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
เท่าน้ัน ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้อย่างมีนัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาท่ีค่อนข้างสัน้ (ซ่ึง
เป็นผลอันเน่ืองมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทัว่ไป หรอืปัจจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงหรอื
กลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง) ทัง้น้ี ซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงของ
มูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

เรื่องในอนาคต ข้อปฏิบัติท่ี 8 – หากขอบเขตของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีรวมถึงข้อความใด ๆ ท่ีเก่ียวกับเรื่องในอนาคต 
ข้อความน้ันเป็นข้อความในลักษณะของการประมาณการและ/หรอืความคิดเห็นบนพ้ืนฐานของข้อมูลซ่ึงเป็นท่ี
ทราบแก่ซีบีอารอี์ ณ วันท่ีระบุใน รายงานการประเมิน/จดหมายแจ้งราคาฉบับน้ี ซีบีอารอี์จะไม่รบัรองความ
แม่นยําหรอืถูกต้องของข้อความดังกล่าว 
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กรอบระยะเวลาการใช้
ประโยชน์จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 9 – ข้อความท่ีกล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถูกนําไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วนัท่ีทําการประเมินฯ หรอืวนัใดก่อน
หน้าหากผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เปิดเผยข้อมูลเหล่าน้ันต่อซีบีอารอี์ 

ประเด็นท่ีส่งผลกระทบหรอื
อาจส่งผลกระทบต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 10 – หากผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้รบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผล
กระทบหรอือาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   ทางผู้ท่ีเก่ียวข้องต้องแจ้งซีบีอารอี์ในประเด็น
เหล่าน้ัน และหา้มมิใหนํ้าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไปใช้อ้างอิง ไม่วา่ในกรณีใดก็ตาม 

การวเิคราะห์การประเมิน
มูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 11 – ซีบีอารอี์ใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินซ่ึงเป็นท่ียอมรบัในอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน โดยพิจารณาถึงคํานิยามของมูลค่าตลาดและหลักฐานท่ีอ้างอิงตลาด (Market Based Evidence) ซ่ึงผลลัพธท่ี์ได้
คือค่าประมาณการท่ีดีท่ีสุดของมูลค่าท่ีซีบีอารอี์สามารถหาได้ แต่ทัง้น้ีผลลัพธดั์งกล่าวเป็นการประมาณการและ
มิใช่การรบัประกัน อีกทั้งยังขึ้นอยู่กับความแม่นยําของสมมติฐานท่ีเก่ียวกับรายได้ ค่าใช้จ่ายและสภาวะตลาด
ทัง้สิ้น โดยวธิกีารประเมินมูลค่าเหล่าน้ีใช้สมมติฐานท่ีมาจากตลาด (รวมถึงค่าเช่า อัตราผลตอบแทน และอัตรา
คิดลด)  ซ่ึงได้มาจากธุรกรรมการซ้ือขายท่ีนํามาวเิคราะห์ ทัง้น้ี ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบด้วยตนเองเก่ียวกับ
ความถูกต้องของข้อมูลตลาด หรอืใช้ข้อมูลน้ันในฐานะของซีบีอารอี์เอง อีกทั้งยังไม่สามารถแสดงความคิดเห็น
หรอืรบัรองความน่าเช่ือถือของข้อมูลน้ันได้ ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินฯ ต้องยอมรบัความเส่ียง
หากข้อมูล/ข้อเสนอแนะใดท่ีไม่ได้มีการตรวจสอบยืนยันความถูกต้องซ่ึงจัดหามาโดยบุคคลอ่ืนและได้อ้างอิงถึงใน
รายงานการประเมินฯ น้ีไม่ถูกต้อง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินฯ (โปรดอ้างอิงถึงหัวข้อ ข้อมูลท่ีจัดหามา
โดยบุคคลอ่ืน) 

กรรมสิทธิ์ในทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 12 – ซีบีอาร์อีจะอ้างอิงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินน้ันตามเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ หนังสือรับรอง
กรรมสิทธิ์ท่ีดินหรอืสัญญาเช่าท่ีได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทั้งน้ี หากซีบีอารอี์ได้รบัคําสั่งจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้างหรอืผู้ท่ี
เก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินให้ซีบีอารอี์ทําการตรวจสอบกรรมสิทธิโ์ดยสังเขป ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ี ท่ีดินตั้งอยู่ ซีบีอารอี์จะอ้างอิงกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สินน้ันตามหนังสือรบัรองกรรมสิทธิท่ี์ดินหรอืเอกสาร
แสดงกรรมสิทธิสั์ญญาเช่าท่ีทําได้ทําการตรวจสอบจากสํานักงานท่ีดิน โดยซีบีอารอี์จะทําการประเมินฯบนข้อ
สมมติฐานวา่ทรพัย์สินปราศจากการครอบครองและภาระผูกพันใดใดท่ีไม่ได้รบัการเปิดเผยจากการตรวจสอบ
กรรมสิทธิโ์ดยสังเขปน้ี ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าตลาดได้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบกรรมสิทธิ์
โดยละเอียดซ่ึงเผยให้เห็นถึงภาระจํายอมหรอืภาระผูกพันใดๆ ผู้ว่าจ้างควรแจ้งซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผล
กระทบใดๆ ท่ีอาจจะมีต่อผลต่อมูลค่าทรพัย์สินตามท่ีระบุในรายงานฉบับน้ีอีกครัง้ 

ภาระผูกพัน/การแจ้งเตือน ข้อปฏิบัติท่ี 13 – ซีบีอารอี์จะไม่ได้คํานึงถึงการจดจํานองหรอืภาระผูกพันการจํานองทางการเงนิอ่ืนใด รวมถึงการ
แจ้งเตือนใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรพัย์สินน้ัน 

สิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียน ข้อปฏิบัติท่ี 14 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินท่ีทําการประเมิน
ไม่มีซ่ึงสิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียน หรอืสิทธท่ีิหน่วยงานท่ีกํากับดูแล เก่ียวข้องและให้บรกิารในประเทศไม่อาจล่วงรู ้
อันอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินน้ัน ในกรณีท่ีผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
รบัรูถึ้งภาระจํายอม ภาระผูกพันหรอืสิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียนเพิม่เติมหรอืท่ียังไม่สิ้นไป ห้ามมิให้นํารายงานการ
ประเมินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะทําการปรกึษาหารอื/ได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทํา  การวเิคราะหผ์ลกระทบ
ใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการประเมินฯอีกครัง้ 

ข้อมูลผังเมือง ข้อปฏิบัติท่ี 15 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีวา่ข้อมูลเก่ียวกับผังเมือง
ตามท่ีปรากฏอยู่ในกฎกระทรวงท่ีครอบคลุมแต่ละจังหวดัหรอือําเภอน้ันถูกต้อง ในกรณีท่ีมีการทําหนังสือหารอื
และได้รบัหนังสือตอบข้อหารอื และปรากฏวา่ข้อมูลในเอกสารน้ันมีความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญไปจากข้อมูลผัง
เมืองตามรายละเอียดในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี หา้มมิใหนํ้ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไป
ใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใดๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ ทั้งน้ี หากซีบีอารอี์ไม่เคยได้รบัแจ้งในเรือ่งการขยายถนนหรอืข้อเสนอเก่ียวกับการวางผังเมือง
อ่ืนๆ  ซ่ึงมีผลกระทบต่อทรพัย์สินน้ี อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบและพบวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินได้รบั 
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ใบรบัรองการครอบครองและ
ใช้ประโยชน์ 

ข้อปฏิบัติท่ี 16 – ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการตรวจสอบสําเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื้อถอน
อาคาร (อ.1) สําเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคล่ือนย้ายอาคาร (อ.6) สําเนาใบรบัหนังสือ
แจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร  ดัดแปลงอาคาร  หรือเคล่ือนย้ายอาคาร  ตามมาตรา  39 ทวิแห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (กทม.6) หรอืเอกสารอ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน หรอืเอกสารการอนุญาตอ่ืนใดจาก
หน่วยงานของรฐัสําหรบัทรพัย์สินท่ีทําการประเมิน ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินน้ันได้เป็นไปตามข้อกําหนดของหน่วยงานรฐัในท้องถิ่นท่ีรบัผิดชอบในการออกใบอนุญาต
ดังกล่าวทัง้หมด และไม่มีประเด็น คําสัง่หรอืคํารอ้งใด ๆ คงค้างอยู่ 

ท่ีดินของรฐัและอตัราค่าเช่า ข้อปฏิบัติท่ี 17 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์อาจอ้างอิงจากราคาค่าเช่าท่ีดินและราคาประเมินจาก
สํานักงานท่ีดินท่ีทรพัย์สินตัง้อยู่ (เพ่ือวตัถุประสงค์ในการประเมินภาษีทรพัย์สิน) ณ วนัท่ีทําการประเมิน หากมีการ
ทบทวนการประเมินอาจทําให้ข้อมูลเหล่าน้ีแตกต่างไปอย่างมีนัยสําคัญ ซ่ึงสามารถส่งผลกระทบต่อรายจ่ายและ
มูลค่าของทรพัย์สินได้ 

การพัฒนาทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 18 – ในกรณีท่ีข้อมูลซ่ึงซีบีอารอี์ได้รบัมาน้ันไม่ถูกต้อง บรษัิทฯ ขอสงวนมิให้นําการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์ เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีมีต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

การวดัพื้นท่ี ข้อปฏิบัติท่ี 19 – ซีบีอารอี์มิได้ทําการวดัพ้ืนท่ีของทรพัย์สิน แต่จะยึดถือตามพ้ืนท่ี (Floor Areas) ท่ีซีบีอารอี์ได้รบัแจ้ง
จากผู้วา่จ้างและ/หรอืผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซ่ึงซี
บีอารอี์สันนิษฐานวา่ข้อมูลท่ีได้รบัมีความถูกต้อง ครบถ้วนและได้ทําการคํานวณตามหลักวธิีปฏิบัติของตลาดใน
ท้องถิ่นแล้ว ซีบีอารอี์ขอแนะนําให้บุคคลหรอืองค์กรท่ีใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี
ดําเนินการสํารวจตรวจสอบเพ่ือให้ทราบวา่พ้ืนท่ีท่ีได้รบัแจ้งมาน้ันแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์หรอืไม่ ในกรณีท่ีมี
ความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญในขนาดของพ้ืนท่ี ซีบีอารอี์ขอสงวนสิทธท่ีิจะสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ตามเอกสารน้ี 

รายการท่ีถูกรวมและ
รายการท่ีถูกยกเวน้ในการ
ประเมินฯ 

ข้อปฏิบัติท่ี 20 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จะประกอบด้วยรายการท่ีประกอบเป็นส่วนหน่ึงของสิ่งท่ี
ติดตัง้เพ่ือการบรกิารภายในอาคาร อาทิเช่น อุปกรณ์ทําความรอ้นและความเย็น ลิฟต์โดยสาร ระบบหวัฉีดดับเพลิง 
ไฟส่องสวา่ง ฯลฯ ซ่ึงโดยปกติจะมีการโอนกรรมสิทธิไ์ปพรอ้มกับการขายทรพัย์สินน้ัน แต่ทัง้น้ีจะไม่รวมถึงรายการ
ทุกชนิดในโรงงาน เครื่องจักร อุปกรณ์ ผนังกั้น เฟอรนิ์เจอรแ์ละรายการอ่ืน ๆ ท่ีอาจได้รบัการติดตั้ง (โดยผู้
ครอบครอง) หรอืถูกใช้งานโดยธุรกิจท่ีดําเนินการอยู่ภายในทรพัย์สินน้ันทุกรายการ 

กฎหมายเก่ียวกับการเข้าถึง
ของผู้พิการใน
สภาพแวดล้อมท่ีเป็น
สิ่งก่อสรา้ง 

ข้อปฏิบัติท่ี 21 – กฎกระทรวงกําหนดลักษณะหรอืการจัดใหมี้อุปกรณ์ สิง่อํานวยความสะดวก หรอืบรกิารในอาคาร 
สถานท่ี ยานพาหนะ และบรกิารขนส่ง เพ่ือให้คนพิการสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้ พ.ศ. 2556 ("กฎหมาย
เก่ียวกับการเข้าถึงของผู้พิการในสภาพแวดล้อมท่ีเป็นสิ่งก่อสรา้ง") กล่าวถึงการเลือกปฏิบัติต่อผู้พิการในการ
เข้าถึงสถานท่ี ตลอดจนพ้ืนท่ีต่าง ๆ หากท่านมีข้อสงสัยวา่ทรพัย์สินอาจมีความบกพรอ่งในด้านใดตามกฎหมายน้ี
หรอืไม่ ซีบีอารอี์ขอแนะนําใหท่้านขอรบัคําปรกึษาจากผู้เชี่ยวชาญท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมในสาขาน้ี 

สภาพของทรพัย์สินและการ
บํารุงรกัษาทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 22 – แม้วา่ซีบีอารอี์ได้ทําการตรวจสอบตัวอาคารท่ีจะทําการประเมินแล้ว อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์ใคร่
ขอแจ้งใหท้ราบวา่ซีบีอารอี์ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้งหรอืทดสอบการบรกิารหรอืสิง่อํานวยความสะดวกใด ๆ 
ดังน้ัน จึงไม่อาจระบุได้วา่สิ่งเหล่าน้ีปราศจากความชํารุดบกพรอ่ง นอกจากน้ี ซีบีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบ
ส่วนใด ๆ ของอาคารซ่ึงมีสิ่งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้วา่ส่วนเหล่าน้ีปราศจากความเส่ือม
โทรม สิ่งมีชีวติท่ีเป็นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวตัถุอันตรายอื่น ๆ อย่างไรก็ดี ซีบีอารอี์ได้ทําการสํารวจทรพัย์สินใน
สภาพปัจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ  ความชํารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใด ๆ ท่ี
เห็นได้อย่างชัดเจน นอกจากน้ี ทรพัย์สินท่ีทําการประเมินยังปรากฏอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมเม่ือพิจารณาจากอายุ
และการใช้ประโยชน์ เวน้แต่จะได้รบัการระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอี์จึง
อยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่ โครงสรา้งและสิง่อํานวยความสะดวกไม่พบความชํารุดบกพรอ่งใด ๆ ท่ีทําใหเ้กิด 
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 ค่าใช้จ่ายในจํานวนท่ีเป็นสาระสําคัญ อีกทัง้การดําเนินการของซีบีอารอี์ยังอยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่อาคารท่ีทําการ
ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทุกประการ อาทิ ข้อกําหนดเก่ียวกับสุขอนามัย อาคาร 
และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

การตรวจสอบตําแหน่งท่ีต้ัง
ของทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 23 – กรณีท่ีซีบีอารอี์มิได้รบัมอบหมายให้ดําเนินการสํารวจตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สิน และไม่ได้รบั
รายงานการสํารวจตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินจากลูกค้าและ/หรอืผู้ท่ีเก่ียวข้อง ซีบีอารอี์จะตัง้สมมติฐานท่ีวา่ไม่มี
การบุกรุกในทรพัย์สินและทรพัย์สินน้ันไม่ได้รุกล้ําท่ีดินของผู้อ่ืน ดังน้ัน ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินควรท่ีจะยืนยันสถานะน้ีด้วยการสํารวจตรวจสอบและ/หรอืขอคําปรกึษาจากนักสํารวจท่ีดินท่ีได้รบัการ
ขึ้นทะเบียนไว้ ถ้ารายงานการสํารวจระบุว่ามีการบุกรุกหรอืรุกล้ําใด ๆ ห้ามมิให้นําการประเมินฯฉบับน้ีไปใช้
ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

สภาพของตําแหน่งท่ีต้ังของ
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 24 – ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าท่ีทําการตรวจสอบตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมของ
สภาพและการใช้งานของพ้ืนดิน ณ ตําแหน่งท่ีตัง้ดังกล่าว อีกทัง้ยังไม่มีหน้าท่ีทําการสํารวจทางด้านสิ่งแวดล้อม
หรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ ด้วย การดําเนินการของซีบีอารอี์จึงทําการประเมินบนข้อสมมติฐาน
ว่าลักษณะของพ้ืนดิน ณ ตําแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินเหมาะสม และไม่ปรากฏว่ามีสินแรใ่ต้พ้ืนดินรวมถึงการ
ปฏิบัติงานต่าง ๆ เก่ียวกับสินแรดั่งกล่าวหรอืก๊าซมีเทนหรอืสสารอันตรายอื่น ๆ ในบรเิวณน้ันด้วย ในกรณีของ
ทรพัย์สินซ่ึงมีศักยภาพในการพัฒนา ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนพ้ืนฐานท่ีวา่ตําแหน่งท่ีตัง้น้ันมีความสามารถใน
การรบัน้ําหนักของโครงสรา้ง (Load Bearing Capacity) ท่ีเหมาะสมต่อรูปแบบการพัฒนาตามท่ีได้คาดหมายไว ้โดย
ไม่จําเป็นต้องมีค่าใช้จ่ายเพิม่เติมสูงในงานฐานรากหรอืระบบระบายน้ํา (เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอ่ืน) 

ความเสี่ยงต่อการปนเป้ือน
ในตําแหน่งท่ีต้ังของ
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 25 – ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนข้อสมมติฐานวา่ท่ีดินท่ีเป็นตําแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจาก
สิ่งปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพทั่วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี้หรอืท่ีไม่อาจสรุป
ผลได้อย่างแน่ชัดถึงสถานภาพการปนเป้ือนในทรพัย์สิน หากมีการทดสอบในอนาคตเพ่ือประเมินระดับของการ
ปนเป้ือน ณ ตําแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเป้ือนอยู่ ห้ามมิให้นํารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ก่อนท่ีจะได้รบัคําแนะนําจากซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

ความเสี่ยงเก่ียวกับแรใ่ยหิน 
(Asbestos Risk) 

ข้อปฏิบัติท่ี 26 - ซีบีอารอี์จะทําการประเมินบนสมมติฐานท่ีวา่สิ่งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหิน 
(Asbestos) และวตัถุอันตรายใด ๆ หากมีวตัถุเหล่าน้ีปรากฏอยู่ภายในทรพัย์สิน แต่ไม่ได้ก่อให้เกิดความเส่ียงอย่าง
เห็นได้ชัดต่อสุขภาพมนุษย์ และไม่จําเป็นต้องมีการกําจัดในทันที การประเมินฯของซีบีอารอี์จะยังคงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหินในพ้ืนดิน (Subsoil Asbestos) โดยไม่ต้องย้ายหรอืกําจัดวตัถุ
อันตรายออกจากท่ีตัง้ทรพัย์สิน นอกจากน้ี การสํารวจสภาพทรพัย์สินของซีบีอารอี์ไม่สามารถยืนยันได้อย่างแน่ชัด
ของสภาพท่ีแท้จรงิ/การมีอยู่ของแรใ่ยหิน/ วัตถุอันตรายใด ๆ ภายในทรพัย์สิน โดยท่ีซีบีอารอี์มิได้ให้คํารบัรอง
เก่ียวกับสภาพท่ีแท้จรงิของทรพัย์สินท่ีประเมิน ดังน้ัน หากมีการดําเนินการทดสอบในเวลาใดในอนาคตถึงระดับ
การมีอยู่ของแรใ่ยหนิ/วตัถุอันตรายบนท่ีตัง้ทรพัย์สิน และพบวา่มีอยู่วตัถุเหล่าน้ีอยู่จรงิ หา้มมิใหนํ้าการประเมินฯน้ี
ไปใช้ก่อนท่ีจะปรกึษาหารอืกับซีบีอารอี์เพ่ือทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีต่อผลการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ เวน้แต่หมายเหตุไวเ้ป็นประการอ่ืน 

ขอบเขตการตรวจสอบ ข้อปฏิบัติท่ี 27 - ซีบีอารอี์ไม่ได้รบัการวา่จ้างให้ดําเนินการตรวจสอบในทุกด้านท่ีสามารถดําเนินการได้ในเรื่องท่ี
เก่ียวกับทรพัย์สินท่ีประเมิน ในกรณีท่ีซีบีอารอี์ได้ระบุข้อจํากัดบางประการในการตรวจสอบไว้ในรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน วตัถุประสงค์เพ่ือให้ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินประสงค์ให้มีการ
ตรวจสอบเพิม่เติมในกรณีท่ีเห็นวา่สมควร หรอืในกรณีท่ีซีบีอารอี์แนะนําวา่จําเป็นต้องทําการตรวจสอบเพิ่มเติม
ก่อนท่ีจะมีการใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ทั้งน้ีซีบีอารอี์จะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียใด ๆ ท่ี
เกิดจากการตัดสินใจไม่ดําเนินการตรวจสอบเพิม่เติม 
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สมมติฐาน ข้อปฏิบัติท่ี 28 – สมมติฐานเป็นส่วนสําคัญของการดําเนินการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์ต้องใช้สมมติฐาน
ในการให้คําปรกึษาเก่ียวกับการประเมินฯ เน่ืองจากในบางสถานการณ์ การประเมินฯ ไม่สามารถทําได้โดยการ
คํานวณอย่างถูกต้องแม่นยํา หรอือาจเป็นกรณีท่ีอยู่ภายนอกขอบเขตความเช่ียวชาญหรอืคําแนะนําของซีบีอารอี์  
ดังน้ัน ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับรายงานการประเมินฯ ยอมรบัว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะประกอบด้วยสมมติฐาน
เฉพาะเรื่อง อีกทั้งเข้าใจและยอมรบัความเส่ียงว่าถ้าสมมติฐานใดท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ันอาจมี
ความผิดพลาดซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

ข้อมูลท่ีจัดหามาโดยบุคคล
อื่น 

ข้อปฏิบัติท่ี 29 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีประกอบด้วยข้อมูลหลากหลายท่ีมาจากหลากหลายแหล่ง เวน้แต่มี
คําสัง่เป็นการเฉพาะจากลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และ/หรอืมีการระบุไวใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอี์มิได้
ทําการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลน้ันด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลน้ันในลักษณะท่ีเป็นข้อมูลของตนเอง อีก
ทั้งมิได้รบัรองความน่าเช่ือถือของข้อมูลน้ันด้วย ในกรณีท่ีข้อมูลท่ีได้รบัมาน้ันมิได้เป็นของคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง แต่
ข้อมูลเหล่าน้ันได้มาจากการสืบค้นหลักฐานและตรวจสอบเอกสาร หรอืสอบถามจากทางราชการหรอืหน่วยงานท่ีมี
อํานาจโดยการดําเนินการของซีบีอารอี์เอง ทัง้น้ี ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องและผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินฯจะต้อง
ยอมรบัความเส่ียงวา่หากข้อมูล/คําแนะนําซ่ึงจัดหามาและได้ถูกอ้างอิงถึงในการประเมินมูลค่าทรพัยสินน้ีท่ีไม่ได้
รบัการตรวจสอบยืนยันความถูกต้อง อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

การต่อต้านการทุจรติ ข้อปฏิบัติท่ี 30 – ซีบีอารอี์ปฏิบัติตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติวา่ด้วยการกระทําทุจรติในต่างประเทศ ค.ศ. 
1977 ของสหรฐัอเมรกิา (FCPA) ตามท่ีได้แก้ไขโดย Omnibus Trade and Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติ
วา่ด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบขอ้บังคับท่ีเก่ียวกับการต่อต้านการทุจรติของ
ไทย รวมถึงวตัถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว ซีบีอารอี์จะไม่กระทําการใดๆ และไม่ชําระเงนิหากมีการละเมิดหรอื
มีเหตุให้ซีบีอารอี์ หรอืทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟิศละเมิดพระราชบัญญัติวา่
ด้วยการติดสินบนของ สหราชอาณาจักร และกฎหมายของไทย ทั้งน้ีไม่ว่าจะมีข้อกําหนดอ่ืนใดท่ีขัดแย้งกับ
ข้อกําหนดในสัญญาฉบับน้ีก็ตาม หากซีบีอารอี์ได้รบัการรอ้งขอหรอืได้รบัแรงกดดันให้กระทําการใดๆ ท่ีอาจเป็น
การละเมิดต่อพระราชบัญญัติวา่ด้วยการกระทําธุรกิจในต่างประเทศ ค.ศ. 1977 ของสหรฐัอเมรกิา (FCPA) ตามท่ี
ได้แก้ไขโดย Omnibus Trade and Competitiveness Act of 1988 พระราชบัญญัติว่าด้วยการติดสินบนของสหราช
อาณาจักร และกฎหมายและระเบียบข้อบังคับท่ีเก่ียวกับการต่อต้านการทุจรติของไทย ซีบีอารอี์มีสิทธโิดยไม่ต้อง
ได้รับความยินยอมจากคู่สัญญา/ลูกค้าในการบอกเลิกสัญญาได้ทันที และซีบีอาร์อีมีสิทธิในการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทนหรอืค่าบรกิารทั้งหมดเต็มจํานวนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา อีกทั้งมีสิทธิในการเรยีกเก็บค่าใช้จ่าย
เพิม่เติมท่ีเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาก่อนระยะเวลาสิน้สุดของสัญญา 
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1 บทนํา 
1.1 คําสัง่วา่จ้าง 

ตามที่บรษัิทซบีอีารอี์ (“บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ิรชัออฟฟศิ ใหเ้สนอความเหน็
ด้านมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าพื้นที่ส่วนสํานักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์(“โครงการ”) ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 8 
และ 689 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย โดยทรพัย์สินที่ประเมิน ประกอบด้วยพื้นที่อาคาร
สํานักงานซึ่งเป็นส่วนหน่ึงในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์พื้นที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 94,853.00 ตารางเมตร พื้นที่เช่า
สทุธริวมประมาณ 49,522.39 ตารางเมตร ประกอบด้วย 

 พื้นที่บางสว่นของชัน้ BB ถึงชัน้ B ชัน้ G ถึงชัน้ 5M และชัน้ 43 ถึงชัน้ 45  

 พื้นที่ทัง้หมดของชัน้ 15 ถึงชัน้ 42  

ผู้ว่าจ้างได้มอบหมายให้บรษัิทฯ เสนอความเห็นของมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน บนข้อสมมติฐานว่า
ทรพัย์สินฯ อยู่ภายใต้ประมาณการสิทธิการเช่านับจากวันที่ประเมิน ณ วันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2565 จนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 
2587 หรอืประมาณ 22.33 ปี โดยผู้เข้าใชป้ระโยชน์ในพื้นที่ของทรพัย์สนิฯ ที่มีอยู่ในปัจจุบนัและ/หรอืสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัย์สนิฯ จะ
ถือเป็นสว่นหน่ึงสาํหรบัองค์ประกอบของการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ  

ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ดังกล่าวตามท่ีได้รบัมอบหมาย บรษัิทฯ ใช้วิธีประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 2 วิธี ซึ่งเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และกฎระเบียบที่เก่ียวข้องกับการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของสาํนักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ 
(ก.ล.ต.) ได้แก่ วธิรีายได้โดยการวเิคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด  

นอกจากน้ีผู้ว่าจ้างได้มอบหมายให้บรษัิทฯ เสนอความเห็นมูลค่าต้นทุนทดแทน (โดยค่าเสื่อมราคาของอาคารจะมิได้นํามาทําการ
พิจารณา) ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั ณ วันที่ประเมนิ เพื่อนําไปใชเ้ป็นสว่นหน่ึงของการพจิารณามูลค่าทําประกันภัยของทรพัยส์นิ
เท่านัน้ บรษัิทฯ ได้เลือกใชว้ธิต้ีนทนุในการนําเสนอความเหน็มูลค่าต้นทนุทดแทนซึ่งแสดงรายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ 11 ของรายงานฉบบัน้ี 

1.2 วนัท่ีสํารวจสภาพทรพัยสิ์น 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิที่ประเมนิ เมื่อวนัที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 โดยการนําชีส้ถานที่ตัง้จากผู้วา่จา้ง 

1.3 ข้อมูลและแหล่งท่ีมาของขอ้มูล 

บรษัิทฯ อาศัยขอ้มูลต่างๆ ดังต่อไปน้ีประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ซบีอีารอี์มไิด้ทําการตรวจสอบความถกูต้องของขอ้มูลนัน้ด้วย
ตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั้นในลักษณะที่เป็นข้อมูลของตนเอง อีกทั้งมิได้รบัรองความน่าเชื่อถือของข้อมูลนั้นด้วย บรษัิทฯ จะไม่
รบัผิดชอบใดๆ ทั้งสิ้นสําหรบัความคลาดเคล่ือนของมูลค่าทรพัย์สินที่อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากการใช้ข้อมูลดังกล่าวในการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิครัง้น้ี 

 ขอ้มูลอ้างอิงจากรายงานการประเมนิหมายเลขอ้างอิง I1181012004 

1) สาํเนาเอกสารสทิธโิฉนดที่ดินเลขที่ 5124 7459 8204 8205 และ 8206 

2) สาํเนาระวางแผนที่ของทรพัยส์นิฯ 

3) สาํเนาแบบแปลนอาคาร 

4) สาํเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร 
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5) สาํเนาหนังสอืรบัทราบการจดัตัง้ทรสัต์ BOFFICE 

6) สรุปงบกําไร-ขาดทนุยอ้นหลัง ประจาํปี พ.ศ. 2563 

7) สาํเนาสญัญาประกันภัยอาคารสาํนักงานภิรชั ทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

 ขอ้มูลจากผู้วา่จา้ง 

1) สาํเนาสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2) สาํเนาสญัญาใหบ้รกิารพื้นที่สว่นกลาง อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

3) สาํเนาสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

4) สําเนาสัญญาให้บรกิารสําหรบัพื้นที่ห้องประชุมสัมมนาและลานจอดเฮลิคอปเตอร ์บรเิวณชัน้ 43 (บางส่วน) 44 -45 และชัน้
ดาดฟา้ อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

5) สาํเนาสญัญาพื้นที่จอดรถ อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

6) สาํเนาแบบแปลนอาคาร 

7) สรุปข้อมูลผู้เช่า เดือนเมษายน พ.ศ. 2565 ประกอบด้วยค่าเช่าตามหน้าสัญญา ค่าเช่าส่วนที่รบัรูเ้ป็นรายได้ของทรพัย์สินฯ 
พื้นที่เช่าแบ่งออกเป็นพื้นที่สํานักงานและพื้นที่รา้นค้าปลีก วันที่เริม่ต้น-สิ้นสุดสัญญาเช่า และประเภทธุรกิจที่ผู้เช่าประกอบ
กิจการ  

8) สรุปการต่ออายุสญัญาของผู้เชา่ที่สญัญาหมดอายุตัง้แต่วนัที่ 30 มถินุายน – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

9) สรุปงบกําไร-ขาดทุนย้อนหลังเฉพาะส่วนของทรพัย์สินฯ ประจําปี พ.ศ. 2561 - 2565 ซึ่งรวมถึงค่าประกันภัยอาคารและภาษี
โรงเรยีน/ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งยอ้นหลัง 

10) สรุปขอ้มูลภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งประจาํปี พ.ศ. 2564 

 

 ขอ้มูลจากสาํนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

1) สาํเนาเอกสารสทิธโิฉนดที่ดิน จาํนวน 5 ฉบบั โฉนดที่ดินเลขที่ 5124 7459 8204 8205 และ 8206 (ทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่า) 

1.4 สมมติฐานการประเมิน 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 28 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไปสําหรบั
การใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ) 

บรษัิทฯ ได้ตั้งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ทั้งสมมติฐานเพิ่มเติมและสมมติฐานพิเศษซึ่งมีผลต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยสําคัญ ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องใช้การพิจารณาและตระหนักว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิอยู่ภายใต้เง่ือนไขสมมติฐานการประเมนิ รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการใชส้มมติฐาน
ต่างๆ ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปน้ี และสมมติฐานที่เก่ียวข้องกับ
การคํานวณได้แจกแจงไวใ้นหวัขอ้ 10.4   

1) บรษัิทฯ ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธกิารเชา่คงเหลือนับจากวันที่ประเมินจนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2587 
หรอืประมาณ 22.33 ปี  

2) บรษัิทฯ ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ทรพัย์สินฯ ปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที่เป็นการรอนสิทธิ์ 
ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ  เช่น การจํานอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการ
ดําเนินกิจการหรอืธุรกรรมของอสงัหารมิทรพัย ์ยกเวน้ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง 

3) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูลเพื่อใชป้ระกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปี พ.ศ. 2565 
ดังต่อไปน้ี 
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ก) ตารางรายละเอียดของผู้เช่าและพื้นที่เช่าประกอบด้วย พื้นที่เช่าสุทธิ วันเริม่ต้นและวันสิ้นสุดสัญญาเช่า และค่าเช่าต่อ
ตารางเมตรของผู้เชา่   โดยเป็นขอ้มูล ณ เดือนเมษายน พ.ศ. 2565 

ข) งบกําไรขาดทุนระหว่างเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 - เดือนเมษายน พ.ศ. 2565 ประกอบด้วยสถิติรายได้ของพื้นที่
สํานักงานให้เช่า พื้นที่ค้าปลีก พื้นที่จอดรถ และรายได้อ่ืนๆ สถิติค่าใช้จ่ายในการบรหิารอาคาร ค่าน้ํา ค่าไฟฟ้า ค่า
คอมมชิชัน่ ค่าโฆษณา ค่าใชจ้า่ยภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งประจาํปี พ.ศ. 2564  

ค) อัตราค่าธรรมเนียมบรหิารทรพัยส์นิ โดยแบง่ออกเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐานและค่าธรรมเนียมผันแปร 

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจํากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และ
ลิขสิทธิ ์

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นเพื่อเป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชีและเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ
ของทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ิรชัออฟฟศิ (“วตัถปุระสงค์การประเมนิ”) 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นเพื่อการใชป้ระโยชน์ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้นเท่านัน้ โดยถือว่าผู้
ว่าจ้างและผู้ใชป้ระโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใช้รายงาน เป็นผู้ใชป้ระโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านัน้ เว้นแต่ระบุไว้เป็น
ประการอ่ืน รายงานดังกล่าวสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้ก็ต่อเมื่อซบีีอารอี์เป็นผู้จัดส่งรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวโดยตรง
เท่านัน้ โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที่สาม และซบีีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ ที่อาจใช้หรอือ้างอิงเน้ือหา
สว่นหน่ึงสว่นใดหรอืทัง้หมดของรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี รวมทัง้บรกิารอ่ืนใดที่เก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินถือว่าเป็นความลับระหว่างซบีีอารอี์ กับผู้ว่าจ้าง 
และผู้ใช้ประโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใช้รายงานเท่านัน้ ห้ามทําการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เน้ือหาทัง้หมดหรอืส่วนหน่ึงส่วนใดของการ
ประเมินฯฉบับน้ีหรือการอ้างอิงใดๆที่เก่ียวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นเอกสาร บทความ หนังสือเวียนหรืออ่ืนๆ แก่
บุคคลภายนอก นอกเหนือจากซบีอีารอี์เท่านัน้ รวมถึงหา้มติดต่อกับบุคคลที่สาม  

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์ทราบว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะถูกนําไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งมีความจําเป็นจะต้อง
เปิดเผยข้อมูลบางส่วนของรายงานฉบับดังกล่าว หรอืนําข้อมูลจากรายงานดังกล่าวไปประกอบการจัดทําเอกสารที่จะเปิดเผยต่อ
สาธารณะ เช่น เอกสารที่เก่ียวกับการลงทุนเพิ่มเติม หนังสือชี้ชวน ช่องทางของกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ หรอืตาม 
พระราชบัญญัติ ประกาศ ระเบียบข้อบังคับ และข้อกําหนดที่เก่ียวข้องกับกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เป็นต้น ผู้ว่าจ้าง
จะต้องแจ้งซบีีอารอี์เป็นลายลักษณ์อักษร และใหซ้บีีอารอี์ตรวจสอบเน้ือหาที่จะเปิดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป็นลาย
ลักษณ์อักษรจากซบีีอารอี์ใหเ้ปิดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที่ผู้ใช้ประโยชน์เปิดเผยเน้ือหาส่วนใดส่วนหน่ึงของรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินต่อสาธารณะก่อนได้รับการตอบรับอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอาร์อี ซีบีอาร์อีจะไม่รับผิดชอบต่อความ
คลาดเคล่ือนใดๆ ของเน้ือหาดังกล่าว 

1.6 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรือ่งในอนาคต และกรอบระยะเวลา
การใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบติัที่ 7-9 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบติั และคําแนะนําโดยทัว่ไปสาํหรบั
การใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ)  

มูลค่าทรพัย์สินที่ทําการประเมินทัง้หมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วันที่ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านัน้ ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
อย่างมีนัยสําคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาอันสัน้ ซึ่งเป็นผลอันเน่ืองมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทัว่ไป หรอื
ปัจจัยเฉพาะของทรพัย์สนิอย่างใดอยา่งหน่ึงหรอืกลุ่มทรพัย์สนิกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง ทัง้น้ี ซบีีอารอี์จะไมร่บัผิดต่อความสญูเสยีที่อาจเกิดขึ้น
จากการเปล่ียนแปลงของมูลค่าทรพัยส์นิภายหลังจากการประเมนิฯ 



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น | สิทธกิารเชา่พื้นท่ีส่วนสํานักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์และกรรมสิทธิใ์นสังหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเนื่อง        
กับโครงการ เลขท่ี 8 และ 689 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 1 มถินุายน พ.ศ. 2565 PAGE 11 

 

จากข้อความที่กล่าวมาข้างต้น ซบีีอารอี์ขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถูก
นําไปใชอ้้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วันที่ประเมิน หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้ที่เก่ียวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรู้
ถึงปัจจยัใด ๆ ที่อาจสง่ผลกระทบต่อการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิและไมไ่ด้เปิดเผยขอ้มูลเหล่านัน้ต่อซบีอีารอี์ 

1.7 ข้อปฏิบติัของผู้ประเมิน 

บรษัิทฯ ขอรบัรองวา่ผู้ประเมนิที่เก่ียวขอ้งกับการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิในครัง้น้ีทัง้หมด เป็นผู้มคีณุสมบติัและสามารถทําหน้าที่ในฐานะ
ผู้ประเมนิได้อยา่งเหมาะสม สอดคล้องกับมาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพี โดยไมม่ผีลประโยชน์ทับซอ้น ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอื
ผลประโยชน์อ่ืนๆ ที่ขัดต่อมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสมถูกต้อง ทัง้ต่อผู้ว่าจ้างและบุคคลที่เก่ียวข้องกับผู้ว่าจ้างและ
ทรพัยส์นิฯ เชน่ ธนาคารพาณิชย ์นายหน้า เป็นต้น และผู้ประเมนิจะยดึถือคําสัง่วา่จา้งจากผู้วา่จา้งแต่เพยีงผู้เดียว    

1.8 นิยาม 

ซบีีอารอี์ ได้ยึดถือนิยามของ “มูลค่าตลาด” ตามมาตรฐานสากลและมาตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยสมาคมนักประเมนิ
ราคาอิสระไทย คือ   

 “มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณวา่ เป็นราคาของทรพัยส์นิที่ใชต้กลงซื้อขายกันได้ระหวา่งผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ 
ณ วันที่ประเมิน ภายใต้เง่ือนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรูอ้ยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัง้น้ี ใหถ้ือด้วยวา่สามารถโอน
สทิธติามกฎหมายในทรพัยส์นิได้โดยทัว่ไป” 

1.9 มาตรฐานการประเมิน 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีจะจดัทําตามมาตรฐานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของสมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย (TVA) ฉบบัปี พ.ศ. 
2548  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ เ ก่ียวข้องกับสถาบันการเงินภายใต้การควบคุมดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทยและ
กระทรวงการคลัง จะจัดทําตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสําหรบัธุรกรรมในตลาดเงิน ฉบับปี พ.ศ. 
2561 โดยสมาคมนักประเมนิราคาอิสระไทย 

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ีจะกระทําโดยผู้ประเมนิที่มคีณุสมบติัเหมาะสม โดยคํานิยามของคําวา่มูลค่าตลาด หรอืมูลค่าอ่ืนๆ ตามคําสัง่
ว่าจ้าง และวิธกีารประเมินจะเป็นไปตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยด้วย นอกจากน้ี การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะจัดทําตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสากล ได้แก่ Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 

Valuation – Global Standards และ The IVSC International Valuation Standards (IVS) ฉบบัล่าสดุ ซึ่งบงัคับใชเ้มื่อวนัที่ 31 มกราคม พ.ศ. 
2565 และการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์และกฎระเบียบที่เก่ียวข้องของสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

1.10 ข้อจํากัดความรบัผิด 

ความรบัผิดของซบีอีารอี์ กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจาํกัดไวเ้ฉพาะต่อผู้รบัรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งใหห้มายถึง ผู้ใช้
ประโยชน์รายงานตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับน้ีเท่านัน้ ซบีีอารอี์ขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที่ ภาระผูกพัน หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อ
บุคคลที่สาม 

ผู้ว่าจ้างตกลงที่จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนความเสียหายให้บรษัิทฯ จากความสูญเสีย การเรยีกรอ้ง การปฏิบัติ ความ
เสียหาย ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผิด ซึ่งรวมไปถึงค่าใช้จ่ายทางกฎหมายตามจํานวนที่เหมาะสมใดๆ ซึ่งเกิดขึ้น เป็นผลมาจาก หรอื
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เก่ียวข้องในทางใดทางหน่ึงกับการว่าจ้างน้ี ภาระผูกพันของผู้ว่าจ้างสําหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลุมผู้มี
อํานาจควบคุมในซบีีอารอี์ รวมไปถึงกรรมการ เจ้าหน้าที่ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอี์
ด้วย    

ความรบัผิดทุกประการของซบีีอารอี์ กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอี์ จากการ
เรยีกรอ้ง ความสญูเสยี ค่าใชจ้า่ยหรอืความเสยีหายใดๆ ทัง้หมดไมว่่าในลักษณะใดก็ตาม ซึ่งเกิดขึ้น เป็นผลมาจาก หรอืเก่ียวข้องในทาง
ใดทางหน่ึงกับการว่าจ้างน้ี และรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะความประมาทเลินเล่อ ความผิดพลาดหรอืการละเว้นในทางวิชาชพี ความรบัผิด
โดยสิ้นเชิง การผิดสัญญาหรอืการรบัประกัน (ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรอืโดยปรยิาย) ของซีบีอารอี์ กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย 
ผู้เชีย่วชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีอีารอี์ จะถูกจํากัดความรบัผิดไมเ่กินค่าบรกิารทัง้หมดที่ซบีอีารอี์ได้รบัตามหนังสอืวา่จา้ง
ของรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี  

รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดทําขึ้นภายใต้เง่ือนไขสมมติฐาน และข้อจํากัดต่างๆ ดังน้ีอธิบายไว้ในรายงานและในหัวข้อ
สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไปสําหรบัการใชร้ายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิ 
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2 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
2.1 ทําเลท่ีตัง้ 

เมอืง/จงัหวดั กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

สถานท่ีต้ัง เลขที่ 8 และ 689 ถนนสขุุมวทิ แขวงคลองตันเหนือ  เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

ทรพัย์สินที่ประเมินตัง้อยู่ภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ซึ่งตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท และเชื่อมต่อ
กับระบบรถไฟฟา้บีทีเอส สถานีพรอ้มพงษ์ สถานที่ตัง้ดังกล่าวอยู่บรเิวณถนนสุขุมวิทตอนต้นระหว่างซอยสุขุมวิท 
35-39 ซึ่งนับเป็นหน่ึงในใจกลางเขตธุรกิจและพาณิชยกรรมของกรุงเทพมหานคร ชว่งถนนสุขุมวิทดังกล่าวตัง้อยู่
ระหว่างย่านอโศกและย่านทองหล่อ โดยย่านอโศกเป็นย่านธุรกิจและพาณิชยกรรมที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร 
และเป็นจุดเชื่อมต่อของระบบรถไฟฟา้บีทีเอส (สายสีเขียว) กับระบบรถไฟฟา้มหานคร (สายสีน้ําเงิน) ในขณะที่ย่าน
ทองหล่อเป็นแหล่งที่พักอาศัยของชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวยุโรปและชาวญ่ีปุ่น และมีการพัฒนาศูนย์การค้า 
รา้นอาหาร และสถานที่ท่องเที่ยวไวร้องรบัอุปสงค์การพกัอาศัยด้วย 

สภาพแวดล้อม ที่ดินบรเิวณช่วงถนนสุขุมวิทที่ทรพัย์สินตั้งอยู่ ส่วนใหญ่ได้รบัการพัฒนาเป็นอาคารที่อยู่อาศัยและอาคารเชิง
พาณิชย ์ซึ่งใชป้ระโยชน์เป็นโรงแรม อาคารสาํนักงาน ศูนยก์ารค้า  และคอนโดมิ เ นียม  โดยที่ดินที่อ ยู่ริมถนน
สขุุมวทิไปทางทิศตะวนัตกของทรพัยส์นิฯ ได้รบัการพฒันาและใชป้ระโยชน์เต็มพื้นที่ สว่นพื้นที่ทางทิศตะวนัออกของ
ทรพัยส์นิฯ และภายในซอยที่เชื่อมต่อกับถนนสขุุมวทิ ยงัมทีี่ดินวา่งเปล่าสาํหรบัการพฒันาเหลืออยู ่ 

โครงการอสงัหารมิทรพัยส์าํคัญบรเิวณที่ทรพัยส์นิตัง้อยู ่มดีังต่อไปน้ี 

อาคารสํานักงาน ได้แก่ อาคารเมโทรโพลิส อาคารเอ็มโพเรยีมทาวเวอร ์อาคารเอ็กซเ์ชนจ์ ทาวเวอร ์อาคารอินเตอร์
เชนจ์ 21 อาคารอารเ์อสยู ทาวเวอร ์อาคารจัสมิน ซิต้ี อาคารสมัชชาวาณิช 2 และโครงการที-วัน นอกจากน้ียังมี
โครงการอาคารสํานักงานที่อยู่ระหว่างการดําเนินการก่อสรา้งได้แก่ อาคาร เอแพค ซึ่งเป็นอาคารสํานักงาน 26 ชัน้ 
พื้นที่เชา่ประมาณ 38,000 ตารางเมตร ปัจจุบนัอยูใ่นระหวา่งการก่อสรา้งและคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2568  

ศูนย์การค้า ได้แก่ ศูนย์การค้าดิ เอ็มโพเรยีม ศูนย์การค้าดิ เอ็มควอเทียร ์และศูนย์การค้าเทอรม์ินอล 21 ในบรเิวณ
ดังกล่าวยงัมกีารพฒันาศูนยก์ารค้าแหง่ใหมภ่ายใต้ชื่อ ดิ เอ็มสเฟยีร ์ซึ่งถกูพฒันาโดย เดอะมอลล์ กรุป๊ ซึ่งตัง้อยูบ่น
ถนนสุขุมวิทระหว่างซอยสุขุมวิท 22 กับซอยสุขุมวิท 24 ติดกับสวนเบญจสิร ิโดยมีพื้นที่ก่อสรา้งประมาณ 200,000 
ตารางเมตร ปัจจุบนัอยูใ่นระหวา่งการปรบัพื้นที่เตรยีมก่อสรา้งและคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2565  

โรงแรม ได้แก่ โรงแรมนันตรา สขุุมวทิ 39 โรงแรมเอส สขุุมวทิ สวทีส ์โรงแรมเดอะคอนทิเนนท์ กรุงเทพฯ บาย คอม
พาส ฮอสพิทัลลิต้ี โรงแรมจัสมิน เอ็คเซ็คคูทีฟ สวีทส สุขุมวิทซอย 23 โรงแรมแบงคอกโฮเทล โลตัส สุขุมวิท 
โรงแรมดับเบิ้ลทร ีบาย ฮิลตัน สุขุมวิท กรุงเทพฯ โรงแรมอรสิตัน กรุงเทพ โรงแรมรเีจนซปีารค์ โรงแรมแบงค็อก
แมรอิอท มารค์ีส์ ควีนส์ปารค์ โรงแรมโกลเด้นทิวลิปแมนดิสัน สวีท โรงแรมมารเ์วล และโรงแรมเรดิสันบลูพลาซา่ 
เป็นต้น 

คอนโดมิเนียม ได้แก่ โครงการมารค์สุขุมวิท โครงการเดอะดิโพลแมท 39 โครงการวิตโตรโิอ โครงการเดอะเทอรท์ี
ไนน์ บาย แสนสิร ิโครงการมวินีค สุขุมวิท 23 โครงการมลิเลนเนียม เรสซเิดนซ ์สุขุมวิท 20 โครงการบทีนิค สุขุมวทิ 
32 โครงการโนเบลิ รมีกิซ ์สขุุมวทิ 36 และโครงการลาวคิ สขุุมวทิ 57 เป็นต้น 

ทางเขา้-ออก ถนนสาธารณประโยชน์ซึ่งเชื่อมต่อกับทางเข้า-ออกหลักของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ซึ่งเป็นที่ตัง้
ของทรพัย์สนิฯ คือถนนสขุุมวิท โดยสภาพถนนสขุุมวิทบรเิวณด้านหน้าทรพัย์สนิฯ เป็นถนนลาดยางแอสฟลัสข์นาด 
6 ช่องทางการจราจร กว้างประมาณ 31 เมตร ทางเข้า-ออกของโครงการตัง้อยู่ทางทิศตะวันออกของสี่แยกอโศก
เป็นระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร ส่วนทางเข้า-ออกรองของโครงการตัง้อยู่ในซอยสุขุมวิท 35 (ซอยเจรญินิเวศน์) 
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ห่างจากถนนสุขุมวิทไปทางทิศเหนือประมาณ 210 เมตร  ซอยสุขุมวิท 35 เป็นถนนลาดยางแอสฟัลส์ขนาด 2 
ช่องทางการจราจร กว้างประมาณ 9 เมตร เชื่อมต่อกับซอยสุขุมวิท 39 บรเิวณทิศเหนือ โดยซอยสุขุมวิท 39 เป็น
ซอยหลักที่เชื่อมต่อถนนเพชรบุรแีละถนนสขุุมวทิ 

ทางเข้าออกของทรพัย์สินฯ หรอืโถงตอนรบั และรา้นค้าปลีกของพื้นที่อาคารสํานักงาน ตั้งอยู่บรเิวณชัน้ M ซึ่ง
ตัง้อยูท่างมุมด้านทิศใต้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์โดยผู้เชา่และผู้มาติดต่อต้องขึ้นลิฟท์บรเิวณ
โถงต้อนรบัชัน้ M ไปยงัชัน้อ่ืนๆ ต่อไป 

ระบบขนสง่มวลชน บรเิวณชัน้ M ของโครงการมีทางเดินเชื่อมโดยตรงไปยังระบบรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) สถานีพรอ้มพงษ์ และมีระบบ
รถไฟฟา้เอ็มอารท์ี (MRT) สถานีสขุุมวทิ ตัง้อยูท่างทิศตะวนัตกหา่งจากโครงการเป็นระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร

สถานท่ีสําคัญ
ใกล้เคียง 

ทรพัยส์นิฯ ตัง้อยูห่า่งจากสถานที่ราชการและสถานที่สาํคัญใกล้เคียง ดังต่อไปน้ี 

สถานท่ี 

ระยะทางโดยประมาณ 

(รวมกลับรถ) 
ระยะเวลาเดินทางโดย
รถยนต์โดยประมาณ 

สวนเบญจสริ ิ 150 เมตร 2-3 นาที (โดยเท้า) 
สีแ่ยกอโศก 1.1 กิโลเมตร 5-10 นาท ี
โรงพยาบาลสมติิเวช 1.8 กิโลเมตร 10-15 นาท ี
ศูนยก์ารประชุมแหง่ชาติสริกิิต์ิ และสวนเบญจกิติ 3.0 กิโลเมตร 10-15 นาท ี

โรงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์ 4.2 กิโลเมตร 20 นาท ี

สาํนักงานเขตวฒันา 3.5 กิโลเมตร 15-20 นาท ี
 

แผนที่ต่อไปน้ีแสดงตําแหน่งทีตั่ง้ของทรพัยส์นิที่ประเมนิ สถานที่สาํคญั และโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรอบ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

กรุงเทพมหานคร 
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2.2 ลักษณะทรพัยสิ์นและสาธารณูปโภค 

ลักษณะทั่วไป ทรพัย์สินที่ประเมินเป็นพื้นที่อาคารสํานักงานประเภทเกรดเอ ภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ซึ่ง
เป็นโครงการอาคารสาํนักงานสงู 45 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้และชัน้ดาดฟา้ พื้นที่ก่อสรา้งของโครงการอ้างอิงจากขอ้มูล
ที่ได้รบัจากผู้วา่จา้ง คือประมาณ 94,853.00 ตารางเมตร โดยแบง่เป็นพื้นที่เชา่สทุธปิระมาณ 49,522.39 ตารางเมตร 
และพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่จอดรถ และพื้นที่วางงานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ประมาณ 45,330.61 ตารางเมตร 
พื้นที่เชา่สุทธแิบง่ออกเป็น 3 ประเภทตามการใชป้ระโยชน์ ได้แก่ สํานักงาน รา้นค้าปลีก และพื้นที่ระเบียง ซึ่งมีอัตรา
การเขา้ใชพ้ื้นที่ ณ วนัที่ประเมนิ ประมาณ 93.50% 

รูปรา่งท่ีดิน รูปหลายเหล่ียม 

สภาพพื้นท่ี ที่ดินได้มีการพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์แล้วเต็มพื้นที่ สภาพพื้นที่ทั่วไปมีลักษณะเป็นที่ถมแล้วระดับเสมอกับถนน
สขุุมวทิ 

เนื้อท่ีดิน เน้ือที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอมควอเทียร์ มีเน้ือที่รวมทัง้หมด 13 ไร ่32.00 ตารางวา 
หรอื 20,928.00 ตารางเมตร  

อาณาเขตติดต่อ อ้างอิงจากระวางและการสาํรวจทรพัยส์นิ ทรพัยส์นิที่ประเมนิมแีนวเขตติดต่อกับพื้นที่ขา้งเคียงดังน้ี  

ทิศเหนือ ทรพัยส์นิสว่นบุลคล 

ทิศใต้ ถนนสขุุมวทิ และทรพัยส์นิสว่นบุคคล 

ทิศตะวนัออก ทรพัยส์นิสว่นบุคคล 

ทิศตะวนัตก ซอยสขุุมวทิ 35 (ซอยเจรญินิเวศน์ ซึ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์)  

ระยะติดถนน โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์มรีะยะติดถนนโดยประมาณ ดังน้ี 

ถนนสขุุมวทิ  23 เมตร 

ซอยสขุุมวทิ 35 (ซอยเจรญินิเวศน์) 152 เมตร 
 

การใชป้ระโยชน์
ปัจจุบนั  

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินในปัจจุบันได้มีการพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์สําหรบัธุรกิจสํานักงานใหเ้ช่าและ
รา้นค้าปลีก 

สาธารณูปโภค ทรพัย์สินมีการเชื่อมต่อกับสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า น้ําประปา ระบบปรบัอากาศ ระบบโทรศัพท์ และระบบ
อินเตอรเ์น็ต  
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2.3 ประเด็นด้านสิง่แวดล้อม 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 24-26 หัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจํากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และคําแนะนําโดยทัว่ไป
สาํหรบัการใชร้ายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ) 

ซีบีอารอี์ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที่ดินที่เป็นตําแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินนัน้ปราศจากสิ่งปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม 
เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพทัว่ไปของทรพัยส์นิไมบ่ง่ชีห้รอืที่ไมอ่าจสรุปผลได้อยา่งแน่ชดัถึงสถานภาพการปนเปื้ อนในทรพัยส์นิ หากมี
การทดสอบในอนาคตเพื่อประเมนิระดับของการปนเป้ือน ณ ตําแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สนิและพบว่ามกีารปนเป้ือนอยู่ หา้มมใิหนํ้ารายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไปใช้ก่อนที่จะได้รบัคําแนะนําจากซบีีอารอี์เพื่อทําการประเมินผลกระทบใด ๆ ที่อาจจะมีผลต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัยส์นิอีกครัง้ 

ซีบีอารอี์ไม่มีหน้าที่ทําการตรวจสอบตําแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินเพื่อพิจารณาความเหมาะสมของสภาพและการใช้งานของพื้นดิน ณ 
ตําแหน่งที่ตัง้ดังกล่าว อีกทัง้ยงัไมม่หีน้าที่ทําการสาํรวจทางด้านสิง่แวดล้อมหรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ  

ซบีีอารอี์จะทําการประเมนิบนสมมติฐานที่วา่สิง่ก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินที่ประเมนินัน้ปราศจากแรใ่ยหนิ (Asbestos) และวัตถุอันตราย
ใดๆ 
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3 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
3.1 รายละเอยีดสิง่ปลูกสรา้ง 

ทรพัย์สินที่ประเมินเป็นส่วนหน่ึงในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ซึ่งเป็นโครงการอาคารสํานักงานประเภทเกรดเอ จาก
ข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โครงการดังกล่าวเป็นอาคารสูง 45 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้และชัน้ดาดฟา้ สรา้งบนแปลงที่ดินจํานวน 5 แปลง มี
เน้ือที่รวม 13 ไร ่32 ตารางวาหรอื 20,928.00 ตารางเมตร มีพื้นที่ก่อสรา้งทัง้หมดประมาณ 94,853.00 ตารางเมตร โครงการดังกล่าว
อยู่ในพื้นที่โครงการมิกซ์ยูส คอมเมอรเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ที่มีศูนย์การค้าดิ เอ็มควอเทียร  ์อยู่ในโครงการมิกซ์ยูส แห่งน้ี ซึ่งเปิด
ดําเนินการตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2558 

พื้นที่ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ที่นํามาพิจารณาในการประเมินครัง้น้ีจําแนกเป็นพื้นที่เชา่สุทธิประมาณ 49,522.39 
ตารางเมตร พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่จอดรถ และพื้นที่วางงานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ประมาณ 45,330.61 ตารางเมตร โดยสามารถ
จาํแนกออกเป็นชัน้ภายในอาคาร ดังต่อไปน้ีบางสว่นของชัน้ BB ถึงชัน้ B 

 บางสว่นของชัน้ G ถึงชัน้ 5M  

 บางสว่นของชัน้ 43 ถึงชัน้ 45  

 พื้นที่ทัง้หมดของชัน้ 15 ถึงชัน้ 42 

3.2 พื้นท่ีอาคาร 

จากข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง พื้นที่อาคารที่รวมอยู่ในการประเมินครัง้น้ีมีรายละเอียดตามตารางดังต่อไปน้ี นอกจากน้ีบรษัิทฯ ทราบว่า
พื้นที่สํานักงานใหเ้ชา่มีความสูงจากพื้นถึงเพดานประมาณ 2.85 เมตร ซึ่งเป็นระดับความสูงตามมาตรฐานของอาคารสํานักงานประเภท
เกรดเอ ทัง้น้ีบรษัิทฯ ได้รบัผังอาคารและแบบแปลนการก่อสรา้งจากผู้วา่จา้งเพื่อประกอบการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิฯ 

ชัน้ การใชป้ระโยชน์ 
พื้นท่ี
ก่อสรา้ง 

(ตร.ม.) 

พื้นท่ีเชา่  

พื้นท่ี
สํานักงาน

(ตร.ม.)  

พื้นท่ี 

ระเบยีง  
(ตร.ม.) 

พื้นท่ี 

ค้าปลีก(ตร.ม.) 
รวมพื้นท่ีเชา่ 

(ตร.ม.) 

BB พื้นที่งานระบบหลัก 2,277.00 - - - - 
B พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

985.00 - - - - 

G พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

577.00 - - - - 

GM พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

181.00 - - - - 

M พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

912.00 - - 64.00 64.00 

MM พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 100.00 - - - - 
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ชัน้ การใชป้ระโยชน์ 
พื้นท่ี
ก่อสรา้ง 

(ตร.ม.) 

พื้นท่ีเชา่  

พื้นท่ี
สํานักงาน

(ตร.ม.)  

พื้นท่ี 

ระเบยีง  
(ตร.ม.) 

พื้นท่ี 

ค้าปลีก(ตร.ม.) 
รวมพื้นท่ีเชา่ 

(ตร.ม.) 

1 พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 98.00 - - - - 
1M พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 55.00 - - - - 
2 ที่จอดรถ 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

439.00 - - - - 

2M ที่จอดรถ 3,141.00 - - - - 
3 ที่จอดรถ 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

7,700.00 - - - - 

3M ที่จอดรถ 7,477.00 - - - - 
4 พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

1,218.00 - - - - 

4M พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

198.00 - - - - 

5 พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

843.00 - - - - 

5M พื้นที่งานระบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

2,537.00  - - - - 

15-43 พื้นที่สาํนักงานใหเ้ชา่ 
พื้นที่งานระแบบหลัก 

พื้นที่สว่นสาํนักงานบรหิารอาคาร 

65,577.00 49,226.39 232.00 - 49,458.39 

44 พื้นที่งานระบบหลักและพื้นที่สว่น
สาํนักงานบรหิารอาคาร 

109.00 - - - - 

45 พื้นที่งานระแบบหลักและพื้นที่สว่น
สาํนักงานบรหิารอาคาร 

429.00 - - - - 

รวม  94,853.00 49,226.39 232.00 64.00 49,522.39 
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3.3 การก่อสรา้ง สิง่อาํนวยความสะดวก และการตกแต่ง 

ขอ้มูลวสัดกุ่อสรา้ง สิง่อํานวยความสะดวก และการตกแต่งของสิง่ปลกูสรา้งแต่ละหลัง อ้างอิงจากการสาํรวจภาคสนาม และขอ้มูลจาก
ผู้วา่จา้งหรอืตัวแทนผู้วา่จา้ง เชน่ วศิวกร ผู้รบัเหมา ตัวแทนฝ่ายพฒันาโครงการ เป็นต้น  

สิง่ปลกูสรา้ง 1 – ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์

การใชป้ระโยชน ์ สาํนักงานใหเ้ชา่และรา้นค้าปลีก 

จาํนวนอาคาร 1 อาคาร 

จาํนวนชัน้ 45 ชัน้ ชัน้ดาดฟา้ 1 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ ซึ่งพื้นทีท่ี่รวมอยู ่

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ได้แก่  

 พื้นที่บางสว่นของชัน้ BB ถึงชัน้ B  

 พื้นที่บางสว่นของชัน้ G ถงึชัน้ 5M  

 พื้นที่บางสว่นของชัน้ 43 ถงึชัน้ 45  

 พื้นที่ทัง้หมดของชัน้ 15 ถึงชัน้ 42 

พื้นท่ีอาคาร 94,853.00  ตารางเมตร 

พื้นท่ีเชา่รวมสทุธ ิ 49,522.39 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 7 ป ี

วสัดกุ่อสรา้ง  

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหล็กและคอนกรตีเสรมิใยแก้ว 

หลังคา คอนกรตีเสรมิเหล็ก 

กําแพง ก่ออิฐฉาบปูนทาสแีละวอลเปเปอร ์หนิแกรนิต กระจกฉนวน 

เพดาน อคสูติกบอรด์วางบนโครงทีบาร ์ยปิซัม่บอรด์ฉาบเรยีบ 

พื้น หนิอ่อน หนิแกรนิต ลามเินต กระเบื้องยาง 

ประต ู กระจกกรอบอลมูเินียม ประตไูม ้  

ความเห็นทั่วไปและ
สภาพอาคาร 

การออกแบบอาคารและการจดัพื้นที่ใหบ้รกิารอยูใ่นเกณฑ์ดมีาก และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั 
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สิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร 

รายละเอียดของสิง่อํานวยความสะดวก สาธารณูปโภค และงานระบบอาคาร อ้างอิงจากการสาํรวจภาคสนาม และขอ้มูลที่ได้รบัจากผู้
วา่จา้งหรอืตัวแทนของผู้วา่จา้ง ณ วนัที่สาํรวจสภาพทรพัยส์นิ 

ระบบปรบัอากาศ ระบบปรบัอากาศแบบทําความเยน็จากสว่นกลาง (Central Chilled Water) เครื่องทําน้ําเยน็ ระบบสง่
จา่ยลมเยน็ (AHU) ระบบปรบัปรมิาณลมที่หวัจา่ยลมเยน็ (VAV) และท่อน้ําเยน็ 

ระบบป้องกันอัคคีภัย บนัไดหนีไฟ อุปกรณ์ตรวจจบัควนัไฟ (Smoke Detector) ระบบหวักระจายน้ําดับเพลิง (Sprinkler) 

ครอบคลมุทัง้อาคารและลานจอดรถ 

ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบกล้องวงจรปิด ระบบคียก์ารด์เขา้-ออกภายในอาคาร เจา้หน้าที่รกัษาความปลอดภัย 24 ชัว่โมง 
ระบบลิฟต์เดสติเนชัน่คอนโทรล (Lift Destination Control) 

ระบบขนสง่แนวด่ิง ลิฟต์จาํนวน 18 ตัว ถกูติดตัง้ไวภ้ายในทรพัยส์นิ โดยแบง่ออกเปน็ลิฟต์โดยสารจาํนวน 16 ตัว (ลิฟต์
โดยสารสาํหรบั Low Zone จาํนวน 8 ชุด ลิฟต์โดยสารสาํหรบั High Zone จาํนวน 8 ชุด)  และลิฟต์
ขนสง่สนิค้าจาํนวน 2 ตัว และบนัไดเล่ือนสว่นกลาง 1 ชุด (จากชัน้ G ไปชัน้ M) และลิฟท์แก้ว 1 ตัว 
(Blue Void) 

ระบบพื้นท่ีจอดรถ ไมกั้น้จราจร ตู้รบับตัรอัตโนมติั (Touch & Go) เครื่องตรวจสอบบตัร เครื่องคอมพวิเตอรค์วบคมุ
ระบบ เครื่อง E-Stamp แผงจราจร บตัร Vehicle Pass 

สาธารณูปโภค และงานระบบอาคาร 

ระบบไฟฟา้ หมอ้แปลงไฟฟา้แรงสงู จาํนวน 6 ชุด เครื่องผลิตไฟฟา้สาํรอง จาํนวน 3 ชุด อุปกรณ์ใหแ้สงสวา่งต่าง 
ๆ  

ระบบสื่อสาร ตู้กระจายสญัญาณโทรศัพท์ อุปกรณ์เชื่อมต่อวงจรอินเตอรเ์น็ตความเรว็สงู สายใยแก้วนําแสง 
สายโทรศัพท ์

ระบบสขุาภิบาล ระบบน้ําประปา (ประกอบด้วย แท็งก์เก็บน้ําจาํนวน 3 แท็งก์ และป๊ัมสบูน้ํา) และระบบบาํบดัน้ําเสยีแบบ
ระบบแอคติเวตเตดสลัดจ ์(Activated Sludge) 

ระบบจดัการ/ควบคมุ ระบบเขา้ออกอาคาร (Access Control System) ระบบประตอัูตโนมติั (Turnstile & Visitor 

System) ระบบบรหิารจดัการอาคาร ระบบกล้องวงจรปดิ ระบบคอมพวิเตอรแ์ละเครอืขา่ย 

การบรกิารและสิง่อํานวยความสะดวกอ่ืนๆ 

 รา้นค้าปลีก 

 บรกิารจอดรถ โดยมพีื้นที่ที่จอดรถสาํหรบัพื้นทีส่าํนักงานใหเ้ชา่ประมาณ 608 คนั และจดัสรรใหผู้้เชา่พื้นทีส่าํนักงานในอัตราพื้นที่
สาํนักงานใหเ้ชา่ 100 ตารางเมตรต่อ 1 คัน 
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3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ 

ณ วันที่สํารวจสภาพทรพัย์สนิ ทรพัย์สินที่ประเมนิได้รบัการบรหิารจัดการโดยบรษัิทภิรชั แมนเนจเมน้ท์ จํากัด ด้วยมาตรฐานการจดัการ
ที่ดี สภาพอาคารทัง้ภายในและภายนอกได้รบัการดูแลบํารุงรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพดี อย่างไรก็ตามซบีีอารอี์ใครข่อแจ้งใหท้ราบว่าซบีีอารอี์
ไม่ได้ทําการสํารวจทางโครงสรา้ง หรอืทดสอบการบรกิาร หรอืสิ่งอํานวยความสะดวกใดๆ ดังนัน้ จึงไม่อาจระบุได้ว่าสิ่งเหล่าน้ีปราศจาก
ความชํารุดบกพรอ่ง นอกจากน้ี ซีบีอารอี์ยังไม่ได้ทําการตรวจสอบส่วนใดๆ ของอาคารซึ่งมีสิ่งกําบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่
สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่าน้ีปราศจากความเสื่อมโทรม สิ่งมีชวีิตที่เป็นอันตราย แรใ่ยหนิ หรอืวัตถุอันตรายอ่ืนๆ อย่างไรก็ดี ซบีีอารอี์ได้
ทําการสาํรวจทรพัยส์ินในสภาพปัจจุบันโดยรวมแล้ว และไมพ่บรอ่งรอยของ ความชาํรุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใดๆ 
ที่เหน็ได้อย่างชัดเจน อีกทัง้ซบีีอารอี์ตัง้สมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทุกประการ 
อาทิ ขอ้กําหนดเก่ียวกับสขุอนามยั อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  

บรษัิทฯ มิได้รบัแจ้งข้อมูลเก่ียวกับแผนการปรบัปรุงซ่อมแซมของทรพัย์สินที่ประเมิน ซึ่งมีอาจมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์หรอื
จาํนวนเงินลงทนุเพิม่เติมจากผู้วา่จา้ง  
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4 เอกสารสิทธแิละกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 

บรษัิทฯ ได้ทําการตรวจสอบเอกสารสทิธิฉ์บบัสาํนักงานที่ดิน ณ สาํนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

บรษัิทฯ ขอยืนยันว่าได้มีการตรวจสอบเรื่องตําแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินตามการนําชี้ของผู้ว่าจ้างแล้ว ปรากฏว่ามีความถูกต้องตรงกับ
เอกสารสทิธิ ์และทรพัยส์นิที่ประเมนิในครัง้น้ี 

4.2 เอกสารสิทธ ิ

ทรพัยส์นิฯ ประกอบด้วยเอกสารสทิธปิระเภทโฉนดที่ดินจาํนวน 5 ฉบบั ซึ่งมรีายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ลําดับ 
ประเภท 

เอกสารสิทธ ิ

เลขท่ี 
เอกสารสิทธ ิ

เลข 

ท่ีดิน 

เลขหน้า
สํารวจ 

เนื้อท่ีดิน ผู้ถือกรรมสิทธิ ์
ไร ่ งาน ตารางวา ตารางเมตร 

1 โฉนด 5124 3422 1591 7 2 80.00 12,320.00 บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด
2 โฉนด 7459 3425 761 0 3 62.00 1,448.00 บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด
3 โฉนด 8204 3428 932 1 1 70.00 2,280.00 บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด
4 โฉนด 8205 3427 933 1 1 98.00 2,392.00 บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด
5 โฉนด 8206 3426 934 1 2 22.00 2,488.00 บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด
รวมเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธ ิ 13 0 32.00 20,928.00  

ภาระผูกพนั 

โฉนดที่ดินทัง้หมดไมม่ภีาระผูกพนัใดๆ ณ วนัที่ประเมนิ 

สญัญาเชา่ท่ีดิน 

ไมม่ ี  
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4.3 ข้อกําหนดด้านผังเมือง 

กฎหมายผังเมอืง กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

วนัท่ีบงัคับใช ้ กฎกระทรวงดังกล่าวประกาศบงัคับใชเ้มื่อวนัที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2556 โดยกระทรวงมหาดไทย 

กฎกระทรวงนี้ใหใ้ช้บังคับได้มีกําหนด 5 ปี นับจากวันประกาศใช้ ดังนัน้จึงหมดอายุลงในวันที่ 16 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2561 อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติการวางแผนเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มาตรา 14 ซึ่งออกไว้ ณ 
วันที่ 25 สิงหาคม พ.ศ. 2558 ประกาศไว้ว่าบรรดากฎกระทรวงซึ่งจะหมดอายุลงหลังจากมีการประกาศใช้
พระราชบัญญัติการวางแผนเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 ให้คงใช้บังคับต่อไปได้จนกว่าจะมีการออก
กฎกระทรวงใหม ่ดังนัน้ กฎกระทรวงดังกล่าวจงึยงัมผีลบงัคับใชห้ลังจากวนัหมดอายุ 

ต่อมาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ่งบังคับใชแ้ทนพระราชบัญญัติการวางแผนเมือง (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2558 ตัง้แต่วันที่ 25 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 มาตรา 109 ระบุว่า บรรดาพระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง 
ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศหรอืคําสัง่ ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
และที่แก้ไขเพิ่มเติมที่ใชบ้ังคับอยู่ ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัติน้ีใชบ้ังคับ ใหค้งใหบ้ังคับต่อไปได้เท่าที่ไม่ขัด
หรอืแย้งกับพระราชบัญญัติน้ี จนกว่าจะได้มีการออกพระราชกฎษฎีกา กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับ 
ประกาศหรอืคําสัง่ ตามพระราชบัญญัติน้ี ดังนัน้กฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 จงึยงัมผีลบงัคับใช ้ณ วนัที่ทําการประเมนิ 

ประเภทการใช้
ประโยชนท่ี์ดิน 

ตามขอ้กําหนดที่ระบุไวใ้นกฎหมายผังเมอืงดังกล่าว ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิอยูใ่นเขตที่ดินประเภททีอ่ยูอ่าศัย
หนาแน่นมาก (ย.10-4) 

 ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.10-4) เป็นที่ดินที่มีวตัถปุระสงค์เพื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เพื่อรองรบัการอยู่
อาศัยในบรเิวณพื้นที่เขตเมอืงชัน้ในที่ต่อเน่ืองกับยา่นพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมอืงและเขตการใหบ้รกิารของ
ระบบขนสง่มวลชน 

ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกําหนดดังต่อไปนี้ 

1) โรงงานทกุจาํพวกตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจาํพวกที่
กําหนดให ้ดําเนินการได้ตามบญัชทีา้ยกฎกระทรวงน้ี ที่ไมก่่อเหตรุาํคาญตามกฎหมาย 32 วา่ด้วย
การสาธารณสขุหรอืไมเ่ป็นมลพษิต่อชุมชนหรอืสิง่แวดล้อมตามกฎหมายวา่ด้วยการสง่เสรมิ และ
รกัษาคณุภาพสิง่แวดล้อมแหง่ชาติ และมพีื้นทีป่ระกอบการไมเ่กิน 500 ตารางเมตร  

2) การทําผลิตภณัฑ์คอนกรตีผสมที่ไมเ่ขา้ขา่ยโรงงาน เวน้แต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรตี
ผสมเสรจ็ในลักษณะชัว่คราวทีตั่ง้อยูใ่นหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบรเิวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่
โครงการก่อสรา้งนัน้  

3) คลังน้ํามนัเชื้อเพลิงและสถานทีท่ี่ใชใ้นการเก็บรกัษาน้ํามนัเชื้อเพลิง ที่ไมใ่ชก๊่าซปิโตรเลียมเหลว
และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจาํหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุ น้ํามนัเชื้อเพลิง 
เวน้แต่สถานีบรกิารน้ํามนัเชื้อเพลิงที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 12 
เมตร  

4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซและหอ้งบรรจุก๊าซสาํหรบัก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ
ธรรมชาติตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน้ํามนัเชื้อเพลิง เวน้แต่สถานีบรกิารกา๊ซธรรมชาติ ทีตั่ง้
อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 12 เมตร รา้นจาํหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก๊้าซ และ
สถานท่ีจาํหน่ายอาหารที่ใชก๊้าซ  

5) การเล้ียงสตัวท์กุชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ  
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6) การเพาะเล้ียงสตัวน้ํ์าเค็มหรอืน้ํากรอ่ย  

7) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ด้วยสสุานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌา
ปนสถานทีม่อียูเ่ดิม  

8) โรงแรมตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรมทีม่จีาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 12 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  

9) การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ (ก) การประกอบ
พาณิชยกรรมทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตรแต่ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่
รมิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 12 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน (ข) การประกอบพาณิชยกรรมทีม่พีื้นที่ประกอบการ
เกิน 10,000 ตารางเมตรที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรอื
ตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  

10) สาํนักงานทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ี
ขนาดเขตทาง  ไมน้่อยกวา่ 12 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 

11) การติด ตัง้ หรอืก่อสรา้งป้ายที่มขีนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมน้ํีาหนักรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 10 
กิโลกรมั ในบรเิวณทีม่รีะยะหา่งจากวดั โบราณสถาน ทางพเิศษ หรอืถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขต
ทางตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัง้ หรอืก่อสรา้งป้ายน้อยกวา่ 50 เมตร และในบรเิวณทีม่รีะยะหา่ง
จากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรยีช์ยัสมรภมูน้ิอยกวา่ 300 เมตร เวน้แต่ป้ายชื่ออาคาร หรอืสถาน
ประกอบการ และป้ายสถานีบรกิารน้ํามนัเชื้อเพลิงหรอืสถานีบรกิารก๊าซ 

12) สถานท่ีเก็บสนิคา้ สถานีรบัสง่สนิค้าหรอืการประกอบกิจการรบัสง่สนิคา้ เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนน
สาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 30 เมตร  

13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสนิค้าหรอืนิทรรศการ เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทาง
ไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี รถไฟฟา้ขนสง่
มวลชน  

14) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเล้ียงสตัว ์ 

15) ตลาดทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดทีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไมเ่กิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะ ที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 
12 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี รถไฟฟา้ขนสง่มวลชน  

16) โรงฆา่สตัวห์รอืโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุการฆา่สตัวแ์ละจาํหน่ายเน้ือสตัว ์ 

17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร  

18) สถานีขนสง่ผู้โดยสาร เวน้แต่ทีตั่ง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร  

19) สวนสนุก เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 30 เมตร หรอืตัง้อยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานรถไฟฟา้ขนสง่มวลชนและมทีี่วา่งโดยรอบจาก
แนวเขตที่ดินไมน้่อยกวา่ 12 เมตร เพื่อปลกูต้นไม ้หรอืทีด่ําเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม  

20) สวนสตัว ์ 

21) สนามแขง่รถ  

22) สนามแขง่มา้  
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23) สนามยงิปืน  

24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชวีศึกษา เวน้แต่ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะทีม่ขีนาดเขตทางไม่
น้อยกวา่16 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี รถไฟฟา้ขนสง่
มวลชน  

25) การกําจดั สิง่ปฏิกลูและมูลฝอย  

26) การกําจดัวตัถอัุนตรายตามกฎหมายวา่ด้วยวตัถอัุนตราย  

27) การซื้อขายหรอืเก็บชิน้สว่นเครื่องจกัรกลเก่า  

28) การซื้อขายหรอืเก็บเศษวสัดทุีม่พีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  

29) ที่พกัอาศัยชัว่คราวสาํหรบัคนงาน เวน้แต่ที่ตัง้อยูใ่นหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 เมตร
จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้   

 

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) มอัีตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไมเ่กิน 8 : 1  ทัง้น้ี ทีด่นิแปลงใดทีไ่ด้ใชป้ระโยชน์แล้ว หาก
มกีารแบง่แยกหรอื แบง่โอนไมว่า่จะกี่ครัง้ก็ตาม อัตราสว่นพื้นที่อาคารรวม ต่อพื้นที่ดินของทีด่ิน
แปลงที่เกิดจากการแบง่แยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกันต้องไมเ่กิน 8 : 1   

2) มอัีตราสว่นของที่วา่งต่อพื้นทีอ่าคารรวมไมน้่อยกวา่รอ้ยละสีแ่ต่อัตราสว่นของที่วา่งต้องต่ํากวา่
เกณฑ์ขัน้ต่ําของที่วา่งอันปราศจากสิง่ปกคลมุตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร  ทัง้น้ีที่ดนิ
แปลงใดที่ได้ใชป้ระโยชน์แล้ว หากมกีารแบง่แยกหรอืแบง่โอนไมว่า่จะกีค่รัง้ ก็ตาม อัตราสว่นของ
ที่วา่งต่อพื้นทีอ่าคารรวมของทีด่ินแปลงที่เกิดจากการแบง่แยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกันต้อง
ไมน้่อยกวา่รอ้ยละสี ่และใหม้พีื้นที่น้ําซมึผ่านได้เพื่อปลกูต้นไมไ้มน้่อยกวา่รอ้ยละหา้สบิของพื้นที่
วา่ง 

ในการประเมินฯ ครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้กําหนดสมมติฐานว่า บรรดาสิ่งปลูกสรา้งที่ตัง้อยู่บนแปลงท่ีดินที่ทําการ
ประเมินฯ และการใช้ประโยชน์ของอาคารต่าง ๆ เหล่านัน้ ได้ดําเนินการโดยถูกต้องตามข้อกําหนดด้านผัง
เมอืงและการควบคมุอาคารฯ แล้ว  

4.4 รา่งผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
กฎหมายผังเมอืง รา่งกฎกระทรวง ใหใ้ชบ้งัคับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานครในอนาคต 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ที่ตามข้อกําหนดที่ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรพัย์สินที่ประเมินอยู่ในเขตที่ดินประเภท
ประเภทพาณิชยกรรม (สแีดง พ.7-5) 

การตรวจสอบ จากการตรวจสอบกับสํานักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร เก่ียวกับรา่งผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พบว่าเอกสารข้างต้นอยู่ระหว่างการจัดทํา คาดว่าจะประกาศและบังคับใช้ประมาณ
ปลายปี พ.ศ. 2567 หรอืต้นปี พ.ศ. 2568 

รายละเอียด ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง พ.7-5) มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม
รอง เพื่อส่งเสรมิความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การค้า การบรกิาร และนันทนาการ ในบรเิวณโดยรอบ
เขตการใหบ้รกิารของระบบขนสง่มวลชน  

ที่ดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามท่ีกําหนดดังต่อไปน้ี 
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(1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่
กําหนดให้ดําเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี ซึ่งไม่ใช่โรงงานประเภทห้องแถวหรอื
ตึกแถว และมพีื้นที่ประกอบการไมเ่กิน 500 ตารางเมตร 

(2) การทําผลิตภัณฑ์คอนกรตีผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรตี
ผสมเสรจ็ในลักษณะชัว่คราวที่ตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบรเิวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์
แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

(3) การประกอบกิจการน้ํามัน ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เพื่อการจําหน่าย 
ดังต่อไปน้ี 
(ก) คลังน้ํามนั 
(ข) สถานที่เก็บรกัษาน้ํามนั ลักษณะที่สาม 
(ค) สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ก ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 

เมตร 
(ง) สถานีบรกิารน้ํามันประเภท ข ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 10 

เมตร 
(จ) สถานีบรกิารน้ํามนัประเภท ค ลักษณะที่สอง ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง

น้อยกวา่ 12 เมตร 
(ฉ) สถานีบรกิารน้ํามนัประเภท จ ลักษณะที่สอง 
(ช) สถานีบรกิารน้ํามนัประเภท ฉ 

(4) การประกอบกิจการก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง 
ดังต่อไปน้ี 
(ก) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
(ข) สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 
(ค) สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ 
(ง) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทสถานที่ใช ้ลักษณะที่สาม 
(จ) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลักษณะที่สอง 
(ฉ) สถานีบรกิารก๊าซปิโตรเลียมเหลว 

(5) การประกอบกิจการก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุน้ํามนัเชื้อเพลิง ดังต่อไปน้ี 
(ก) คลังก๊าซธรรมชาติ 
(ข) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ 
(ค) สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 

เมตร 
(6) การเล้ียงสตัวท์กุชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตรุาํคาญตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ 
(7) การเพาะเล้ียงสตัวน้ํ์าเค็มหรอืน้ํากรอ่ย 
(8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสรา้ง

แทนฌาปนสถานที่มอียูเ่ดิม 
(9) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจํานวนหอ้งพักเกิน 80 หอ้ง เว้นแต่โรงแรมที่ตัง้อยู่รมิ

ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรว่ม 

(10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่รมิ
ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรว่ม 
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(11) สํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟา้ขนสง่มวลชน หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(12) การติด ตัง้ หรอืก่อสรา้งป้ายที่มีพื้นที่ป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีน้ําหนักรวมทัง้โครงสรา้ง
เกิน 10 กิโลกรมั ในบรเิวณที่มีระยะหา่งจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของวัดหรอืโบราณสถาน 
แนวเขตทางพิเศษ หรอืถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรอื
ก่อสรา้งป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบรเิวณที่มีระยะหา่งจากจุดศูนย์กลางของอนุสาวรยี์ชัย
สมรภูมิน้อยกว่า 300 เมตร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารหรอืสถานประกอบการ และป้ายสถานีบรกิาร
น้ํามนั สถานีบรกิารก๊าซปิโตรเลียมเหลว หรอืสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ 

(13) คลังเก็บสนิค้า 
(14) คลังขนสง่สนิค้าที่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เวน้แต่ 

(ก) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 12 เมตร 

(ข) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตาราง
เมตร ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 16 เมตร 

(ค) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตาราง
เมตร ที่ตัง้อยูร่มิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไมน้่อยกวา่ 30 เมตร 

(15) สถานีขนสง่สตัวแ์ละหรอืสิง่ของตามกฎหมายวา่ด้วยการขนสง่ทางบก เวน้แต่ 
(ก) สถานีขนส่งสัตว์และหรือสิ่งของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบกที่มีพื้ นที่

ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้
ขนสง่มวลชน 

(ข) สถานีขนส่งสัตว์และหรือสิ่งของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบกที่มีพื้ นที่
ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 

(16) สถานที่บรกิารตู้สนิค้า 
(17) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรอืนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขต

ทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้
ขนสง่มวลชน หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(18) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเล้ียงสตัว ์
(19) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 

1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มขีนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่ง
มวลชน หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(20) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์เพื่ อการจําหน่าย
เน้ือสตัว ์

(21) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(22) สถานีขนส่งผู้โดยสารตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบก เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 

(23) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 
800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม และมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 12 
เมตร เพื่อปลกูต้นไม ้หรอืที่ดําเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
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(24) สวนสตัว ์
(25) สนามแขง่รถ 
(26) สนามแขง่มา้ 
(27) สนามยงิปืน 
(28) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชวีศึกษา เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง

ไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนสง่
มวลชน หรอืตัง้อยูภ่ายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

(29) การกําจดัสิง่ปฏิกลูและมูลฝอย 
(30) การกําจดัวตัถอัุนตรายตามกฎหมายวา่ด้วยวตัถอัุนตราย 
(31) การซื้อขายหรอืเก็บชิน้สว่นเครื่องจกัรกลเก่า 
(32) การซื้อขายหรอืเก็บเศษวสัดทุี่มพีื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(33) ที่พักอาศัยชัว่คราวสําหรบัคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 

เมตร จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 

การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดังต่อไปน้ี 

(1) มอัีตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไมเ่กิน 8:1 ทัง้น้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ ใชป้ระโยชน์แล้ว หาก
มกีารแบง่แยกหรอืแบง่โอนไม่วา่จะก่ีครัง้ก็ตาม อัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดิน
แปลงที่เกิดจากการแบง่แยกหรอืแบง่โอนทัง้หมดรวมกันต้องไมเ่กิน 8:1 

(2) มอัีตราสว่นของท่ีวา่งต่อพื้นที่อาคารรวมไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 4 แต่อัตราสว่นของท่ีวา่งต้องไม่ต่ํา
กว่าเกณฑ์ขัน้ต่ําของที่ว่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้
ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 4 และใหม้พีื้นที่น้ําซมึผ่านได้เพื่อปลกูต้นไมไ้มน้่อยกวา่รอ้ยละ 50 ของพื้นที่วา่ง 
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4.5 ราคาประเมินทุนทรพัย ์
กรมธนารกัษ์ได้ออกประกาศเรื่อง การกําหนดราคาประเมนิทนุทรพัย ์รอบบญัช ีพ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 เพื่อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และภาษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่าย จากการจดทะเบียนซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ โดยปกติจะปรบัปรุงทุก 4 ปี 
อย่างไรก็ตามจากการตรวจสอบราคาประเมินทุนทรพัย์ ณ วันที่ทําการประเมินพบว่า ปัจจุบันกรมธนารกัษ์ยังใชร้าคาประเมินทุนทรพัย์ 
ในรอบบญัช ีพ.ศ. พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 โดยมเีหตผุลในการขยายระยะเวลาบงัคับใชด้ังน้ี 

ปี พ.ศ. 2562 กรมธนารกัษ์ประกาศเล่ือนใช้ราคาประเมินทุนทรพัย์เดิมไป 1 ปี เน่ืองจากต้องนําราคาประเมินปรบัปรุงใหม่เสนอ
คณะกรรมการ ทําใหใ้ชร้าคาประเมนิทนุทรพัยเ์ดิมถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

ปี พ.ศ. 2563 กรมธนารกัษ์ประกาศเล่ือนใช้ราคาประเมินทุนทรพัย์เดิมไปอีก 1 ปี เพื่อบรรเทาผลกระทบแก่ประชาชน และภาคธุรกิจที่
เผชญิกับการแพรร่ะบาดของไวรสัโควดิ 19 ทําใหใ้ชร้าคาประเมนิทนุทรพัยเ์ดิมถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564  

นอกจากน้ีชว่งปลายปี พ.ศ. 2564 มีประกาศขยายรอบบัญชรีาคาประเมินทรพัย์สิน ปี พ.ศ. 2559 - พ.ศ. 2562 ที่จะสิ้นสุดปี พ.ศ. 2564 
ใหใ้ชต่้อไปถึงปี พ.ศ. 2565 และราคาประเมนิทนุทรพัยร์อบบญัชใีหมจ่ะเริม่ต้นในวนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 

ลําดับ 
ประเภท 

เอกสารสทิธ ิ

เลขท่ี
เอกสารสทิธ ิ

เลขท่ี
ดิน 

เลขหนา้
สาํรวจ 

เนื้อท่ีดิน ราคาประเมนิ 
(บาท/ตร.วา) 

ราคาประเมนิรวมทั้ง
แปลง ไร ่ งาน ตารางวา 

1 โฉนด 5124 3422 1591 7 2 80.00 340,000 1,047,200,000 

2 โฉนด 7459 3425 761 0 3 62.00 340,000 123,080,000 

3 โฉนด 8204 3428 932 1 1 70.00 340,000 193,800,000

4 โฉนด 8205 3427 933 1 1 98.00 340,000 203,320,000

5 โฉนด 8206 3426 934 1 2 22.00 390,000 242,580,000 

รวมทั้งหมด 13 0 32.00  1,809,980,000 
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5 สรุปสาระสําคัญของสัญญาอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง 
สรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าพื้ นที่ โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ระหว่างทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยภ์ิรชัออฟฟศิ และบรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด ได้แสดงไวใ้นตารางต่อไปน้ี  

ผู้เชา่ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ิรชัออฟฟศิ 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท ภิรชับุร ีจาํกัด 

ทรพัยส์นิท่ีเชา่ 

 พื้นที่บางส่วนของอาคารสํานักงานโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์
ชัน้ 15 ถึงชัน้ 42 และชัน้ 43 บางสว่น 

 พื้นที่สําหรบังานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งในส่วนสํานักงาน และส่วนที่ใช้
ประโยชน์รว่มกันกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร ์(The EmQuartier Shopping 
Complex) 

 พื้นที่จอดรถส่วนสํานักงานซึ่งตัง้อยู่ในส่วนอาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร ์
ชัน้ 2M ชัน้ 3 และ ชัน้ 3M 

พื้นท่ีรวมโดยประมาณ  94,853.00 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการเชา่ 18 มกราคม พ.ศ. 2561 – 30 กันยายน พ.ศ. 2587 

ค่าเชา่ทรพัยส์นิตลอดระยะเวลาการเชา่ 5,799,000,000 (หา้พนัเจด็รอ้ยเก้าสบิเก้าล้านบาท) 

การโอนสทิธกิารเชา่และการให้เชา่ 

ผู้เช่าตกลงจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ใดๆ ภายใต้สัญญาให้กับบุลคลอ่ืนไม่ทั้งหมดหรอื
บางส่วน หรอืใหบุ้ลคลใดๆ เข้ามาอยู่แทน หรอืก่อใหเ้กิดภาระผูกพันใดๆโดยไมไ่ด้รบัความ
ยนิยอมล่วงหน้าจากผู้ใหเ้ชา่ เวน้แต่การโอนสทิธกิารเชา่หรอืการใหเ้ชา่ซึ่งเป็นการประกอบ
ธุรกิจให้เช่าพื้นที่สํานักงาน หรอืให้บรกิารที่เก่ียวข้องกับการให้เช่าพื้นที่ หรอืเป็นการ
ประกอบธุรกิจโดยมวีตัถปุระสงค์เชงิพาณิชยอ่ื์นตามปกติลักษณะของทรพัยส์นิที่เชา่ โดย
ไมต้่องได้รบัอนุญาติจากผู้ใหเ้ชา่ก่อน ซึ่งจะไมเ่กินกวา่ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญาฉบบัน้ี 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้า่ย 

 ผู้ใหเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบชําระค่าภาษีโรงเรอินและที่ดิน และภาษีอ่ืนๆที่เก่ียวกับ
ทรพัยส์นิที่เชา่ที่เกิดขึ้นก่อนวนัจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ 

 ผู้เช่าจะรบัผิดชอบชําระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งและ/หรอืภาษีทรพัย์สินอ่ืน
ใดที่เก่ียวกับทรพัยส์นิที่เชา่ใหแ้ก่หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินที่เชา่
นับตัง้แต่วนัจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่เป็นต้นไปจนกวา่สญัญาจะสิน้สดุลง 

การสง่คืนทรพัยส์นิท่ีเชา่ 
ผู้เช่าจะทําการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปกติของ
ทรพัยส์นิที่เชา่ ซึ่งเป็นอยู ่ณ เวลานัน้พรอ้มกับอุปกรณ์สว่นควบ และเงินประกันค่าเชา่และ
ค่าบรกิารที่ผู้เชา่ได้รบัจากผู้เชา่รายยอ่ย ภายใน 30 วนัหลังจากวนัที่สญัญาเชา่สิน้สดุลง 
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6 สรุปข้อมูลตลาด / โครงสรา้งพ้ืนฐาน 
6.1 สภาวะตลาดพ้ืนท่ีสํานักงานใหเ้ช่า 

 6.1.1  ภาพรวมสภาวะตลาด 
สภาวะภาพรวมของตลาดอาคารสํานักงานของกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2565 ในด้านของคุณภาพของอาคารสํานักงาน และจํานวน
ของอาคารสาํนักงานเพิ่มขึ้นอย่างมนัียสาํคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดของกลุ่มอาคารสํานักงานเกรดเอ ทัง้น้ีทําใหเ้กิดการแข่งขนัที่
สงูขึ้นภายในตลาด และจากการระบาดของโรคโคโรน่าไวรสั ได้ทําใหเ้กิดการทํางานแบบใหมข่ึ้น อันได้แก่การทํางานแบบไฮบรดิ ซึ่งวธิกีาร
ทํางานน้ีจะทําใหผู้้ประกอบการบรษัิทได้มีการทบทวนเก่ียวกับการเช่าอาคารสํานักงาน หลายๆผู้ประกอบการได้มีความกังวลและ ลังเล
เก่ียวกับการตัดสินใจเก่ียวกับการเช่าอาคารสํานักงาน อันเป็นผลเน่ืองมาจากการระบาดของโรคระบาด ส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอน
เก่ียวกับวธิกีารทํางานในอนาคต ดังเชน่ที่เป็นมาตัง้แต่เกิดการระบาดของโรคเป็นเวลามากกวา่ 2 ปี 

ทัง้น้ีภาพรวมของตลาดอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2565 สามารถสรุปได้ดังน้ี 

 ภาพรวมของตลาดโดยทั่วไปยังคงได้รบัผลกระทบในด้านของอุปสงค์สุทธิที่ลดน้อยลง ส่งผลให้มีอัตราการเช่าอาคาร
สํานักงานที่ลดน้อยลงตัง้แต่ต้นปี พ.ศ. 2565 และในด้านของอาคารสํานักงานที่อยู่ในระหว่างการก่อสรา้งนัน้ ได้เริม่กลับมา
ก่อสรา้งอีกครัง้หน่ึงแต่ก็มบีางสว่นที่ได้เล่ือนกําหนดวนัแล้วเสรจ็ออกไป อันเป็นผลมาจากโรคระบาด 

 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 อุปทานของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครมีพื้นที่ทัง้หมดอยู่ที่ 9,486,990 ตารางเมตร ได้มีการ
ปรบัตัวลดลงอยา่งเล็กน้อยที่ 0.1% เมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส (Q-o-Q) เป็นผลมาจากการที่บางอาคารสาํนักงานไดม้ี
การปรบัพื้นที่ให้เช่าสุทธิและการปิดตัวลงของอาคารสํานักงาน แต่เมื่อเปรยีบเทียบปีต่อปี (Y-o-Y) นั้น อุปทานของอาคาร
สาํนักงานได้มกีารปรบัตัวเพิม่ขึ้น 2.5% อันเป็นผลมาจากการมอีาคารสาํนักงานแหง่ใหมท่ี่สรา้งแล้วเสรจ็ในปี พ.ศ. 2565 

 ในด้านของการเข้าใชพ้ื้นที่เชา่สุทธใินไตรมาสที่ 1 ปี 2565 ยังคงมีการปรบัตัวลงอย่างต่อเน่ืองที่ 33,943 ตารางเมตร โดยทาง
สถิติเมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส (Q-o-Q) และเปรยีบเทียบปีต่อปี (Y-o-Y) ได้มีการปรบัตัวลดลงอยู่ที่ 68.8% และ 
44.3% ตามลําดับ 

 อัตราการเข้าใช้พื้นที่เฉล่ียของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 นัน้อยู่ที่ 86.5% ถือเป็นการลดลง
จากไตรมาสที่แล้วที่ 0.4% และ 3.6% เมื่อเทียบกับชว่งเวลาเดียวกันในปีที่ผ่านมา  

 ในด้านของค่าเชา่ได้มีการปรบัตัวลดลงในทุกตลาดย่อย ยกเว้นเพียงแต่ตลาดของอาคารสํานักงานเกรดเอ ที่อยู่ในศูนย์กลาง
ธุรกิจ ซึ่งมคี่าเชา่โดยเฉล่ียอยูท่ี่ 1,053 บาทต่อตารางเมตร 
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(ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี) 

6.1.2 อุปสงค์ของอาคารสาํนักงาน  

อุปสงค์ของอาคารสาํนักงานในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 ได้ลดลงอย่างต่อเน่ืองติดต่อกันเป็นเวลากวา่ 5 รอบไตรมาส โดยลดลงถึง 33,943 
ตารางเมตร หรอื 68.9% Q-o-Q และ 44.3% Y-o-Y ตลาดของอาคารสํานักงานยังคงได้รบัผลกระทบจากการระบาดของโรคโคโรน่าไวรสั
สืบเน่ืองมาจากหลายๆบรษัิทยังคงนโยบาย work from home และหรอืนโยบายการทํางานที่บ้านและที่ทํางาน (hybrid) ส่งผลใหห้ลายๆ
บรษัิทได้ทําการลดขนาดการเช่าอาคารสํานักงานลง และแผนงานของการขยายขนาดหรอืย้ายอาคารสํานักงานของบรษัิทก็ได้รบัการ
เล่ือนออกไปอันเป็นผลกระทบจากโรคระบาด ในทางกลับกันกับเทรนด์ของตลาดอาคารสํานักงาน ก็มีธุรกิจในหลายๆภาค ไม่ว่าจะเป็น
ธุรกิจที่มีความเติบโตอย่างรวดเรว็ ธุรกิจเก่ียวกับเทคโนโลยี การพาณิชย์เชงิอิเล็กทรอนิกส์ ธุรกิจนําเข้า – ส่งออก และธุรกิจเก่ียวกับ
สขุภาพและความงาม ยงัคงเป็นภาคธุรกิจที่มคีวามต้องการเก่ียวกับอาคารสาํนักงาน 

ในระหว่างไตรมาสที่ 1 ปี 2565 อุปสงค์ต่ออาคารสํานักงานเกรดเอ ศูนย์กลางธุรกิจมีทิศทางไปในทางที่เพิ่มขึ้นถึง 15,378 ตารางเมตร 
ซึ่งเป็นอุปสงค์ที่มากที่สุดเมื่อเปรยีบเทียบกับอาคารสํานักงานเกรดอ่ืนๆภายในตลาด ภาคธุรกิจที่ได้กล่าวไปด้านบน ไม่ว่าจะเป็นภาค
ธุรกิจที่มคีวามเติบโตอยา่งรวดเรว็ หรอือ่ืนๆ เป็นปัจจยัหลักที่ทําใหอุ้ปสงคข์องตลาดสาํนักงานเกรดเอมทีศิทางทีด่ีขึ้น รวมถึงการเปิดใช้
งานของอาคารสํานักงาน 3 แหง่ ได้แก่ อาคารโอเนส อาคารรสา สอง และอาคาร เดอะ พารค์ อุปสงค์ต่ออาคารสํานักงานเกรดเอ นอก
ศูนย์กลางธุรกิจก็มกีารปรบัตัวไปในทิศทางที่ดีขึ้นเล็กน้อยที่ 2,347 ตารางเมตร ส่งผลใหท้ัง้ตลาดของอุปสงค์ต่ออาคารสาํนักงานเกรด
เอปรบัตัวเพิม่ขึ้นถึง 17,725 ตารางเมตร  

อุปสงค์ต่ออาคารสาํนักงานเกรดบ ีศูนยก์ลางธุรกิจมกีารปรบัตัวที่ลดลงอยูท่ี่ -16,195 ตารางเมตร ซึ่งเป็นการปรบัตัวลดลงติดต่อกันที่ 
10 รอบไตรมาสนับตัง้แต่ปี พ.ศ. 2562 อย่างไรก็ตาม อาคารสํานักงานเกรดบี นอกศูนย์กลางธุรกิจได้รบัผลกระทบในด้านอุปสงค์มาก
ที่สดุในตลาดอาคารสาํนักงาน โดยปรบัตัวลดลงถึง -35,473 ตารางเมตร เน่ืองมาจากการหมดสญัญาการเชา่อาคารสาํนักงาน สง่ผลให้
ในตลาดของอาคารสาํนักงานเกรดบ ีปรบัตัวลดลงถึง -51,668 ตารางเมตร 

โดยรวมทัง้หมดของอุปสงค์ในตลาดของอาคารสํานักงานได้มีการปรบัตัวลดลงที่ -33,943 ตารางเมตร โดยมีปัจจัยหลักมากจากการ
ปรบัตัวลดลงของพื้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจ ซบีีอารอี์มีความเชื่อว่าการปรบัตัวลดลงของอุปสงค์ของตลาดอาคารสํานักงานจะยังคงมี
การปรบัตัวลดลงอยา่งต่อเน่ืองอันเป็นผลมาจากโรคระบาด เทรนด์ของตลาดภายในปี พ.ศ. 2565 จะขึ้นอยูกั่บการที่ภาคธุรกิจจะยงัคงมี
นโยบายการทํางานแบบไฮบรดิต่อไปหรอืไมด่ังที่ได้ทํามาในตัง้แต่ในชว่งกลางของโรคระบาด และยงัมอีีกเทรนด์ที่น่าจบัตามองในตลาดน้ี 
นั่นก็คือ การที่บรษัิทอาจจะมีการโยกย้ายการเช่าอาคารสํานักงานไปสู่พื้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจ สําหรบับรษัิทที่ต้องการควบคุม
งบประมาณของการเชา่ โดยเฉพาะอยา่งยิง่อาคารสาํนักงานนอกศูนยก์ลางธุรกิจที่ตัง้อยูใ่กล้การขนสง่สาธารณะอยา่งรถไฟฟา้มหานคร 
แต่อย่างไรก็ดีการที่จะไม่มีอาคารสํานักงานใหม่ที่สรา้งแล้วเสรจ็ภายในปี พ.ศ. 2566 ทําใหภ้ายในปี พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2566 จะยังคง
ไมม่บีรษัิทใหญ่เปล่ียนอาคารสาํนักงานเชา่ 

ตารางเมตร อัตราพื้นท่ีวา่ง 

พื้นท่ีสํานักงานใหม่ พื้นท่ีสํานักงานท่ีมีการเขา้ใช้ อัตราพื้นท่ีวา่ง 

แผนภมู ิ1 พื้นท่ีสาํนักงานใหมแ่ละพื้นท่ีสาํนกังานท่ีมกีารเขา้ใช ้ปี พ.ศ. 2549 - พ.ศ. 2567  
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6.1.3 อัตราการเขา้ใชพ้ื้นที่ของอาคารสาํนักงาน 

อัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารสํานักงานโดยรวมได้มีการลดลงอย่างต่อเน่ืองจนถึงระดับ 86.5% หากเปรยีบเทียบระหว่างไตรมาสต่อ
ไตรมาส ได้มีการปรบัลงไป 0.4 จุด จาก 86.9% และปรบัตัวลดลงถ้าเปรยีบเทียบระหวา่งปีอยู่ที่ -3.6% โดยในตลาดของอาคารสาํนักงาน
ปล่อยเชา่เกรดเอมีแนวโน้มในทิศทางที่ดีขึ้น เมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส โดยอาคารสํานักงานเกรดเอ ศูนย์กลางธุรกิจ มีอัตรา
การเข้าใช้พื้นที่ของอาคารสํานักงานอยู่ที่ 82.2% หรอืเพิ่มขึ้นจากไตรมาสที่ผ่านมาอยู่ที่ 0.9% และอาคารสํานักงานเกรดเอ นอก
ศูนยก์ลางธุรกิจ มอัีตราการเขา้ใชพ้ื้นที่ของอาคารสาํนักงานอยูท่ี่ 88% หรอืเพิม่ขึ้นจากไตรมาสที่ผ่านมาอยูท่ี่ 0.3% อยา่งไรก็ดีอัตราการ
เข้าใช้พื้นที่ที่เพิ่มขึ้นของอาคารสํานักงานเกรดเอก็ไม่สามารถพยุงอัตราการเช่าอาคารสํานักงานโดยรวมให้มีทิศทางที่ดีขึ้นได้อัน
เน่ืองมาจากการลดลงอย่างต่อเน่ืองของอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ของอาคารสํานักงานเกรดบี โดยอาคารสํานักงานเกรดบ ีศูนย์กลางธุรกิจ 
มีอัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารสํานักงานอยู่ที่ 88.9% หรอืลดลงจากไตรมาสที่แล้วอยู่ที่ -0.6% และอาคารสํานักงานเกรดบี นอก
ศูนย์กลางธุรกิจ มีอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ของอาคารสํานักงานอยู่ที่ 86.3% หรอืลดลงจากไตรมาสที่แล้วอยู่ที่ 1% โดยสรุปอัตราการเข้าใช้
พื้นที่อาคารสํานักงานตามเกรดของอาคารได้ดังน้ี อาคารเกรดเอ และเกรดบี มีอัตราการเข้าใช้พื้นที่อาคารสํานักงานอยู่ที่ 83.9% และ 
87.4% ตามลําดับ 

ตารางท่ี 1 อัตราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีของอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครแบง่โดยตําแหนง่ท่ีต้ัง และเกรดของอาคารสาํนักงาน 
ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2565 

 

(ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี) 

  



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน | สิทธกิารเชา่พื้นท่ีส่วนสํานักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์และกรรมสิทธิใ์นสังหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเนื่อง        
กับโครงการ เลขท่ี 8 และ 689 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

 ©2022 บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกัด | 1 มถินุายน พ.ศ. 2565 PAGE 34 

 

6.1.4 ค่าเชา่ 

ในการคํานวณค่าเช่าเฉล่ียที่มีการทําสัญญาจรงิ (Average Achieved Rent) ซบีีอารอี์คํานวณจากค่าเช่าพื้นที่สํานักงานตัง้แต่ 100-300 
ตารางเมตร ซึ่งเป็นขนาดมาตรฐานที่ได้รบัความนิยมมากที่สดุ และเป็นขนาดที่มคี่าเชา่สงูที่สดุ พื้นที่เชา่สาํนักงานที่ใหญ่กวา่ 300  ตาราง
เมตร ผู้เช่าอาจจะได้รบัส่วนลดจากค่าเช่าพื้นที่ขนาดเล็กบ้าง และสัญญาเช่าพื้นที่ขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตารางเมตร ผู้เช่าอาจได้รบั
สว่นลดค่าเชา่อยูท่ี่ประมาณ 5%-15% เน่ืองจากมอํีานาจในการต่อรองที่สงูขึ้น 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2565 ค่าเชา่อาคารสํานักงานตลอดทัง้ไตรมาสมีการทรงตัวของราคาค่าเชา่ โดยอาคารสํานักงานเกรดเอในเขต
ศูนยก์ลางธุรกิจมอัีตราค่าเชา่เฉล่ีย 1,053 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

แผนภมูท่ีิ 2 อุปทานของอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครแบง่ตามเกรดของอาคาร ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2565 

 

(ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี) 

 

6.1.5 อุปทานของอาคารสาํนักงาน 

ภายในไตรมาสท่ี 1 ของปี พ.ศ. 2565 อุปทานทัง้หมดของอาคารสํานักงานมีพื้นที่ทัง้หมดอยู่ที่ 9,486,990 ตารางเมตร มีอัตราลดลงมา 
0.1% เมื่อเปรยีบเทียบตามไตรมาสต่อไตรมาส Q-o-Q และมีอัตราเพิ่มขึ้นที่ 2.5% เมื่อเปรยีบเทียบตามปีปฏิทิน Y-o-Y การที่มีอัตราปรบั
ลดเมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาสนัน้ โดยส่วนมากเกิดขึ้นมาจากการปรบัปรุงพื้นที่ใหเ้ชา่สุทธขิองอาคารสํานักงาน รวมถึงการปิด
ตัวลงของอาคารสาํนักงานต่างๆ เชน่ อาคารไนซอ์าเซีย่น อลมูนัิม่ II (6,314 ตารางเมตร) อาคารบุญวสิทุธิ ์(3,000 ตารางเมตร) 

ในชว่งไตรมาสที่ 1 ของปี พ.ศ. 2565 นัน้ได้มอีาคารสาํนักงานสรา้งเสรจ็ใหม ่ได้แก่ อาคารซมัเมอร ์ลาซาล (แคมปัสบ)ี มพีื้นที่อยูท่ี่ 9,600 
ตารางเมตร ตัง้อยู่ในชว่งถนนสุขุมวิทตอนปลาย อ้างอิงจากการประกาศทางสาธารณะ ภายในปลายปี พ.ศ. 2568 ได้มีอาคารสํานักงาน
อยู่ในระหว่างการดําเนินการก่อสรา้งที่คาดว่าจะแล้วเสรจ็ตามเวลาที่กําหนดนัน้ จะทําใหม้ีพื้นที่อาคารสํานักงานเพิ่มขึ้นมาในตลาดอีกที่ 
1,054,617 ตารางเมตร 

ตลาดของอาคารสํานักงานภายในกรุงเทพมหานครจํานวนถึง 6,400,000 ตารางเมตร หรอืคิดเป็น 71.1% ของอุปทานทัง้หมดในตลาด 
เป็นอาคารสํานักงานที่สรา้งเสรจ็และได้เปิดทําการใช้งานมาเกินกว่า 20 ปี (ได้มีการสรา้งแล้วเสรจ็ก่อนปี พ.ศ. 2543) อาคารสํานักงาน
เหล่าน้ีจะต้องเผชิญแรงกดดันมากขึ้นในการรกัษาและดึงดูดผู้เช่าเมื่ออาคารสํานักงานใหม่ได้สรา้งแล้วเสรจ็พรอ้มกับมาตรฐานของ
อาคารสาํนักงานที่สงูขึ้น 
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(หน่วย ต่อ ตารางเมตร) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: อ้างอิงจากแผนกวิจัย ซบีีอารอี์ ข้อมูลอาคารสํานักงานของกรุงเทพมหานคร จะครอบคลุมอาคารสํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีรวมทัง้หมด มากกว่า 
2,000 ตารางเมตร เริม่ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2523 ซึ่งพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานนัน้จะไม่รวมอาคารสํานักงานท่ีบ้านพักอาศัย และอาคารสํานักงานรฐับาล จํานวน
อุปทานทัง้หมดมีการปรบัปรุงในทุกๆ ไตรมาส และจํานวนของอุปทานท่ีลดลงนัน้เกิดจากการท่ีอาคารสํานักงานนัน้ๆได้มีการปรบัปรุงตัวอาคาร หรอืมี
การเปล่ียนวตัถปุระสงค์ของอาคาร  

(ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี) 

  

ตารางท่ี 2 อุปทานของอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครแบง่ตามเกรดของอาคาร ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2565 
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6.1.6 พื้นที่สาํนักงานใหเ้ชา่ในอนาคต 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2565 มีอาคารสาํนักงานจาํนวนถึง 34 อาคาร หรอื 1,054,617 ตารางเมตร ที่กําลังอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่ง
คาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ.ศ. 2565 – 2568 ในจํานวน 34 อาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งนั้น มีจํานวน 14 อาคาร ที่เป็นอาคาร
สาํนักงานเกรดเอ หรอื 607,127 ตารางเมตร ที่ตัง้อยูใ่นศูนยก์ลางธุรกิจ 

ชื่อโครงการ ปีท่ีคาดวา่จะแล้วเสรจ็ 

อาคารสาํนักงานใหญ่ธนาคาร ยูโอบ ี ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 

อาคารสาํนักงานวนั ซต้ีิ เซน็เตอร ์ ไตรมาสที่ 4 ปี 2565 

อาคารสยาม ปทมุวนั ทาวเวอร ์ ไตรมาสที่ 4 ปี 2565 

อาคารพารค์ สลีม ไตรมาสที่ 1 ปี 2566 

อาคารเดอะ ยูนีคอรน์ ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 

อาคารเอส 25 ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 

อาคารเจแอลเค ทาวเวอร ์ ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 

อาคารวนั แบง้ค็อก ทาวเวอร ์บแีละซ ี
อาคารซมัมทิ ทาวเวอร ์
อาคารเซน็ทรลัพารค์ ออฟฟศิ 
อาคารศุภาลัย ไอคอน สาทร 
อาคารแอลเอมเอชดับบลิว 

ไตรมาสที่ 4 ปี 2566 
ไตรมาสที่ 4 ปี 2566 
ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 
ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 
ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 

 อ้างอิงจากแผนภูมิที่ 3 ด้านล่างน้ี การเพิ่มขึ้นของอาคารสํานักงานเกรดเอ จะเพิ่มขึ้นแบบมีนัยสําคัญต่อตลาดโดยรวม โดยอาคาร
สํานักงานเกรดเอ จะครอบคลุมถึง 81% ของอาคารสํานักงานที่อยู่ระหว่างการดําเนินการก่อสรา้งที่คาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ.ศ. 
2568 ในขณะที่อีก 19% ของอาคารสาํนักงานที่กําลังดําเนินการก่อสรา้งนัน้เป็นอาคารสาํนักงานเกรดบ ี

แผนภมูท่ีิ 3 อุปทานของอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครแบง่ตามเกรดของอาคารท่ีกําลังดําเนินการก่อสรา้ง 

 

หมายเหต:ุ แผนภูมนิี้ได้รบัการปรบัแก้ในทกุๆไตรมาส การคาดการณ์ในอนาคตอาจมกีารเปล่ียนแปลง 

(ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ี) 
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6.2 รายการซ้ือขายอาคารสํานักงาน 
บรษัิทฯ ได้สรุปสาระสําคัญของรายการซื้อขายและโอนสิทธกิารเชา่ของทรพัย์สนิประเภทอาคารสาํนักงานจากข้อมูลสาธารณะและข้อมูล
ภายในบรษัิท ส่วนใหญ่เป็นอาคารสํานักงานในพื้นที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ มีทัง้การซื้อขายแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์และสิทธิการเช่าระยะ
ยาว ซึ่งอาคารสํานักงานที่มีการซื้อขายล่าสุดโดยทรสัต์เพื่อการลงทุน คือ อาคารซนัทาวเวอร ์ในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2562 ประมาณ 
5,700 ล้านบาท หรอืประมาณ 91,000 บาท/ตารางเมตรพื้นที่เช่าสุทธิ สิทธิถือครองการเช่าระยะยาว 30 ปี โดยทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
สทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม ์โกรท (SPRIME) 

 

อาคารสาํนักงาน รายชื่อผูซ้ื้ อ กรรมสิทธิ์
พื้ นทีเ่ช่า 

(ตร.ม.)

มลูค่าการซ้ือขาย

ทัง้หมด (บาท)

มลูค่าซ้ือขาย

ต่อพื้ นทีเ่ช่า 

(บาท/ตร.ม.)

ช่วงเวลาซื้ อขาย

ดิ ออฟฟิสเซส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอร์เชียล โกรท (CPNCG) สิทธิการเช่า 20 ปี 80,566   4,754,034,026   59,000 ไตรมาส 3-4 2555

อาคารเอม็ไพร์ ทาวเวอร์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยคอมเมอร์เชียลอนิเวสเม้นต์ (TCIF) ถอืครองโดยสมบรูณ์ 155,196 15,000,000,000 96,700 ไตรมาส 2 2556

อาคารไซเบอร์เวิลด์ ทาวเวอร์  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยคอมเมอร์เชียลอนิเวสเม้นต์ (TCIF) ถอืครองโดยสมบรูณ์ 80,723   5,830,000,000   72,200 ไตรมาส 2 2556

อาคารแอทธิน ีทาวเวอร์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยคอมเมอร์เชียลอนิเวสเม้นต์ (TCIF) สิทธิการเช่า 36 ปี 46,192   2,757,022,378   59,700 ไตรมาส 2 2556

อาคาร 208 วายเลสโร้ด กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยคอมเมอร์เชียลอนิเวสเม้นต์ (TCIF) ถอืครองโดยสมบรูณ์ 13,100   1,400,000,000   106,900 ไตรมาส 2 2556

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) สิทธิการเช่า 30 ปี 44,304   3,980,720,000   89,900 ไตรมาส 4 2556

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) สิทธิการเช่า 30 ปี 72,385   4,752,790,000   65,700 ไตรมาส 4 2556

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) สิทธิการเช่า 30 ปี 15,226   853,990,000      56,100 ไตรมาส 4 2556

อาคารสิริภญิโญ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP) ถอืครองโดยสมบรูณ์ 18,364   1,700,000,000   92,600 ไตรมาส 1 2557

อาคารเอสเจ อินฟินนิท วัน บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์**                ถอืครองโดยสมบรูณ์ 21,451   2,110,800,000   98,400 ไตรมาส 4 2558

อาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) สิทธิการเช่า 25 ปี 6 เดือน 26,313   3,027,716,108   115,100 ไตรมาส 1 2559

อาคารสาทร สแควร์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์กลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) สิทธิการเช่า 24 ปี 7 เดือน 73,181   6,878,225,671   94,000 ไตรมาส 1 2559

อาคารเอก็เชนท ์ทาวเวอร์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี้  (TPRIME) ถอืครองโดยสมบรูณ์ 42,887   4,800,000,000   111,900 ไตรมาส 4 2559

อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี้  (TPRIME) สิทธิการเช่า 19 ปี 24,765   2,441,064,464   98,600 ไตรมาส 4 2559

อาคารยูนลิีเวอร์ เฮ้าส์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อาคารสาํนกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) สิทธิการเช่า 17 ปี 7 เดือน 18,527   1,400,113,000   75,600 ไตรมาส 2 2560

อาคารเดอะไนนท์าวเวอร์* ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์อาคารสาํนกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) สิทธิการเช่า 30 ปี 59,882   4,597,573,000   76,800 ไตรมาส 2 2560

อาคารภริัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภ์ริัชออฟฟิศ (BOFFICE) สิทธิการเช่า 26 ปี 9 เดือน 49,732   6,668,789,000   134,100 ไตรมาส 1 2561

อาคารทรู ทาวเวอร์ 1 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK) สิทธิการเช่า 30 ปี 37,315   2,934,140,000   78,600 ไตรมาส 1 2561

อาคารทรู ทาวเวอร์ 2 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK) สิทธิการเช่า 30 ปี 25,072   1,635,713,000   65,200 ไตรมาส 1 2561

อาคารซันทาวเวอร์ส ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอส ไพรม ์โกรท (SPRIME) สิทธิการเช่า 30 ปี 62,850   5,717,500,000   91,000 ไตรมาส 1 2562

อาคารจีพีเอฟ วิทยุ - ถอืครองโดยสมบรูณ์ 29,300   2,998,000,000   102,300 ไตรมาส 2 2549

อาคารสมูทไลฟ์ ทาวเวอร์ - ถอืครองโดยสมบรูณ์ 12,295   1,053,000,000   85,600 ไตรมาส 1 2553

อาคารแปซิฟิค เพลส - สิทธิการเช่า 9 ปี 37,571   725,000,000      19,300 ไตรมาส 3 2553

อาคารลิเบอร์ตี้ สแควร์ - ถอืครองโดยสมบรูณ์ 19,500   1,795,000,000   92,100 ไตรมาส 1 2556

ถอืครองโดยสมบรูณ์ 21,200   2,050,000,000   96,700 ไตรมาส 2 2557

หมายเหต ุ- * พ้ืนทีเ่ช่ารวมของอาคารเดอะไนนท์าวเวอร์ คือ เฉพาะพ้ืนทีส่าํนกังาน ไม่รวมพ้ืนทีห่อ้งประชุม 3,068 ตารางเมตร

** พ้ืนทีเ่ช่าตามสรุปขอ้มูลสาํคัญการประชุมประจาํปี 2558 ของผูถ้ือหน่วยทรัสต์

อ่ืนๆ

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ

กองทนุรวม

อาคารเอสเจ อนิฟินนทิ วัน บสิซิเนส คอมเพล็กซ์                                      -
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6.3 ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (รถไฟฟ้าบีทีเอส) 

อาคารสาํนักงาน ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ตัง้อยูติ่ดกับสถานีพรอ้มพงษ์ โดยมทีางเชื่อมโดยตรงไปยงัสถานีพรอ้มพงษ์สูตั่วอาคาร
สาํนักงาน โดยระบบรถไฟฟา้บทีีเอสหรอืระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพมเีสน้ทางใหบ้รกิารในปัจจุบันจาํนวน 3 สาย ได้แก่ รถไฟฟา้บทีีเอสสายสี
เขียวเข้ม (สายสีลม) รถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) และรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีทอง (กรุงธนบุร-ีประชาธิปก)นอกจากน้ี 
รถไฟฟา้บทีีเอสสายสเีขยีวอ่อนและสายสเีขยีวเขม้กําลังอยูใ่นระหวา่งขัน้ตอนการวางแผนพฒันาการขยายเสน้ทาง 

โครงข่ายระบบรถไฟฟา้บีทีเอสทัง้สามสายน้ีถือเป็นเส้นทางที่ครอบคลุมทัว่ทุกพื้นที่ศูนย์กลางของแหล่งศูนย์การค้า แหล่งที่อยู่อาศัยและ
แหล่งท่องเที่ยวในกรุงเทพมหานคร โดยสถานีที่ตัง้อยูใ่กล้เคียงทรพัยส์นินัน้เป็นสถานีของสายสเีขยีวอ่อน (สายสขุุมวทิ)  

 สายสีเขยีวเขม้ 

ปัจจุบันมสีถานีบรกิารทัง้หมด 14 สถานี ครอบคลมุระยะทางประมาณ 14.5 กิโลเมตร จากสถานีสนามกีฬาแหง่ชาติไปยังสถานีบางหว้า โดย
ได้มีการเปิดให้บรกิารเพิ่มเติมอีก 1 สถานี คือ สถานีเซนต์หลุยส์ เมื่อวันที่ 8 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 ซึ่งตัง้อยู่ระหว่างสถานีช่องนนทรกัีบ
สถานีสรุศักดิ์ บรเิวณหน้าอาคารสาํนักงานเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์

โครงการสว่นต่อขยายแรกของสายสเีขียวเข้ม (สายสีลม) คือ ส่วนต่อขยายของสถานีสะพานตากสนิถึงสถานีวงเวียนใหญ่ ซึ่งเปิดใหบ้รกิาร
ในวนัที่ 13 สงิหาคม พ.ศ. 2552 และโครงการสว่นต่อขยายที่สองของสายสเีขยีวเขม้ (สายสลีม) คือ สว่นต่อขยายของสถานีวงเวยีนใหญ่ถงึ
สถานีบางหว้า โดยเปิดให้บรกิารในวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2556 สําหรบัส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) 
กรุงเทพมหานครจะทําการปิดสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส สถานีสะพานตากสินชัว่คราว โดยรื้อชานชาลาของสถานีและปรบัปรุงรถไฟฟา้จากราง
เดี่ยวเป็นทางรางคู่ เพื่อแก้ปัญหาการเดินรถล่าช้า นอกจากน้ี กรุงเทพมหานครมีแผนการดําเนินการก่อสรา้งทางเดินเล่ือนอัตโนมัติ 
ระหว่างสถานีสุรศักดิ์และสถานีสะพานตากสิน อย่างไรก็ตาม ในวันที่ทําการประเมินฯ ยังไม่ปรากฎถึงความคืบหน้าของโครงการ และ
กรุงเทพมหานครยังคงกําลังศึกษาถึงรายละเอียดของแผนโครงการนี้ ทัง้น้ี หากทางเดินเล่ือนอัตโนมัติถูกก่อสรา้งแล้วเสรจ็ สถานีสะพาน
ตากสนิจะทําการปิดสถานีเพื่อสรา้งสถานีรางคู่ 

นอกจากน้ี ในปี พ.ศ. 2563 กรุงเทพมหานครมีแผนการดําเนินการก่อสรา้งสถานีเสนารว่ม ระหว่างสถานีอารยี์และสถานีสะพานควาย 
เน่ืองจากพื้นที่โดยรอบเป็นอาคารสํานักงานและคอนโดมิเนียม และมีประชาชนแน่นหนา อย่างไรก็ตาม ณ วันที่ทําการประเมินการก่อสรา้ง
ถกูเล่ือนออกไปอยา่งไมม่กํีาหนด จากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของโควดิ-19 

โครงการสว่นต่อขยายของสายสีเขยีวเขม้ (สายสีลม) ในอนาคตสามารถแบง่ออกเป็นสองสว่นดังต่อไปนี้ 

 สว่นที่หน่ึงของโครงการสว่นต่อขยายในอนาคตของสายสเีขยีวเขม้ เริม่ต้นที่สถานีบางหวา้ โดยจะมจีาํนวนทัง้สิน้ 6 สถานี ครอบคลมุ
ระยะทางประมาณ 7 กิโลเมตร วิ่งผ่านแนวถนนราชพฤกษ์ และสิ้นสุดที่สถานีตล่ิงชันซึ่งเชื่อมต่อกับโครงการระบบรถไฟชานเมือง 
สายสแีดงอ่อน 

 ส่วนที่สองของโครงการสว่นต่อขยายในอนาคตของสายสเีขียวเข้ม เริม่ต้นที่สถานีสนามกีฬาแหง่ชาติ โดยจะขยายต่อไปอีก 1 สถานี 
คือสถานียศเส 

ในวนัที่ทําการประเมนิฯ โครงการสว่นต่อขยายของสายสเีขยีวเขม้ (สายสลีม) ยงัไมม่กีารประกาศถึงรายละเอียดของโครงการ 

สายสีเขยีวอ่อน 

ปัจจุบนัมสีถานีบรกิารทัง้หมด 47 สถานี ครอบคลมุระยะทางประมาณ 53.58 กิโลเมตร จากสถานีคคูตไปยงัสถานีเคหะฯ เสน้ทางเดินรถสาย
สเีขยีวอ่อนมกีารขยายเสน้ทางและเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟา้อ่ืนๆ 

นอกจากน้ี โครงการระบบรถไฟฟา้ขนสง่มวลชนกรุงเทพมหานครสว่นต่อขยายสายสเีขยีวอ่อน (สายสขุุมวทิ) สว่นต่อขยายสถานีอ่อนนุชถึง
สถานีแบริง่ ได้เริม่ดําเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2550 และได้เปิดใหบ้รกิารในวนัที่ 12 สงิหาคม พ.ศ. 2554 

ส่วนต่อขยายแบริ่ง - เคหะฯ  ( โครงการรถไฟฟ้าสายสี เขียว ใ ต้ )  ครอบคลุมระยะทางประมาณ  13  กิ โล เมตร  จํ านวน  9  
สถานี โดยเส้นทางเดินรถไปยังสถานีสําโรงซึ่งเป็นสถานีต่อจากสถานีแบริง่ได้เปิดให้บรกิารเมื่อวันที่ 3 เมษายน พ.ศ. 2560 และส่วนต่อ
ขยายหมอชิต-คูคต (โครงการรถไฟฟา้สายสีเขียวเหนือ) ครอบคลุมระยะทางประมาณ 11 กิโลเมตร ได้เปิดใหบ้รกิารครบทุกสถานีเมื่อวันที่ 
16 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
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ทัง้น้ีโครงการส่วนต่อขยายของรถไฟฟา้บีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) อีกสองเส้นทางนัน้กําลังอยู่ในระหว่างขัน้ตอนการวางแผน 
โดยแบง่ออกเป็น 2 ชว่ง ได้แก่ 

 ช่วงสถานีคูคตถึงสถานีวงแหวนรอบนอกตะวันออก มีจํานวน 4 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวมทัง้สิ้น 7.7 กิโลเมตร โดยเริม่ต้นที่
สถานีคคูต มุง่หน้าผ่านคลอง 3 4 และ 5 ไปสิน้สดุที่สถานีวงแหวนรอบนอกตะวนัออก  

 ชว่งสถานีเคหะฯ ถึงสถานีบางปู มจีาํนวน 5 สถานี ครอบคลมุระยะทางรวมทัง้สิน้ 9.2 กิโลเมตร โดยเริม่ต้นที่สถานีเคหะฯ วิง่ผ่านแนว
ถนนสขุุมวทิ และไปสิน้สดุที่สถานีตําหรุ 

ในวันที่ทําการประเมินฯ โครงการส่วนต่อขยายของรถไฟฟา้บีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) นัน้อยู่ระหว่างการวางแผน และยัง
ไมม่กํีาหนดการของการก่อสรา้งที่แน่ชดั 

สายสีทอง 

รถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีทอง (กรุงธนบุร-ีประชาธิปก) มีจํานวนทัง้สิ้น 4 สถานี โดยเปิดใหบ้รกิารแล้ว 3 สถานี ตัง้แต่วันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 
2563 โดยมีสถานีกรุงธนบุรเีป็นสถานีต้นทางซึ่งเชื่อมต่อกับรถไฟฟา้บีทีเอสสายสีเขียวเข้ม วิ่งไปตามแนวถนนเจรญินคร ผ่านศูนย์การค้า
ไอคอนสยาม สาํนักงานเขตคลองสาน สิน้สดุที่สถานีประชาธปิกซึ่งอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง รวมระยะทาง 2.7 กิโลเมตร  
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โครงขา่ยระบบรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน 
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ท่ีมา: แผนกวจิยั ซบีอีารอ์ ี
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6.4 ระบบรถไฟฟ้ามหานคร 
รถไฟฟ้ามหานคร เป็นระบบรถไฟฟ้าใต้ดินที่ดําเนินการโดยบรษัิท รถไฟฟ้ากรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (BMCL) อายุสัมปทาน 25 ปี ปัจจุบัน 
รถไฟฟา้มหานคร มีเส้นทางการใหบ้รกิารจํานวน 2 เส้นทาง ได้แก่ รถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงิน (สายเฉลิมรชัมงคล) และเสน้ทางรถไฟฟา้
มหานครสายสมีว่ง (สายฉลองรชัธรรม) 

โครงการรถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงิน (สถานีหวัลําโพง-สถานีบางซื่อ) เป็นรถไฟฟา้ใต้ดินสาย แรกในประเทศไทย เปิดใหบ้รกิารในวันที่ 3 
กรกฎาคม พ.ศ. 2547 ประกอบด้วย 18 สถานี ครอบคลุมรวมระยะทางทัง้สิน้ 20 กิโลเมตร โดยเส้นทางเริม่ต้นที่สถานีหวัลําโพง และสิ้นสดุ
ที่สถานีบางซื่อ ทัง้น้ีตลอดระยะทางตามแนวรถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงินนัน้ได้รบัการพัฒนาเป็นแหล่งพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย อาทิ 
คอนโดมเินียมและศูนยก์ารค้า โดยเฉพาะอยา่งยิง่บรเิวณถนนรชัดาภิเษก 

โครงการรถไฟฟา้มหานครสายสมีว่ง (สถานีเตาปูน-สถานีคลองบางไผ่) ประกอบด้วย 16 สถานี ครอบคลมุระยะทางรวมทัง้สิน้ 23 กิโลเมตร 
โดยเสน้ทางเริม่ต้นที่คลองบางไผ่สิน้สดุที่สถานีเตาปูน และเชื่อมต่อกับสว่นต่อขยายของรถไฟฟา้มหานครสายสน้ํีาเงินที่หน่ึงที่สถานีเตาปูน 

นอกจากน้ี ในปัจจุบนัสว่นต่อขยายของรถไฟฟา้มหานครสายสน้ํีาเงิน มทีัง้หมด 2 สาย ดังต่อไปน้ี 

1) รถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงินส่วนต่อขยายที่หน่ึง (สถานีบางซื่อ – สถานีท่าพระ) ประกอบด้วย 9 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวม
ทัง้สิ้นประมาณ 13 กิโลเมตร โดยเส้นทางส่วนต่อขยายน้ีเริม่ต้นที่รถไฟฟา้มหานครสถานีบางซื่อและสิ้นสุดที่สถานีท่าพระ ซึ่งเป็น
ที่ตัง้ของรถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงินส่วนต่อขยายที่สอง (สถานีหวัลําโพง-สถานีหลักสอง)  ณ เดือนเมษายน พ.ศ. 2561 การ
ก่อสรา้งของโครงการสว่นต่อขยายน้ีได้ดําเนินการแล้วเสรจ็ประมาณรอ้ยละ 98.09   และคาดวา่จะสามารถเปิดใหบ้รกิารได้ภายในปี 
พ.ศ. 2563 

2) รถไฟฟา้มหานครสายสน้ํีาเงินสว่นต่อขยายท่ีสอง (สถานีหวัลําโพง – สถานีหลักสอง) ประกอบด้วย 11 สถานี ครอบคลุมระยะทาง
รวมทัง้สิ้นประมาณ 14 กิโลเมตร  โดยเส้นทางส่วนต่อขยายน้ีเริม่ที่สถานีรถไฟฟา้มหานครสถานีหวัลําโพงและสิ้นสุดที่สถานีหลัก
สอง และจะมีจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟา้บีทีเอสสถานีบางหวา้ ณ เดือนเมษายน พ.ศ. 2561 การก่อสรา้งของโครงการส่วนต่อขยายน้ี
ได้ดําเนินการแล้วเสรจ็ประมาณรอ้ยละ 98.09 และคาดวา่จะสามารถเปิดใหบ้รกิารได้ภายในปี พ.ศ. 2562  

นอกจากน้ี ยงัมแีผนโครงการพฒันาเสน้ทางรถไฟฟา้มหานครเพิม่เติม 5 เสน้ทาง 

1) โครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีชมพู (สถานีแคราย-สถานีมีนบุร)ี เป็นระบบขนส่งมวลชนสายรองประเภทรถไฟฟ้ารางเด่ียว 
(Straddle Monorail) มีลักษณะเป็นโครงสรา้งยกระดับตลอดแนวเส้นทาง โดยโครงการรถไฟฟา้มหานครสายสีชมพูมีการศึกษา
ทบทวนรายละเอียดบ่อยครัง้ ทั้งน้ี แผนการปรบัปรุงฉบับล่าสุดนัน้ประกอบด้วย 30 สถานี ครอบคลุมระยะทางทัง้สิ้นประมาณ 
34.5 กิโลเมตร โดยเสน้ทางสว่นต่อขยายน้ีเริม่ที่สถานีแครายและสิน้สดุทีส่ถานีมนีบุร ีและจะมจุีดเชื่อมต่อกับรถไฟฟา้มหานครสาย
สีส้มสถานีมีนบุร  ีการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยรว่มกับกระทรวงคมนาคมขนส่งได้มีการยื่นแผนโครงการแก่
คณะรฐัมนตรแีละได้รบัการอนุมติัลงความเหน็ชอบในไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2559 โดยปัจจุบนัมคีวามคืบหน้าทัง้โครงการอยูท่ี่ 87.47% 
คาดว่าจะแล้วเสรจ็และเปิดใหบ้รกิารในเฟสที่ 1 เป็นจํานวน 12 สถานี เริม่ต้นตัง้แต่สถานีมนีบุร ีจนถึงสถานีศูนย์ราชการเฉลิมพระ
เกียรติ ในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ทางการรถไฟฟา้ขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทยได้มกีารปรกึษาหารอืกับทางรฐับาลเก่ียวกับแผนการ
ลงทุนพัฒนาโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู  โดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยจะให้เอกชนลงทุนทัง้หมด ทัง้น้ี ทาง
รฐับาลจะเป็นผู้ตรวจสอบควบคุมงานฝ่ายวิศวกรโยธา ในขณะที่การรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทยจะเป็นฝ่ายรบัผิดชอบ
ดแูลในเรื่องของระบบไฟฟา้ ระบบการควบคมุใหบ้รกิาร และการบาํรุงรกัษา 

2) โครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีเหลือง (สถานีลาดพรา้ว – สถานีสําโรง)  ประกอบด้วย 21 สถานี ครอบคลุมระยะทางทั้งสิ้น
ประมาณ 30 กิโลเมตร โดยเริม่ที่สถานีลาดพรา้วและสิ้นสดุที่สถานีสาํโรง และเสน้ทางสว่นต่อขยายน้ีจะเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟา้มหา
นครสถานีลาดพรา้วและสถานีรถไฟฟ้าสําโรงซึ่งเป็นส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท)  ปัจจุบัน
โครงการมีความคืบหน้าโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 93.77 คาดว่าจะแล้วเสรจ็และเปิดบรกิารกายในปี 2565 โดยจะเปิดให้บรกิารช่วง
ระหว่างสถานีสําโรง ถึงสถานีศรเีอ่ียมก่อน และจะทยอยเปิดให้บรกิารช่วงสถานีอ่ืนภายในปี พ.ศ. 2566 ทางการรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนแหง่ประเทศไทยได้มกีารปรกึษาหารอืกับทางรฐับาลเก่ียวกับแผนการลงทนุพัฒนาโครงการรถไฟฟา้มหานครสายสเีหลือง  
โดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยจะให้เอกชนลงทุนทั้งหมด ทั้งน้ี ทางรฐับาลจะเป็นผู้ตรวจสอบควบคุมงานฝ่าย
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วิศวกรโยธา ในขณะที่การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยจะเป็นฝ่ายรบัผิดชอบดูแลในเรื่องของระบบไฟฟ้า ระบบการ
ควบคมุใหบ้รกิาร และการบาํรุงรกัษา  

3) โครงการรถไฟฟา้มหานครสายสีน้ําเงินส่วนต่อขยายที่สาม (สถานีหลักสอง – สถานีพุทธมณฑลสาย 4) ครอบคลุมระยะทางรวม
ทัง้สิ้นประมาณ 8 กิโลเมตร ประกอบด้วย 4 สถานี โดยเริม่ต้นที่สถานีหลักสองและสิ้นสุดที่สถานีพุทธมณฑลสาย 4 ปัจจุบันอยู่
ระหวา่งการรออนุมติัจากคณะรฐัมนตร ีจงึยงัไมม่กํีาหนดการแล้วเสรจ็ที่แน่นอน 

4) รถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม มีทั้งหมด 28 สถานี โดยสถานีใต้ดิน มีทั้งหมด 21 สถานี ส่วนสถานียกระดับ มีทั้งหมด 7 สถานี 
ระยะทางทั้งสิ้น 35.9 กิโลเมตร โดยเป็นเส้นทางใต้ดิน 27 กิโลเมตร และโครงสรา้งทางยกระดับ 8.9 กิโลเมตร โดยวันที่ 9 
กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2560 การรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทยได้จดัพิธลีงนามในสญัญาวา่จ้างการก่อสรา้งงานโยธาโครงการ
รถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม จํานวน 6 สัญญา โดยได้เริม่งานก่อสรา้งตั้งแต่เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 สามารถแบ่งการ
ดําเนินการออกได้เป็น 2 ช่วง คือเส้นทางตะวันตกชว่งบางขุนนนท์ - ศูนย์วัฒนธรรมแหง่ประเทศไทย และเส้นทางตะวันออกชว่ง
ศูนยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย -  มนีบุร ี(สวุนิทวงศ์) โดยปัจจุบนัอยูใ่นระหวา่งการก่อสรา้งเสน้ทางชว่งตะวนัออกเป็นอันดับแรก 
ปัจจุบันงานโยธาได้ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ประมาณรอ้ยละ 93 อย่างไรก็ตามจากการสอบถามกับ รฟม. พบว่าช่วงตะวันออก จะเปิด
ให้บรกิารได้กลางปี พ.ศ. 2568 สําหรบัโครงการช่วงตะวันตกนั้น รฟม. เสรจ็สิ้นกระบวนการประมูลเพื่อจัดหาบรษัิทมาทําการ
ก่อสรา้งแล้ว คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งภายในไตรมาสท่ี 4 ปี 2565 และคาดวา่จะเปิดใชง้านได้อยา่งเป็นทางการครบทัง้สายภายใน พ.ศ. 
2572 

5) โครงการรถไฟฟา้มหานครสว่นต่อขยายสายสมีว่ง (สถานีเตาปูน – สถานีราชบูรณะ) ครอบคลมุระยะทางรวมทัง้สิน้ 23.6 กิโลเมตร 
ประกอบด้วย 17 สถานี โดยเส้นทางส่วนต่อขยายน้ีเริม่ต้นที่สถานีเตาปูนและสิ้นสุดที่สถานีราชบูรณะ ปัจจุบันได้เริม่ดําเนินงาน
เบื้องต้นแล้ว และจะมีการงานแถลงข่าวและเริม่การก่อสรา้งแบบจรงิจังในวันที่ 23 สิงหาคม พ.ศ. 2565 และคาดว่าจะแล้วเสรจ็
ภายในปี พ.ศ. 2572 
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7 รายละเอยีดของผู้เชา่พ้ืนท่ีสํานักงาน 

ตามข้อมูลสรุปพื้นที่เช่าที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างสําหรบัการประเมินครัง้น้ี ผู้เช่าพื้นที่สํานักงานมีทัง้หมด 98 ราย โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มตาม
ขนาดพื้นที่เชา่ ได้แก่  

 ผู้เชา่ขนาดเล็ก (มขีนาดพื้นที่เชา่ไมเ่กิน 300 ตารางเมตร)  

 ผู้เชา่ขนาดกลาง (มขีนาดพื้นที่เชา่ระหวา่ง 300 ตารางเมตร และ 1,000 ตารางเมตร) 

 ผู้เชา่ขนาดใหญ่ (มขีนาดพื้นที่เชา่มากกวา่ 1,000 ตารางเมตร)  

ซึ่งรายละเอียดของผู้เชา่แต่ละกลุ่มได้ระบุไว้ในตารางด้านล่าง โดยสญัญาเชา่พื้นที่สาํนักงานสว่นใหญ่เป็นสญัญาระยะสัน้ 3 ปี ตามมาตรฐาน
ระยะเวลาเชา่พื้นที่สาํนักงานทัว่ไปในกรุงเทพมหานคร ค่าเชา่ในสญัญาแบง่เป็นสดัสว่นค่าเชา่พื้นที่ 40% และค่าบรกิาร 60%  

ตามรายละเอียดที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซบีีอารอี์พบว่าสดัสว่นของผู้เชา่ปัจจุบันมกีารเปล่ียนแปลงเล็กน้อย เมื่อเปรยีบเทียบกับสดัสว่นผู้เชา่ใน
ไตรมาสที่ 1 ปี 2565 ที่รอ้ยละ 14 รอ้ยละ 28 และรอ้ยละ 58 สาํหรบัผู้เชา่ขนาดเล็ก กลาง และใหญ่ตามลําดับ โดย ณ วนัที่ประเมนิฯ (ไตรมาส
ที่ 2 ปี 2565) มสีดัสว่นของผู้เชา่ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ที่ประมาณรอ้ยละ 13 รอ้ยละ 26 และรอ้ยละ 61 ตามลําดับ 

 

แผนภมู ิ1: สดัสว่นพื้นท่ีเชา่ของผู้เชา่แต่ละขนาด (ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565) 

 

แหล่งทีม่า: ขอ้มูลจากผู้วา่จา้ง 

  

ผู้เชา่ขนาดใหญ่ 61% 
ผู้เชา่ขนาดกลาง 26% 

ผู้เชา่ขนาดเล็ก 13 % 
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8 การวเิคราะหท์างการเงนิ 

8.1 รายการซ้ือขาย  

บรษัิทฯ ไม่ได้รบัข้อมูลเก่ียวกับรายการซื้อขายใดๆ ของทรพัย์สินที่ประเมินจากผู้ว่าจ้าง อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ แนะนําให้ผู้ใช้ประโยชน์จาก
รายงานการประเมนิตรวจสอบรายการซื้อขายกับผู้ถือครองกรรมสทิธิใ์หช้ดัเจนอีกครัง้หน่ีงก่อนทําธุรกรรมใดๆ 

8.2 การวเิคราะหผ์ลประกอบการ 

 8.2.1  อัตราการใชพ้ื้นท่ี 

ตามข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทรพัย์สินฯ มีอัตราการใช้พื้นที่เท่ากับ 93.50% โดยอัตราการเข้าใช้พื้นที่ดังกล่าวถือว่าดีกว่าอัตราการเข้าใช้
พื้นที่โดยเฉล่ียของอาคารสํานักงานให้เช่าประเภทเกรดเอในเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 82% (ข้อมูลอัตราการเข้าใช้พื้นที่
เฉล่ียของตลาดอ้างอิงจากแผนกวจิยั ซบีอีารอี์) 

 8.2.2  รายได้และรายจา่ย 

บรษัิทฯ ได้สรุปรายได้และค่าใชจ้า่ยเป็นหมวดหมู ่โดยแบง่รายได้ออกเป็น 5 ประเภทตามแหล่งที่มาของรายได้ ได้แก่ รายได้ค่าเชา่ รายได้การ
สื่อสารและโทรคมนาคม รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ค่าที่จอดรถ และรายได้อ่ืนๆ เช่น ค่าบรกิารและอํานวยความสะดวกระหว่างการ
ตกแต่งพื้นที่ ค่าปรบัต่างๆ ค่าติดตัง้โทรศัพท์ ค่าบรกิารติดตัง้อุปกรณ์ต่างๆ โดยรายได้หลักของทรพัยส์นิฯ มาจากรายได้ค่าเชา่ ซึ่งคิดเป็น
ประมาณ 91.5% ของรายได้ทัง้หมด นอกจากน้ียังมีการรวมค่าเชา่ที่จอดรถจากทางสว่นศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร ์เข้ามาเป็นรายได้อ่ืนๆ 
ในรอบปี พ.ศ. 2565 

ในด้านค่าใช้จ่ายในส่วนของภาษีโรงเรือน / ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญนั้นเกิดมาจาก ความ
เปล่ียนแปลงของการเรยีกเก็บภาษีจากภาครฐั โดยเปล่ียนจากการเก็บภาษีโรงเรอืน มาเป็นภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อปี พ.ศ. 2563 ซึ่ง
มีข้อแตกต่างกันในเรื่องของรากฐานที่เรยีกเก็บภาษีจากรายได้สุทธ ิมาเป็นราคาประเมินราชการโดยกรมธนารกัษ์ และเหตุที่ปี พ.ศ. 2563 
และ 2564 มีการเรยีกเก็บภาษีที่แตกต่างกับปี พ.ศ. 2565 อย่างมีนัยสําคัญนัน้เกิดจากการที่รฐั ได้มีการลดหย่อนภาษีในปี พ.ศ. 2563 และ 
2564 ที่ รอ้ยละ 90 ของภาษีที่มกีารเรยีกเก็บ อันเน่ืองมาจากการระบาดของโรคระบาดโควดิ 19 

บรษัิทฯ มีความเหน็ว่ากําไรจากการดําเนินงานของทรพัย์สินฯ อยู่ในเกณฑ์ดีเมื่อเปรยีบเทียบกับผลประกอบการทัว่ไปของอาคารสํานักงาน
ใหเ้ชา่ประเภทเกรดเอในกรุงเทพมหานคร 

8.2.3  รายได้และรายจา่ย 

จากข้อมูลย้อนหลัง 3 ปีในช่วงปี พ.ศ. 2563 ปี พ.ศ. 2564 และปี พ.ศ. 2565 (1 มกราคม – 30 เมษายน) กําไรจากการดําเนินงานสุทธิตาม
โครงสรา้งงบกําไร-ขาดทุนของทรพัย์สินฯ เฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 86.80 ของรายได้รวม ซึ่งแสดงถึงประสิทธิภาพการบรหิารจัดการ
ทรพัยส์นิประเภทอาคารสาํนักงานในระดับดี อยา่งไรก็ตามกําไรจากการดําเนินงานสทุธน้ีิยงัไมไ่ด้หกัค่าตอบแทนในการบรหิารทรพัยส์นิฯ 
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9 การใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจกําหนดคําจํากัดความได้ว่าเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ของทรพัย์สิน ภายใต้เง่ือนไข
ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมใหท้รพัย์สินมีมูลค่าสูงสุด 
การใช้ประโยชน์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบันอาจมิได้สะท้อนแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรพัย์สินเสมอไป การวิเคราะห์ว่าการใช้
ประโยชน์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบันของทรพัย์สินสอดคล้องกับแนวคิดน้ีหรอืไม่ ต้องพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ทางเลือกอ่ืนๆ ที่สอดคล้องกับ
ปัจจยัในการพฒันาขา้งต้น ได้แก่ ขอ้กําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและการเงิน และรวมถึง
รายจ่ายที่เก่ียวข้องกับการปรบัปรุงสภาพการใชป้ระโยชน์ เพราะฉะนัน้การใชป้ระโยชน์ทางเลือกที่สะท้อนแนวคิดการใชป้ระโยชน์สงูสดุและดี
ที่สุด จะต้องสอดคล้องปัจจัยในการพัฒนา และสามารถสรา้งผลตอบแทนหลังหักรายจ่ายที่เก่ียวข้องกับการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สิน 
มากกวา่ผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั   

จากการพิจารณาทรพัย์สินที่ประเมิน โดยคํานึงถึงสถานที่ตั้ง ข้อกําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทาง
การตลาดและการเงิน บรบิทของตลาด การพัฒนาและอุปทานในอนาคตในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มีความเห็นสรุปว่า การใช้
ประโยชน์ปัจจุบนั ถือวา่เป็นการใชป้ระโยชน์สงูสดุและดีท่ีสดุของทรพัยส์นินี ้
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10 วธิกีารและเหตุผล 
10.1 แนวคิดโดยรวม 

ในการสรุปความเห็นเก่ียวกับมูลค่าทรพัย์สิน บรษัิทฯ ได้พิจารณาปัจจัยพื้นฐานที่เก่ียวข้องกับทรพัย์สินและปัจจัยทางเศรษฐกิจ ลักษณะ
ทรพัยส์นิ และตรวจสอบขอ้มูลทรพัยส์นิที่มลัีกษณะใกล้เคียงที่ปรากฏอยูใ่นตลาด ทัง้ทรพัยส์นิที่ประกาศขายและที่มกีารซื้อขาย และเลือกใช้
วิธีการประเมินที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากวัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และความเพียงพอของ
ข้อมูลที่จะนํามาใช้อ้างอิง นอกจากน้ีความเหน็ของมูลค่าทรพัย์สินนัน้อยู่ภายใต้สมมติฐานดังแจกแจงไว้ในรายงานการประเมินน้ี โดยการ
เปล่ียนแปลงของสมมติฐานนัน้จะกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิด้วย   

10.2 วธิกีารประเมิน 

ในการเลือกใช้วิธีการประเมินนัน้ บรษัิทฯ ได้คํานึงถึงคําสัง่ว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และ
ความเพยีงพอของขอ้มูลที่จะนํามาใชอ้้างอิง สาํหรบัการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี บรษัิทฯ ได้เลือกใชว้ธิกีารประเมนิดังต่อไปน้ี  

   วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

☐   วธิคีิดจากต้นทนุ (Cost Approach) 

   วธิรีายได้–การวเิคราะหมู์ลค่าปัจจุบนัของรายได้กระแสเงินสด (Income Approach–Discounted Cash Flow Analysis) 

☐   วธิคีํานวณมูลค่าคงเหลือสทุธ ิ(Residual Approach)  

10.3 ปัจจัยการพจิารณา 

สถานท่ีต้ัง 

ทรพัย์สินที่ทําการประเมินฯ ตัง้อยู่ภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ซึ่งตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทซึ่งเป็นหน่ึงในถนนเส้นหลัก
ของย่านธุรกิจและพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานคร และเชื่อมต่อกับระบบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีพรอ้มพงษ์ ทําให้สะดวกต่อการ
เดินทางจากโครงการไปยงัสถานที่ต่างๆ 

ลักษณะทรพัยส์นิ 

 สภาพทรพัย์สินที่ประเมินได้รบัการดูแลรกัษาอย่างดี มีสภาพที่อยู่ในระดับที่ดีมาก ซึ่งมีความสามารถแข่งขันกับทรพัย์สินประเภท
เดียวกันในละแวกใกล้เคียงได ้   

 ทรพัย์สินมีสิ่งอํานวยความสะดวกครบตามเกณฑ์ของอาคารสํานักงานใหเ้ช่าประเภทเกรดเอ และมีจุดเด่น คือ มีส่วนเชื่อมต่อกับ
ศูนยก์ารค้า ดิ เอ็มควอเทียร ์และอยูใ่กล้กับศูนยก์ารค้าดิ เอ็มโพเรยีม ซึ่งทัง้สองเป็นศูนยก์ารค้าทีม่รีา้นคา้ปลีกหลากหลายประเภท 
รวมไปถึงรา้นอาหารและบรกิารต่างๆ เชน่ โรงภาพยนตร ์ลานโบวล่ิ์ง เป็นต้น ทําใหท้รพัยส์นิมคีวามได้เปรยีบในการดึงดดูผู้เชา่ ซึ่ง
ส่งผลต่อความสามารถในการหาผู้เช่า อัตราค่าเช่า และอัตราเติบโตของค่าเช่าเมื่อเทียบกับสํานักงานในละแวกเดียวกัน และ
สาํนักงานประเภทเกรดเอในที่ตัง้อ่ืนๆ  
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ผู้เชา่และภาวะการณ์กระแสเงินสด 

 ผู้เช่าพื้นที่อาคารสํานักงานมีความหลากหลาย ซึ่งกระจายไปในหลายกลุ่มธุรกิจ ซึ่งถือว่าเป็นการกระจายความเสี่ยงของเจ้าของ
โครงการ ซึ่งเป็นปัจจยับวกต่อความมัน่คงของกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยส์นิ 

 จากข้อมูลผู้เช่าที่บรษัิทฯ ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ผู้เช่าประมาณรอ้ยละ 61 เป็นผู้เช่าขนาดใหญ่ (พื้นที่มากกว่า 1,000 ตารางเมตร) 
ในขณะที่ผู้เชา่ขนาดกลาง (ระหว่าง 300 ตารางเมตร และ 1,000 ตารางเมตร) และ ผู้เชา่ขนาดเล็ก (พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร) 
มอัีตราสว่นรอ้ยละ 26 และ 13 ตามลําดับ  

 ณ วันที่ประเมินซบีีอารอี์ได้ตัง้สมมติฐานว่าทรพัย์สินฯ มีอัตราเชา่พื้นที่อยู่ที่รอ้ยละ 90 ซึ่งถือว่าดีกว่าค่าเฉล่ียของตลาดสํานักงาน
เกรดเอในกรุงเทพมหานคร 

สภาวะตลาด 

 ปัจจุบันตลาดอาคารสํานักงานได้เริม่มีการปรบัตัวในทิศทางที่ดีขึ้น จากการประกาศลดระดับความกังวลต่อโรคระบาดโควิด 19 
ส่งผลใหห้ลายบรษัิทเริม่มีนโยบายการกลับมาทํางานที่อาคารสํานักงานกันมากขึ้น แต่อย่างไรก็ตามการที่มีอุปสงค์กลับมาอย่าง
ต่อเน่ืองนัน้ ก็ได้มีอุปทานใหม่ที่จะเข้ามาสูต่ลาดภายในปี 2568 อีกจํานวนมาก ส่งผลใหอั้ตราค่าเชา่พื้นที่จะมีการแบ่งกันไประหวา่ง
อาคารสํานักงานโดยเฉพาะอย่างยิ่งกับตลาดอาคารสํานักงานเกรดเอที่ตัง้อยู่ในทําเลที่ในตัวเมืองและอยู่ใกล้กับสถานีระบบขนส่ง
มวลชน  

การลงทนุ 

 ราคาที่ดินในเขตศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครยังคงปรบัตัวขึ้นอย่างต่อเน่ือง ประมาณรอ้ยละ 10 ถึง 15 ต่อปี ใน
ระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา เน่ืองจากจาํนวนที่ดินที่มศัีกยภาพในการพฒันาในเขตศูนยก์ลางธุรกิจนัน้มอียูอ่ยา่งจาํกัด  

 จากทําเลที่ตัง้ ระบบขนส่งมวลชนและสิ่งอํานวยความสะดวกที่เอ้ือต่อการเข้าใชพ้ื้นที่อาคารสํานักงาน ทําใหค้่าเชา่ อัตราการเข้าใช้
พื้นที่ และกระแสเงินสดของทรพัย์สินฯ ปรบัเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ือง เมื่อวิเคราะหร์วมกับสภาวะตลาดอาคารสํานักงานแล้วนัน้ ทาง
บรษัิทจงึคาดวา่การลงทนุในทรพัยส์นิจะสามารถสรา้งผลตอบแทนได้ดีและเหมาะสมแก่การลงทนุ 

10.4 สมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับการคํานวณ - วธิรีายได้ 

1) ระยะเวลาของสัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าปัจจุบัน คือ ประมาณ 2-3 ปี ในการประเมินฯ ครัง้น้ี ให้ถือว่าหลังจากสัญญาเช่าปัจจุบัน
สิ้นสุดลง ในการเช่าครัง้ต่อไป ระยะเวลาการเช่าจะถูกปรับให้เป็นสัญญาเช่า 3 ปี ที่อัตราค่าเช่าตลาดทั้งหมด และบริษัทฯ 
ตัง้สมมติฐานว่าอัตราการเติบโตของค่าเชา่ของทรพัยส์ินฯ จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3.5 ต่อปี เป็นเวลา 3 ปี นับจากวันประเมิน และ
ได้ตัง้สมมติฐานว่าอัตราการเติบโตของค่าเช่าของทรพัย์สินฯ จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อปี นับตัง้แต่ปี พ.ศ. 2569 จนถึงวัน
สิน้สดุการประเมนิ ซึ่งสอดคล้องกับกับอัตราการเติบโตของค่าเชา่อาคารสาํนักงานใหเ้ชา่ประเภทเกรดเอภายในเขตพื้นที่ศูนยก์ลาง
เศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร 

2) บรษัิทฯ อ้างอิงพื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิที่ใช้ในการประเมินฯ ครัง้น้ีจากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เช่าทัง้หมด (Rent Roll) ซึ่งได้รบัจากผู้
วา่จา้ง 

3) สําหรบัสมมติฐานค่าเช่าตลาดอาคารสํานักงานนัน้ บรษัิทฯ ได้พิจารณาถึงอัตราค่าเช่าที่ทรพัย์สินฯ ได้รบัจรงิตามงบการเงินและ
เอกสารแสดงรายละเอียดผู้เชา่ทัง้หมด (Rent Roll) ซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจา้ง รว่มกับอัตราค่าเชา่สาํนักงานของทรพัย์สนิในตลาด และ
สภาพตลาดในด้านอุปสงค์และอุปทานของตลาดอาคารสาํนักงาน โดยบรษัิทฯ ได้ทําการวเิคราะหอั์ตราค่าเชา่ที่เกิดขึ้นจรงิในแต่ละปี
และสัดส่วนของผู้เช่าที่เกิดขึ้นจรงิในแต่ละเวลา ทําให้บรษัิทฯ ทราบถึงอัตราค่าเช่าเฉล่ียในแต่ละปีและนํามาใช้เป็นอัตราค่าเช่า
สาํหรบัการต่อสญัญาแต่ละปีในอนาคต 
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4) การประมาณการอัตราการเข้าใช้พื้นที่ บรษัิทฯ ได้ตั้งข้อสมมติฐานว่านับตั้งแต่วันที่ประเมิน คือ 1 มิถุนายน 2565 จนถึง 31 
ธันวาคม 2565 มีอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่อยู่ที่ประมาณ 90% และได้ปรบัอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่เป็น 95% ในปี 2566 และ ปรบัอัตราการ
เข้าใช้พื้นที่เป็น 97% ซึ่งคงที่จนถึงวันที่สิ้นสุดการประเมิน ซึ่งสอดคล้องกับอัตราการเติบโตของอัตราการเข้าใช้พื้นที่อาคาร
สาํนักงานใหเ้ชา่ประเภทอาคารเกรดเอภายในเขตพื้นที่ศูนยก์ลางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร 

5) รายได้จากการสื่อสารและคมนาคม ค่าสาธารณูปโภค และรายได้อ่ืนๆ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงข้อมูลจากงบกําไร -ขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้
ว่าจ้าง ส่วนรายได้ที่จอดรถนัน้ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากงบกําไรขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้างประกอบกับอัตราตลาดของค่าบรกิารที่
จอดรถสาํหรบัพื้นที่สาํนักงานใหเ้ชา่ สาํหรบัอัตราการเติบโตของรายได้นัน้ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโตตลาดทัง้หมด 

6) ค่าใชจ้่ายที่นํามาพิจารณาในการประเมินฯ ในครัง้น้ี ประกอบไปด้วย ค่าเจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภัยและเจ้าหน้าที่ทําความสะอาด 
ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายด้านการตลาด ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานอ่ืนๆ ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจัดการพื้นที่สว่นกลางจาก
ผู้ใหบ้รกิารพื้นที่ค้าปลีก ค่าใช้จ่ายซอ่มแซมและการบํารุงรกัษา และค่าเบี้ยประกัน โดยบรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลค่าใช้จ่ายจากจากงบ
กําไร -ขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง อย่างไรก็ตามอัตราการเติบโตของค่าใช้จ่ายดังกล่าว บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโต
ตลาดทัง้หมด 

7) บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูลการคํานวณค่าธรรมเนียมบรหิารทรพัย์สินจากผู้ว่าจ้างระหว่างการสํารวจทรพัย์สิน และได้รบัสําเนาสัญญา
บรหิารทรพัยส์นิมาจากผู้วา่จา้ง  

8) บรษัิทฯ อ้างอิงค่าเบีย้ประกันภัยอาคารของทรพัยส์นิฯ จากงบกําไร-ขาดทนุซึ่งได้รบัจากผู้วา่จา้ง และใหเ้ติบโตตามอัตราการเติบโต
ของตลาดซึ่งอยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อปี 

9) สาํหรบัค่าใชจ้า่ยสาํรองเพื่อเป็นรายจา่ยฝ่ายทนุ บรษัิทฯ ได้พจิารณาและอ้างอิงจากอัตรารอ้ยละจากรายได้รวมทีใ่ชกั้นในตลาด โดย
พิจารณารว่มกับสภาพทรพัย์สินปัจจุบันและมาตรฐานของทรพัย์สินฯ ซึ่งอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายได้รวม และซีบีอารอี์
ตัง้สมมติฐานวา่ไมม่กีารตัง้ค่าใชจ้า่ยสาํรองเพื่อเป็นรายจา่ยฝ่ายทนุ สาํหรบัระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายของสทิธกิารเชา่ 

10) บริษัทฯ ได้ทําการคาดการณ์ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ณ วันที่ทําการประเมินมูลค่า จนกระทั่งวันสิ้นสุดสัญญาเช่า ตาม
รายละเอียดราคาประเมนิทนุทรพัยท์ี่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ตลอดจนค่าเสื่อมราคาสะสม ซึ่งประกาศโดยกรมธนารกัษ์  

สําหรบัการแจกแจงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเฉพาะส่วนที่ทําการประเมินมูลค่านัน้ ซบีีอารอี์อ้างอิงรายละเอียดการคํานวณและ
แจกแจงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเฉพาะส่วนที่ทําการประเมินมูลค่า (บางส่วนของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร)์ 
ตามรายละเอียดที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป็นสําคัญ ซึ่งสอดคล้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์การคํานวณภาษีของหน่วยงานปกครอง
สว่นท้องถิ่น 

11) ซบีีอารอี์พิจารณาใชอั้ตราคิดลดที่รอ้ยละ 8.5 โดยอ้างอิงจากข้อมูลการซื้อขายสิทธกิารเชา่โครงการอาคารสํานักงานที่เกิดขึ้นจรงิ
ในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมา จากการประมาณการกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน (NOI) ของอาคารสํานักงานที่มีการซื้อขาย และ
คํานวณหาอัตราคิดลดจากข้อมูลข้างต้น สําหรบัการวิเคราะห์อัตราคิดลดของข้อมูลการซื้อขาย สิทธิการเช่าโครงการอาคาร
สาํนักงานเกรดเอ ในพื้นที่ CBD มรีายละเอียดดังน้ี 

 

 

 

 

 

อัตราผลตอบแทน อัตราคิดลด
โดยประมาณ โดยประมาณ

ปารค์ เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่ 25 ปี 6 เดือน ไตรมาสท่ี 1 ปี 2559 - 8.62%

สาทร สแควร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่ 24 ปี 7 เดือน ไตรมาสท่ี 1 ปี 2559 - 5.85%

เมอคิวรี ่ทาวเวอร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่คงเหลือ 18 ปี ไตรมาสท่ี 4 ปี 2559 - 9.30%

เอ็กซเ์ชนจ ์ทาวเวอร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ กรรมสิทธถืิอครองสมบูรณ์ ไตรมาสท่ี 4 ปี 2559 7.36% -

เคพเีอ็น ทาวเวอร์ เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ กรรมสิทธถืิอครองสมบูรณ์ ไตรมาสท่ี 1 ปี 2557 6.09% -

ซนั ทาวเวอรส์ เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสท่ี 1 ปี 2562 - 10.92%

ทรู ทาวเวอร ์1 เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสท่ี 1 ปี 2561 - 13.60%

ทรู ทาวเวอร ์2 เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สิทธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสท่ี 1 ปี 2561 - 16.65%

อาคาร ประเภท ระยะเวลา วนัท่ีเขา้ลงทนุ
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ซีบีอารอี์พิจารณาเปรยีบเทียบทั้งในด้านทําเลที่ตั้ง รูปแบบอาคาร อัตราค่าเช่า อัตราการเช่า ตลอดจนผลประกอบการของ
โครงการฯ ซบีอีารอี์มคีวามเหน็วา่ทรพัยส์นิฯ ควรมอัีตราคิดลดที่ประมาณรอ้ยละ 8.62 หรอืประมาณรอ้ยละ 8.5 (ปัดเศษ) 

10.5 การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น - วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด 

ซบีีอารอี์ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที่ประเมิน ทัง้ที่มีการเสนอขายและมีการซื้อขายในอดีต บรษัิทฯ เห็น
ควรวา่ทรพัยส์นิเปรยีบเทียบดังต่อไปน้ีสามารถใชอ้้างอิงและเทียบเคียงกับมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิได้ 

จากข้อมูลดังกล่าวจะเห็นว่า ราคาของข้อมูลเปรยีบเทียบมีการซื้อขาย อยู่ระหว่างประมาณ 93,989 - 122,106 บาท/พื้นที่ให้เช่า (ตาราง
เมตร) และมกีารซื้อขายของทรพัยส์นิเปรยีบเทียบอยูร่ะหวา่งปี พ.ศ. 2559 – 2563 ตามรายละเอียดด้านล่าง  

 

จากนัน้บรษัิทฯ ได้ปรบัแก้ราคาจากทรพัย์สินเปรยีบเทียบตามปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อขายของนักลงทุนในตลาดที่ทรพัย์สิน
ตัง้อยู ่อาทิเชน่ สถานที่ตัง้ ทางเขา้ออก สภาพแวดล้อม ระยะหา่งจากรถไฟฟา้ขนสง่มวลชน สภาพอาคาร มาตรฐานอาคาร ตลอดจนรูปแบบ
การถอืครองและระยะเวลาการถือครองของทรพัยส์นิฯ และขอ้มูลเปรยีบเทียบ 

หลังจากปรบัแก้ปัจจัยที่มผีลกระทบต่อมูลค่าของทรพัยส์นิฯ ตามรายละเอียดข้างต้นแล้ว ซบีอีารอี์ มีความเหน็ว่ามูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ 
สทิธกิารเชา่พื้นที่สว่นสาํนักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์สาํหรบัระยะเวลาการเชา่คงเหลือประมาณ 22.33 ปี เท่ากับ 
130,000 บาทต่อตารางเมตร หรอืรวมประมาณ 6,460,000,000 บาท 

วธิเีปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด

ทรพัย์สนิ: สทิธกิารเชา่พนืทีสว่นสาํนักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ พืนทีก่อสรา้ง (GFA): 94,853.00 ตารางเมตร
และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเกียวเนืองกับโครงการ พืนทีให้เชา่: 49,522.39 ตารางเมตร

การถือครองกรรมสิทธิ:์ สทิธกิารเชา่จากวนัทีประเมนิฯ ถึงวนัที 30 กันยายน 2587 หรอื ประมาณ 22.33  ปี ขนาดทีดิน: 13.08 ไร่
เอกสารสทิธิที์ดิน โฉนดทีดนิ

1 2 3 4

โครงการ สาทร สแควร์ เมอรค์ิวรี ่ทาวเวอร์ เมโทรโพลิส ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ์

กองทนุ
ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่

อสงัหารมิทรพัย์โกลเดน้เวนเจอร ์(GVREIT)
ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ
การเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ (TPRIME)

บรษัิท เอส. ไอเอฟ. จาํกัด ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่
อสงัหารมิทรพัย์โกลเดน้เวนเจอร ์(GVREIT)

ถนน สาทร-นราธวิาสราชนครนิทร์ เพลินจติ สขุุมวทิ เพลินจติ-วทิยุ
แขวง สลีม ลมุพนิี คลองตันเหนือ ลมุพนิี 
เขต บางรกั ปทมุวนั วฒันา ปทมุวนั
จงัหวดั กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร

พื้นที่ก่อสรา้ง (GFA, ตารางเมตร) 114,567.00 52,882.00 26,157.00 53,304.00

พื้นที่ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร) 73,181.29 24,765.43 14,127.00 26,313.43

ขนาดพื้นที่เชา่ต่อชัน้ (ตารางเมตร) 1,900 2,000- 1,000 644 1,900 2,000-

ราคาซื้อขายท้ังหมด (บาท) 6,878,225,671.00 2,441,064,464.00 1,725,000,000.00 3,027,716,108.00

ณ วนัที่ ไตรมาสท่ี 1 ปี 2559 ไตรมาสที่ 4 ปี 2559 ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 ไตรมาสที่ 1 ปี 2559

ขนาดที่ดนิ (ไร-่งาน-วา) 5 0 60.32- - 3 0 0- - 2 0 19- - 5 0 36.2- -
เอกสารสทิธิท์ี่ดนิ โฉนดที่ดนิ โฉนดที่ดนิ โฉนดที่ดนิ โฉนดที่ดนิ
การถือครองกรรมสทิธิ:์ สทิธกิารเชา่ 24 ปี 7 เดอืน สทิธกิารเชา่ 19 ปี สทิธกิารเชา่ 25 ปี สทิธกิารเชา่ 25 ปี 6 เดอืน
ระยะหา่งจากระบบขนสง่มวลชน มทีางเชื่อมไปยังรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีชอ่งนนทร ี มทีางเชื่อมไปยังรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีชดิลม 230 เมตรจากรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีพรอ้มพงศ์ มทีางเชื่อมไปยังรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีเพลินจติ
เกรดอาคารสาํนักงาน A A A A

มาตรฐานที่ไดร้บัรอง มาตรฐาน LEED ระดบัโกลด ์ - - มาตรฐาน LEED ระดบัแพลตตินัม่
จาํนวนชัน้ 39 ชัน้ 25 ชัน้ 21 ชัน้ 22 ชัน้
จาํนวนชัน้ใต้ดนิ - 6 ชัน้ - -
ความสงูระหวา่งชัน้ (เมตร) 3.0 2.8 3.0 2.9

รูปทรงพื้นที่เชา่ หลายเหล่ียม รูปตัวยู สีเ่หลี่ยมจตรุสั หลายเหลี่ยม
จาํนวนที่จอดรถ (คัน) 900 452 185 580

อัตราสว่นพื้นที่เชา่ต่อจาํนวนที่จอดรถ 81.3 54.8 76.4 45.4

ระบบปรบัอากาศ แบบทาํความความเย็นจากสว่นกลาง แบบทาํความความเย็นจากสว่นกลาง แบบทําความความเย็นจากสว่นกลาง แบบทาํความความเย็นจากสว่นกลาง
อายุอาคาร (ปี) 9 21 (ปรบัปรุงใหม ่ปี 2556) 7 9

สิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร ลิฟท์โดยสารจาํนวน 18 ตัว (6 ตัวต่อโซน) ลิฟท์โดยสารจาํนวน 8 ตัว (4 ตัวต่อโซน) ลิฟท์โดยสารจาํนวน 9 ตัว ลิฟท์โดยสารจาํนวน 9 ตัว (4 และ 5 ตัวต่อโซน)
แหล่งที่มาขอ้มูล ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ
   การปรบัแก้ราคา / Price Discount Factor / Time Adjustment

ราคาก่อนการปรบัแก้
บาท/พื้นท่ีก่อสรา้ง (ตารางเมตร) 60,036.71 46,160.59 65,947.93 56,800.92

บาท/พื้นท่ีให้เชา่ (ตารางเมตร) 93,988.86 98,567.42 122,106.60 115,063.53

ขอ้มูลเปรยีบเทียบ

สถานที่ตัง้

พื้นที่อาคาร

ราคาทรพัย์สนิ

รายละเอียดทรพัย์สนิ
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10.6 ประกาศแจ้งเตือนท่ีสําคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นจากไวรสัโคโรนา 

10.7 ความผันผวนของตลาดท่ีเพิม่ขึ้น 

บรษัิทฯ ขอแจ้งให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที่เกิดขึ้นเก่ียวกับแรงกดดันเงินเฟอ้ทัว่โลก เป็นเหตุของอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงขึ้น และเหตุการณ์ความไม่สงบที่เกิดขึ้นล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ่งเป็นเหตุการณ์ที่นอกเหนือไปจากผลกระทบอย่างต่อเน่ือง
จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท เหตกุารณ์ขา้งต้นสง่ผลต่อแนวโน้มความผันผวนที่มากขึ้นใน
ตลาดอสังหารมิทรพัย์ทั้งในระยะสัน้ถึงระยะกลาง ทั้งน้ีจากประสบการณ์ด้านอสังหารมิทรพัย์ที่ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรมของ
ผู้บรโิภคและนักลงทุนสามารถเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มขึ้น (สําหรบัวัตถุประสงค์เพื่อการกู้ยืมที่มี
หลักประกัน หรอืการซื้อขายเท่านัน้) และการตัดสนิใจใหกู้้ยมืเงิน หรอืการลงทนุใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที่เพิม่ขึ้นน้ี 

 

บรษัิทฯ ขอยํ้าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที่กําหนดไว้ในรายงานน้ีมีผลใช้ได้ ณ วันที่ประเมิน
มูลค่าเท่านัน้ ทัง้น้ีเพื่อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะนําใหม้กีารติดตามการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอยา่งใกล้ชดิ โดยบรษัิทฯ ยงัคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตกุารณ์ที่เกิดขึ้นจากผู้ที่อยูใ่นตลาดอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งต่อเน่ือง  

การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพนัธุใ์หม ่(Covid-19) ซึ่งองค์การอนามยัโลกได้ประกาศใหเ้ป็นภาวะการระบาดใหญ่ทัว่โลกเมื่อวันที่ 1 
มีนาคม พ.ศ. 2563 นัน้ กําลังส่งผลให้เกิดความไม่แน่นอนในระดับสูงแก่สภาวะตลาดทั้งภายในประเทศ และสภาวะตลาดทั่วโลก ตลาด
การเงินของโลกถูกมองว่ากําลังประสบกับภาวะตกต่ําอย่างฉับพลันตัง้แต่ชว่งปลายเดือนกุมภาพันธ์ ปี 2563 โดยส่วนมากสืบเน่ืองมาจาก
กระแสความกังวลของการระบาดใหญ่ทัว่โลก ทําใหม้ีผลต่อการค้า และความต้องการซื้อของตลาดที่ลดลง หลากหลายประเทศทัว่โลกเริม่
ยกระดับมาตรการจาํกัดการเดินทาง และเพิม่มาตรการกักกัน และมาตรการการเวน้ระยะหา่งทางสงัคม 

กิจกรรมของตลาดกําลังได้รบัผลกระทบเกือบทุกภาคส่วน ณ วันที่ทําการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เราจะพิจารณาเสนอความเหน็ด้านมูลค่า
ตลาดโดยใหน้ํ้าหนักน้อยลงกับข้อมูลหลักฐานทางการตลาดที่มอียูก่่อนหน้าน้ีเพื่อนํามาใชเ้ป็นข้อมูลเปรยีบเทียบ เพราะในความเป็นจรงิแล้ว 
การตอบสนองต่อสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพนัธุใ์หม ่(Covid-19) ในปัจจุบนั เป็นการเผชญิกับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ที่ซึ่งไมเ่คยประสบมาก่อนและยากต่อการคาดการณ์    

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของเราจะอยูบ่นพื้นฐานของความไมแ่น่นอนทางด้านการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ดังนัน้ ความแน่นอนในระดับต่ํา 
และระดับความระมดัระวงัที่สงูขึ้นจงึควรถกูนํามาใชกั้บรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์ินของเรามากกวา่สภาวะตลาดปกติ มูลค่าทรพัยส์นิ
มีแนวโน้มที่อาจจะเกิดการเปล่ียนแปลงอย่างฉับพลันและอย่างมีนัยสําคัญมากกว่าในช่วงสภาวะตลาดปกติ เมื่อผลกระทบที่ไม่อาจ
คาดการณ์ได้ในอนาคตจากการแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพันธุใ์หม ่(Covid-19) เกิดขึ้นต่อตลาดอสงัหารมิทรพัย ์เราจงึแนะนําใหม้ี
การหมัน่ตรวจสอบการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์นิน้ีเป็นประจาํ  

เพื่อหลีกเล่ียงข้อสงสัย ข้อสรุปเก่ียวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังที่กล่าวมาข้างต้นนัน้ มิได้หมายความว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราไม่เป็นที่น่าเชื่อถือ ทว่าคําประกาศน้ีมีขึ้นเพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสในข้อเท็จจรงิที่ว่า – ในสถานการณ์ความไม่
ปกติในปัจจุบันนัน้ – ความไม่แน่นอนแม้เพียงเล็กน้อยก็สามารถส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้มากกว่ากรณีอ่ืน ข้อความ
เก่ียวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินระบุไว้เพื่อเป็นข้อระวัง แต่มิได้ทําใหก้ารประเมินมูลค่าทรพัย์สินนัน้สิ้นผลแต่
อยา่งใด   
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10.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า 

จากรายละเอียดการคํานวณขา้งต้น มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิฯ โดยวธิรีายได้โดยการวเิคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวธิเีปรยีบเทียบราคา
ตลาด มรีายละเอียดดังน้ี 

วธิกีารประเมนิ มูลค่าตลาด (บาท) 

วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด 6,460,000,000 

วธิรีายได้ - โดยการวเิคราะห์กระแสเงินสดคิดลด 6,366,000,000 

 

จากรายละเอียดการคํานวณข้างต้น ซบีีอารอี์พิจารณาว่าวิธีรายได้ โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด สามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สิน ได้ดีกว่าวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด เน่ืองจากวิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด จะพิจารณาถึงรายได้ของอาคาร
สาํนักงานจากสญัญาเชา่ปัจจุบนั และคาดการณ์ไปจนถึงวนัสิน้สดุสญัญาเชา่โดยอ้างอิงตามสมมติฐานประกอบการประเมนิ  

ในขณะที่วิธเีปรยีบเทียบราคาตลาด ถึงแม้จะแสดงใหเ้หน็ถึงมูลค่าการซื้อขายสทิธกิารเชา่ที่แท้จรงิของอาคารสาํนักงานที่นํามาเปรยีบเทียบ
ก็ตาม แต่ยังมีข้อจํากัดเรื่องสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ปัจจุบัน ดังนัน้ในการประเมินครัง้น้ี ซบีีอารอี์พิจารณาใช้วิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์
กระแสเงินสดคิดลด ในการกําหนดมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ และกําหนดใหว้ธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด เป็นวธิสีอบทานผลการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิเท่านัน้ 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดทําขึ้นน้ี บรษัิทฯ ได้ทําการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไม่มีข้อจํากัด ข้อตกลงพิเศษ หรอืภาระ
ค่าใช้จ่ายที่ไม่เป็นปกติเกิดขึ้นใดๆ ซึ่งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมินดังกล่าวอยู่ภายใต้เง่ือนไขวิธีการประเมินและสมมติฐานการ
ประเมินดังที่ระบุไว้ข้างต้น บรษัิทฯ จึงเสนอความเหน็ว่า มูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีประเมิน ณ สภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน ภายใต้
ประมาณการสิทธกิารเชา่นับจากวนัท่ีประเมินจนสิ้นสุดวนัท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2587 หรือประมาณ 22.33 ปี โดยพิจารณาถึงผู้เข้าใช้
ประโยชน์ในพื้นท่ีของทรัพย์สินฯ ท่ีมีอยู่ในปัจจุบันและ/หรือสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินฯ ณ วันท่ี 1 มิถุนายน พ.ศ. 2565 เป็น
จาํนวนเงิน 6,366,000,000.- บาท (หกพนัสามรอ้ยหกสบิหกล้านบาทถ้วน) 
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11 มูลค่าและข้อคิดเหน็อื่นๆ 
11.1 มูลค่าทดแทนการก่อสรา้งเพื่อนําไปใช้ประกอบการพิจารณาวงเงนิคุ้มครอง
การประกันภัย 

ในการประเมินครัง้น้ี บรษัิทฯ ได้รบัแจ้งจากผู้ว่าจ้าง ใหท้ําการประมาณการต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ เพื่อนําไปใชป้ระกอบการพิจารณา
วงเงินคุ้มครองการประกันภัย บรษัิทฯ จึงทําการรวบรวมข้อมูลต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหมจ่ากฐานข้อมูลภายในของบรษัิทฯ ประกอบกับ
เอกสารต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหมท่ี่มกีารเผยแพรใ่นปัจจุบนั มรีายละเอียดดังน้ี 

ต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่ 

พื้นที่อาคารรวม    94,853.00  ตารางเมตร  

ต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่  36,000   บาทต่อตารางเมตร 

หรอืประมาณ    3,414,708,000  บาท 

ปัดเศษ    3,415,000,000  บาท 

ต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่กรณีทําประกันภัยสิง่ปลกูสรา้ง 

หกัสว่นของฐานราก / โครงสรา้งใต้ดิน รอ้ยละ 15%  ของมูลค่าต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่

หรอืประมาณ     2,902,750,000 บาท 

ปัดเศษ    2,903,000,000  บาท 

จากรายละเอียดข้างต้น ซบีีอารอี์มีความเหน็ว่ามูลค่าต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของทรพัย์สิน อาคารสํานักงานเกรดเอ พื้นที่อาคารรวม 
94,853.00 ตารางเมตร ดังน้ี 

 มูลค่าต้นทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่เท่ากับ 3,415,000,000 บาท (สามพนัสี่รอ้ยสบิห้าล้านบาทถ้วน) 

 มูลคา่ต้นทนุคา่ก่อสรา้งทดแทนใหม ่กรณีทําประกันภัยสิง่ปลกูสรา้ง เทา่กับ 2,903,000,000 บาท (สองพนัเก้ารอ้ยสามล้านบาทถ้วน) 

หมายเหตุ บรษัิท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จํากัด มิใชผู้่สํารวจปรมิาณ (Quantity Surveyor) ฉะนัน้ราคาต้นทุนทดแทนใหมข่องสิง่ปลูกสรา้ง 
จึงได้จากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ ได้แก่ บัญชีต้นทุนราคาค่าก่อสรา้งที่จัดทําโดยบรษัิทที่ปรกึษาฯ ซึ่งได้รบัมอบหมายจากบรษัิท ซีบีอารอี์ 
(ประเทศไทย) จาํกัด โดยเฉพาะ รวมถึงเอกสารเผยแพรจ่ากหน่วยราชการภาครฐัฯ และเอกชนอ่ืน ๆ เชน่ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย กรมการ
ประกันภัย และสมาคมผู้ประเมินค่าทรพัย์สินแหง่ประเทศไทย เป็นต้น สําหรบัฐานข้อมูลราคาค่าก่อสรา้งของบรษัิทฯ ที่มีอยู่นัน้ ได้จากการ
รวบรวมข้อมูลทั้งจากกลุ่มบริษัทสถาปนิกและวิศวกรที่ปฎิบัติงานร่วมกับบริษัทฯ ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยต่์าง ๆ ในประเทศไทย 
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12 ข้อมูลการติดต่อ 

 
เพญ็ธดิา ศรสีวา่ง 

ผู้อํานวยการ 

แผนกประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 

โทร  +66 2 119 2961 

อีเมล  penthida.srisawang@cbre.com 

  

 
อนุชติ มหาทรพัยส์กลุ 
ผู้จดัการอาวุโส 
แผนกประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
โทร   +66 2 119 2965 
อีเมล์  anuchit.mahasubsakul@cbre.com 
 
 
ธนิน จติอธฐิานลาภ 
ผู้ประเมนิ 
แผนกประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 
โทร   +66 2 119 2966 
อีเมล์  thanin.chitathitharnlarp@cbre.co.th 
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ชัน้ 46 ซอีารซ์ ีทาวเวอร ์ออลซซีัน่ส ์เพลส 

87/2 ถนนวทิยุ แขวงลมุพนีิ เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 10330  
โทร  +66 2 119 1500 

โทรสาร +66 2 685 3303 
www.cbre.co.th 
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วธิรีายได้ - การวเิคราะห์กระแสเงินสด

สว่นท่ี 1 - สมมติฐานการประเมนิ วนัท่ีประเมนิ 1 มถินุายน พ.ศ. 2565

รายละเอียดของทรพัยส์นิท่ีประเมนิ สมมติฐานเก่ียวกับรายจา่ย
ทรพัยส์นิท่ีประเมิน สทิธกิารเชา่พื้นท่ีสว่นสาํนักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร์ ค่าคอมมชิชัน่

และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกับโครงการ ค่าคอมมิชชัน่ของผู้เชา่รายใหม่ 1 เดือนของค่าเชา่และค่าบรกิารของผู้เชา่รายใหม่
ประเภททรพัยส์นิ อาคารสาํนักงานประเภทเกรดเอ ประมาณการต่อสญัญาของผู้เชา่เดิม 0.0 เดือนของค่าเชา่และค่าบรกิารของผู้เชา่เดิม
พื้นท่ีก่อสรา้ง (1) 94,853.00    ตารางเมตร ประมาณการค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงาน
พื้นท่ีภายในอาคาร 94,853.00    ตารางเมตร ก: ค่าใชจ้า่ยในการทําความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย
ก: พื้นท่ีใหเ้ชา่ 49,522.39  ตารางเมตร ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 5,200,000 บาท

(1) พื้นท่ีสาํนักงาน 49,226.39    ตารางเมตร ปี 2566 11,400,000 บาท
(2) พื้นท่ีระเบียง 232.00           ตารางเมตร ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี
(3) พื้นท่ีรา้นค้าปลีก 64.00             ตารางเมตร ข: ค่าสาธารณูปโภค

ข: พื้นท่ีสว่นกลางและระบายอากาศภายใน 45,330.61  ตารางเมตร ปี 2565 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 26,800,000 บาท
ปี 2566 52,000,000 บาท

สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทุกปี
ประมาณการรายได้ค่าเชา่ 2.29% ค: ค่าใชจ้า่ยด้านการตลาด และค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงานอ่ืนๆ 
ก: ประมาณการค่าเชา่ (หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 2,033,500 บาท

สาํนักงาน ระเบียง รา้นค้าปลีก ปี 2566 3,592,000 บาท
ปี 2565 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 1,070 445 1,650 ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี
ปี 2566 1,107 461 1,708 ง ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารจดัการพื้นท่ีสว่นกลางจากผู้ให้บรกิารพื้นท่ีค้าปลีก และค่าซอ่มแซมบาํรุงรกัษาอาคาร
ปี 2567 1,146 477 1,768 ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 12,075,000 บาท
ปี 2568 1,186 493 1,829 ปี 2566 21,300,000 บาท
ปี 2569 - 30 ก.ย. 2587 เพิ่ม 3.0% ทุกปี เพิ่ม 3.0% ทุกปี เพ่ิม 3.5% ทุกปี ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี

ข: ประมาณการอัตราการเขา้ใชพ้ื้นท่ี (หน่วย: % ของพื้นท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด)
สาํนักงาน ระเบียง รา้นค้าปลีก ประมาณการค่าใชจ้า่ยอื่นๆ

ปี 2565 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 90.00% 47% 100% ก: ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร (3) อ้างอิงรายละเอียดท่ีได้รบัจากผู้ว่าจา้ง
ปี 2566 95.00% 47% 100% ข: ค่าประกันภัยอาคาร
ปี 2567 97.00% 47% 100% ปี 2565 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 850,000 บาท
ปี 2568 97.00% 90% 100% ปี 2566 1,501,000 บาท
ปี 2569 - 30 ก.ย. 2587 97.00% 100% 100% ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี

ประมาณการรายได้อื่นๆ ค: ค่าใชจ้า่ยสาํรองสาํหรบัปรบัปรุงอาคาร
ก: รายได้การสื่อสาร โทรคมนาคม และสื่อโฆษณา ปี 2565 - 30 ก.ย. 2587 3.0% ของรายได้รวม

ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 1,750,000 บาท ง: ภาษีท่ีดินและสิง่ปลกูสรา้ง (4) อ้างอิงรายละเอียดท่ีได้รบัจากผู้ว่าจา้ง
ปี 2566 3,100,000 บาท
ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี สมมติฐานเก่ียวกับอัตราทางการเงิน

ข: รายได้ค่าสาธารณูปโภค อัตราคิดลด 8.50%

ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 19,600,000 บาท
ปี 2566 34,300,000 บาท สรุปผลการประเมนิ
ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทุกปี มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิฯ โดยประมาณ 6,366,000,000 บาท

ค: รายได้ค่าท่ีจอดรถ
ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 6,440,000 บาท
ปี 2566 11,300,000 บาท
ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทุกปี

ง: รายได้อื่นๆ (2)

ปี 2565 (1 มิ.ย. - 31 ธ.ค.) 8,400,000 บาท
ปี 2566 14,800,000 บาท
ปี 2567 - 30 ก.ย. 2587 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทุกปี

หมายเหตุ

(3) ซบีีอารอี์อ้างอิงรายละเอียด ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร ท่ีได้รบัจากผู้ว่าจา้งเป็นสาํคัญ
(2) รายได้อ่ืนๆ ได้แก่ รายได้ค่าท่ีจอดรถท่ีเรยีกเก็บจาก บจก. สขุุมวิท ซต้ีิมอลล์ ค่าบรกิารติดตัง้อุปกรณ์ ค่าบรกิารปรบัปรุงพื้นท่ี ค่าบรกิารบําบัดน้ําเสีย ค่าอํานวยความสะดวก และค่าปรบัต่างๆ
(1) พื้นท่ีก่อสรา้งดังกล่าวเป็นพื้นท่ีก่อสรา้งเฉพาะสว่นอาคารท่ีทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟศิเขา้ลงทุน ตามขอ้มูลท่ีได้รบัจากผู้ว่าจา้ง

(4) ซบีีอารอี์อ้างอิงรายละเอียด การคํานวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง ตามท่ีได้รบัจากผู้ว่าจา้งเป็นสาํคัญ ซึ่งสอดคล้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์การคํานวณภาษีของหน่วยงานปกครองสว่นท้องถ่ิน



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน | สิทธกิารเชา่พื้นที่ส่วนสํานักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์และกรรมสิทธิใ์นสังหารมิทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่อง         
กับโครงการ เลขที่ 8 และ 689 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

©2022 บรษิัท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จาํกัด | 1 มถินุายน พ.ศ. 2565  

 

 

 

  

วธิรีายได้ - การวเิคราะห์กระแสเงินสด

สว่นที่ 2 - การคํานวณ

ทรัพย์สนิ: ปี 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587

ปีที่ทําการประเมนิ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 ปีที่ 22 ปีที่ 23

ชว่งเวลา 1 มิ.ย. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 1 ม.ค. - 30 ก.ย.

วนัที่ประเมนิฯ: 1 มถินุายน พ.ศ. 2565 จาํนวนเดือน 7 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 9

พื้นที่ใหเ้ชา่

1) สมมุติฐานพื้นที่สาํนักงาน

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนสาํนักงานสทุธิ (ตร.ม) 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                 49,226                    49,226                    49,226                    49,226                    49,226                    49,226                    49,226                    49,226                    49,226                     49,226                     49,226                     49,226                    

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนสาํนักงานสทุธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 344,585               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717               590,717                 590,717                 590,717                 590,717                 590,717                 590,717                 590,717                 590,717                 590,717                   590,717                   590,717                   443,038                 

ประมาณการอัตราการใชพ้ื้นที่ (%) 90.00% 95.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00% 97.00%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 310,126               561,181               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995               572,995                 572,995                 572,995                 572,995                 572,995                 572,995                 572,995                 572,995                 572,995                   572,995                   572,995                   429,746                 

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบนั (ตร.ม/ปี) 293,656               474,402               372,701               338,005               435,583               372,402               338,005               435,583               372,402               338,005               435,583               372,402                 338,005                 435,583                 372,402                 338,005                 435,583                 372,402                 338,005                 435,583                   372,402                   338,005                   326,688                 

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) 16,471                 86,779                 200,294               234,990               137,412               200,593               234,990               137,412               200,593               234,990               137,412               200,593                 234,990                 137,412                 200,593                 234,990                 137,412                 200,593                 234,990                 137,412                   200,593                   234,990                   103,059                 

ประมาณการค่าเชา่สาํนักงานสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 1,070                    1,107                    1,146                    1,186                    1,222                    1,259                    1,296                    1,335                    1,375                    1,417                    1,459                    1,503                      1,548                      1,594                      1,642                      1,691                      1,742                      1,794                      1,848                      1,904                       1,961                       2,020                       2,080                      

2) สมมุติฐานพื้นที่ระเบียง

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนระเบยีงสทุธิ (ตร.ม) 232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                        232                          232                          232                          232                          232                          232                          232                          232                          232                            232                            232                            232                          

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนระเบยีงสทุธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 1,624                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                       2,784                       2,784                       2,088                      

ประมาณการอัตราการใชพ้ื้นที่ (%) 46.55% 46.55% 46.55% 89.66% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 756                        1,296                    1,296                    2,496                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                    2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                      2,784                       2,784                       2,784                       2,088                      

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบนั (ตร.ม/ปี) 378                        1,026                    1,296                    513                        1,983                    2,784                    801                        1,983                    2,784                    801                        1,983                    2,784                      801                          1,983                      2,784                      801                          1,983                      2,784                      801                          1,983                       2,784                       801                            1,487                      

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) 378                        270                        -                         1,983                    801                        -                         1,983                    801                        -                         1,983                    801                        -                            1,983                      801                          -                            1,983                      801                          -                            1,983                      801                            -                             1,983                       601                          

ประมาณการค่าระเบยีงสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 445                        461                        477                        493                        508                        523                        539                        555                        572                        589                        607                        625                          644                          663                          683                          703                          725                          746                          769                          792                            815                            840                            865                          

3) สมมุติฐานพื้นที่ค้าปลีก

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนพื้นที่ค้าปลีกสทุธิ (ตร.ม) 64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                           64                             64                             64                             64                             64                             64                             64                             64                             64                              64                              64                              64                             

จํานวนพื้นที่ปล่อยเชา่ส่วนพื้นที่ค้าปลีกสทุธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 448                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                            768                            768                            576                          

ประมาณการอัตราการใชพ้ื้นที่ (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 448                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                        768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                          768                            768                            768                            576                          

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบนั (ตร.ม/ปี) 448                        768                        576                        768                        768                        576                        768                        768                        576                        768                        768                        576                          768                          768                          576                          768                          768                          576                          768                          768                            576                            768                            576                          

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) -                         -                         192                        -                         -                         192                        -                         -                         192                        -                         -                         192                          -                            -                            192                          -                            -                            192                          -                            -                             192                            -                             

ประมาณการค่าเชา่พื้นที่ค้าปลีกสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 1,650                    1,708                    1,768                    1,829                    1,893                    1,960                    2,028                    2,099                    2,173                    2,249                    2,327                    2,409                      2,493                      2,581                      2,671                      2,764                      2,861                      2,961                      3,065                      3,172                       3,283                       3,398                       3,517                      

กระแสเงินสดรบั (บาท/ปี)

รายได้จากพื้นที่ให้เชา่

1): พื้นที่สาํนักงาน

ประมาณการรายได้พื้นที่สํานักงานจากผู้เชา่ปัจจุบัน 307,993,585      496,720,477      398,813,663      380,168,106      508,698,717      446,681,166      420,367,839      557,087,208      488,100,571      459,347,287      608,744,233      533,360,673        501,941,183        665,191,260        582,817,608        548,484,683        726,872,449        636,860,536        599,344,022        794,273,151          695,914,703          654,919,396          650,942,788        

ประมาณการรายได้พื้นที่สํานักงานจากผู้เชา่ใหม่ 17,623,550        96,103,600        229,579,559      278,775,270      167,905,896      252,461,943      304,625,265      183,475,306      275,871,981      332,872,252      200,488,421      301,452,762        363,738,497        219,079,110        329,405,573        397,466,877        239,393,659        359,950,363        434,322,788        261,591,915          393,327,481          474,596,237          214,386,411        

รวมรายได้พื้นที่สาํนักงาน 325,617,135      592,824,077      628,393,223      658,943,377      676,604,613      699,143,109      724,993,104      740,562,514      763,972,552      792,219,539      809,232,654      834,813,435        865,679,680        884,270,370        912,223,180        945,951,560        966,266,109        996,810,899        1,033,666,810   1,055,865,066     1,089,242,183     1,129,515,633     865,329,200        

2): พื้นที่ระเบยีง

ประมาณการรายได้พื้นที่ระเบียงจากผู้เชา่ปัจจุบนั 163,548               448,578               572,933               226,325               978,371               1,385,424          407,053               1,069,093          1,513,891          444,798               1,168,227          1,654,269             486,042                 1,276,553             1,807,664             531,112                 1,394,924             1,975,284             580,360                 1,524,271              2,158,446              634,175                   1,249,209             

ประมาณการรายได้พื้นที่ระเบียงจากผู้เชา่ใหม่ 168,210               124,355               -                         978,371               407,053               -                         1,069,093          444,798               -                         1,168,227          486,042               -                            1,276,553             531,112                 -                            1,394,924             580,360                 -                            1,524,271             634,175                   -                             1,665,612              519,735                 

รวมรายได้พื้นที่ระเบยีง 331,758               572,933               572,933               1,204,697          1,385,424          1,385,424          1,476,146          1,513,891          1,513,891          1,613,024          1,654,269          1,654,269             1,762,595             1,807,664             1,807,664             1,926,035             1,975,284             1,975,284             2,104,631             2,158,446              2,158,446              2,299,787              1,768,944             

3): พื้นที่รา้นค้า

ประมาณการรายได้พื้นที่ค้าปลีกจากผู้เชา่ปัจจุบัน 739,200               1,267,200          950,400               1,357,456          1,357,456          1,018,092          1,505,036          1,505,036          1,128,777          1,668,660          1,668,660          1,251,495             1,850,074             1,850,074             1,387,555             2,051,210             2,051,210             1,538,407             2,274,213             2,274,213              1,705,660              2,521,460              1,891,095             

ประมาณการรายได้พื้นที่ค้าปลีกจากผู้เชา่ใหม่ -                         -                         339,364               -                         -                         376,259               -                         -                         417,165               -                         -                         462,518                 -                            -                            512,802                 -                            -                            568,553                 -                            -                             630,365                   -                             -                            

รวมรายได้พื้นที่ค้าปลีก 739,200               1,267,200          1,289,764          1,357,456          1,357,456          1,394,351          1,505,036          1,505,036          1,545,942          1,668,660          1,668,660          1,714,014             1,850,074             1,850,074             1,900,358             2,051,210             2,051,210             2,106,960             2,274,213             2,274,213              2,336,025              2,521,460              1,891,095             

รวมรายได้จากพื้นที่ให้เชา่ 326,688,093      594,664,210      630,255,920      661,505,530      679,347,494      701,922,885      727,974,285      743,581,440      767,032,385      795,501,224      812,555,583      838,181,718        869,292,349        887,928,108        915,931,202        949,928,805        970,292,602        1,000,893,143   1,038,045,654   1,060,297,725     1,093,736,654     1,134,336,880     868,989,239        

รายได้อื่นๆ

ก: รายได้การสื่อสาร โทรคมนาคม และสื่อโฆษณา 1,750,000          3,100,000          3,193,000          3,288,790          3,387,454          3,489,077          3,593,750          3,701,562          3,812,609          3,926,987          4,044,797          4,166,141             4,291,125             4,419,859             4,552,455             4,689,028             4,829,699             4,974,590             5,123,828             5,277,542              5,435,869              5,598,945              4,325,185             

ข: รายได้ค่าสาธารณูปโภค 19,600,000        34,300,000        34,986,000        35,685,720        36,399,434        37,127,423        37,869,972        38,627,371        39,399,918        40,187,917        40,991,675        41,811,509          42,647,739          43,500,694          44,370,707          45,258,122          46,163,284          47,086,550          48,028,281          48,988,846            49,968,623            50,967,996            38,990,517          

ค: รายได้ค่าที่จอดรถ 6,440,000          11,300,000        11,526,000        11,756,520        11,991,650        12,231,483        12,476,113        12,725,635        12,980,148        13,239,751        13,504,546        13,774,637          14,050,130          14,331,132          14,617,755          14,910,110          15,208,312          15,512,478          15,822,728          16,139,183            16,461,966            16,791,206            12,845,272          

ง: รายได้อื่นๆ 8,400,000          14,800,000        15,244,000        15,701,320        16,172,360        16,657,530        17,157,256        17,671,974        18,202,133        18,748,197        19,310,643        19,889,962          20,486,661          21,101,261          21,734,299          22,386,328          23,057,918          23,749,655          24,462,145          25,196,009            25,951,890            26,730,446            20,649,270          

รวมรายได้อื่นๆ 36,190,000        63,500,000        64,949,000        66,432,350        67,950,898        69,505,514        71,097,091        72,726,542        74,394,809        76,102,852        77,851,661        79,642,249          81,475,655          83,352,946          85,275,216          87,243,588          89,259,213          91,323,273          93,436,981          95,601,581            97,818,348            100,088,592          76,810,244          

รวมรายได้ 362,878,093      658,164,210      695,204,920      727,937,880      747,298,392      771,428,399      799,071,376      816,307,983      841,427,193      871,604,076      890,407,244      917,823,966        950,768,004        971,281,054        1,001,206,418   1,037,172,393   1,059,551,815   1,092,216,417   1,131,482,635   1,155,899,306     1,191,555,002     1,234,425,472     945,799,483        

กระแสเงินสดออก (บาท/ปี)

ค่าคอมมชิชัน่ 125,883               400,432               956,581               1,161,564          699,608               1,051,925          1,269,272          764,480               1,149,467          1,386,968          835,368               1,256,053             1,515,577             912,830                 1,372,523             1,656,112             997,474                 1,499,793             1,809,678             1,089,966              1,638,865              1,977,484              1,191,036             

ประมาณการค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน

ก: ค่าใชจ้า่ยในการทําความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย 5,200,000          11,400,000        11,742,000        12,094,260        12,457,088        12,830,800        13,215,724        13,612,196        14,020,562        14,441,179        14,874,414        15,320,647          15,780,266          16,253,674          16,741,284          17,243,523          17,760,829          18,293,653          18,842,463          19,407,737            19,989,969            20,589,668            15,905,519          

ข: ค่าสาธารณูปโภค 26,800,000        52,000,000        53,040,000        54,100,800        55,182,816        56,286,472        57,412,202        58,560,446        59,731,655        60,926,288        62,144,814        63,387,710          64,655,464          65,948,573          67,267,545          68,612,896          69,985,154          71,384,857          72,812,554          74,268,805            75,754,181            77,269,265            59,110,987          

ค: ค่าใชจ้่ายด้านการตลาด และค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงานอื่นๆ 2,033,500          3,592,000          3,699,760          3,810,753          3,925,075          4,042,828          4,164,112          4,289,036          4,417,707          4,550,238          4,686,745          4,827,348             4,972,168             5,121,333             5,274,973             5,433,222             5,596,219             5,764,106             5,937,029             6,115,140              6,298,594              6,487,552              5,011,634             

ง ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการพื้นที่สว่นกลางจากผู้ใหบ้รกิารพื้นที่ค้าปลีก และค่าซอ่มแซมบาํรุงรกัษาอาคาร 12,075,000        21,300,000        21,939,000        22,597,170        23,275,085        23,973,338        24,692,538        25,433,314        26,196,313        26,982,203        27,791,669        28,625,419          29,484,181          30,368,707          31,279,768          32,218,161          33,184,706          34,180,247          35,205,655          36,261,824            37,349,679            38,470,169            29,718,206          

รวมค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน 46,108,500        88,292,000        90,420,760        92,602,983        94,840,064        97,133,438        99,484,576        101,894,992      104,366,237      106,899,908      109,497,642      112,161,123        114,892,080        117,692,287        120,563,570        123,507,802        126,526,907        129,622,863        132,797,700        136,053,506          139,392,423          142,816,654          109,746,345        

กําไรขัน้ต้นจากการดําเนินงาน (GOP) 316,769,593      569,872,210      604,784,160      635,334,897      652,458,327      674,294,961      699,586,799      714,412,991      737,060,956      764,704,168      780,909,602      805,662,843        835,875,924        853,588,766        880,642,848        913,664,591        933,024,908        962,593,554        998,684,935        1,019,845,800     1,052,162,579     1,091,608,819     836,053,137        

% GOP 87% 87% 87% 87% 87% 87% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88%

ประมาณการค่าใชจ้่ายอื่นๆ

ก: ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร (3) 25,090,936        45,413,986        48,019,162        50,321,223        51,677,231        53,331,972        55,267,255        56,469,394        58,219,429        60,300,654        61,612,647        63,523,354          65,830,780          67,226,063          69,312,248          71,832,006          73,394,605          75,630,394          78,382,085          80,087,650            82,574,465            85,531,119            65,539,682          

ข: ค่าประกันภัยอาคาร 850,000               1,501,000          1,546,030          1,592,411          1,640,183          1,689,389          1,740,070          1,792,272          1,846,041          1,901,422          1,958,465          2,017,218             2,077,735             2,140,067             2,204,269             2,270,397             2,338,509             2,408,664             2,480,924             2,555,352              2,632,013              2,710,973              2,094,227             

ค: ค่าใชจ้่ายสาํรองสาํหรบัปรบัปรุงอาคาร 10,886,343        19,744,926        20,856,148        21,838,136        22,418,952        23,142,852        23,972,141        24,489,239        25,242,816        26,148,122        26,712,217        27,534,719          28,523,040          29,138,432          30,036,193          31,115,172          31,786,554          32,766,493          33,944,479          34,676,979            -                             -                             -                            

ง: ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (4) 4,724,589          9,488,688          9,379,053          9,269,418          9,159,783          10,740,912        10,618,121        10,495,330        10,372,539        12,177,624        12,040,098        11,902,572          11,765,046          13,832,524          13,678,495          13,524,465          13,370,436          15,746,229          15,573,716          15,401,204            15,228,691            17,967,756            13,330,906          

รวมค่าใชจ้่ายอื่นๆ 41,551,868        76,148,600        79,800,392        83,021,189        84,896,149        88,905,125        91,597,587        93,246,236        95,680,824        100,527,822      102,323,427      104,977,864        108,196,602        112,337,086        115,231,204        118,742,041        120,890,105        126,551,780        130,381,205        132,721,185          100,435,168          106,209,848          80,964,814          

รวมค่าใชจ้่าย 87,786,250        164,841,032      171,177,734      176,785,735      180,435,821      187,090,487      192,351,436      195,905,708      201,196,527      208,814,698      212,656,438      218,395,040        224,604,258        230,942,203        237,167,297        243,905,955        248,414,485        257,674,436        264,988,583        269,864,657          241,466,456          251,003,985          191,902,195        

การประมาณการกาํไร (บาท/ปี)

กําไรสทุธจิากการดําเนินงาน (NOI) 275,091,843      493,323,178      524,027,186      551,152,145      566,862,570      584,337,911      606,719,940      620,402,275      640,230,666      662,789,378      677,750,807      699,428,927        726,163,745        740,338,851        764,039,121        793,266,438        811,137,330        834,541,981        866,494,052        886,034,649          950,088,546          983,421,487          753,897,287        

% NOI 76% 75% 75% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 77% 76% 77% 77% 80% 80% 80%

การคิดลดกระแสเงินสด (บาท/ป)ี

กระแสเงินสด 275,091,843      493,323,178      524,027,186      551,152,145      566,862,570      584,337,911      606,719,940      620,402,275      640,230,666      662,789,378      677,750,807      699,428,927        726,163,745        740,338,851        764,039,121        793,266,438        811,137,330        834,541,981        866,494,052        886,034,649          950,088,546          983,421,487          753,897,287        

กระแสเงินสดทั้งหมด 275,091,843      493,323,178      524,027,186      551,152,145      566,862,570      584,337,911      606,719,940      620,402,275      640,230,666      662,789,378      677,750,807      699,428,927        726,163,745        740,338,851        764,039,121        793,266,438        811,137,330        834,541,981        866,494,052        886,034,649          950,088,546          983,421,487          753,897,287        

ชว่งระยะเวลา, ปี 0.58                      1.58                      2.58                      3.58                      4.58                      5.58                      6.58                      7.58                      8.58                      9.58                      10.58                    11.58                      12.58                      13.58                      14.58                      15.58                      16.58                      17.58                      18.58                      19.58                       20.58                       21.58                       22.33                      

ตัวคูณที่ทําใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบัน @ 8.50%  0.9535                 0.8788                 0.8100                 0.7465                 0.6880                 0.6341                 0.5845                 0.5387                 0.4965                 0.4576                 0.4217                 0.3887                    0.3582                    0.3302                    0.3043                    0.2805                    0.2585                    0.2382                    0.2196                    0.2024                     0.1865                     0.1719                     0.1617                    

มูลค่าทั้งหมดของทรพัยส์นิฯ ในวนัที่ 1 มถินุายน 2565 ถึง 30 กันยายน 2587 262,307,293      433,545,253      424,450,447      411,447,985      390,024,134      370,551,031      354,603,071      334,193,399      317,856,590      303,277,750      285,828,358      271,862,385        260,141,929        244,442,433        232,504,795        222,487,523        209,677,211        198,826,969        190,266,773        179,315,707          177,215,609          169,062,717          121,912,441        

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด

มูลค่าทนุของทรัพย์สินโดยประมาณ 6,366,000,000 บาท

สทิธกิารเชา่พื้นที่สว่นสาํนักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์
แอท เอ็มควอเทียร ์และกรรมสทิธิใ์นสังหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่อง

กับโครงการ

6,365,801,801 บาท


