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สิทธกิารเชา่พื้นที่ส านักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
และกรรมสิทธิใ์นสังหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ

เลขที่ 4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา
           กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

            ( ทรพัย์สินที่ประเมิน  หรอื “ทรพัย์สินฯ”)
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สารบญั 

บทสรุปการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไปส าหรบัการใช้รายงานการ

ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

1 บทน า

1.1 ค าสัง่วา่จ้าง

1.2 วนัท่ีส ารวจสภาพทรพัย์สิน

1.3 ข้อมูลและแหล่งท่ีมาของข้อมูล

1.4 สมมติฐานการประเมิน

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจ ากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และลิขสิทธิ์

1.6 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรื่องในอนาคต และกรอบระยะเวลาการใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สิน

1.7 ข้อปฏิบัติของผู้ประเมิน

1.8 นิยาม

1.9 มาตรฐานการประเมิน

1.10   ข้อจ ากัดความรบัผิด

2 ทรพัย์สินท่ีประเมิน

2.1 ท าเลท่ีตัง้

2.2 ลักษณะทรพัย์สินและสาธารณูปโภค

2.3 ประเด็นด้านสิ่งแวดล้อม

3 ทรพัย์สินท่ีประเมิน

3.1 รายละเอียดสิ่งปลูกสรา้ง

3.2 พื้นท่ีอาคาร

3.3 การก่อสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวก และการตกแต่ง

3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ

4 เอกสารสิทธิและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัย์สินท่ีประเมิน

4.2 เอกสารสิทธิ
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4.3 ข้อก าหนดด้านผังเมือง

4.4 รา่งผังเมืองกรุงเทพมหานคร

4.5 ราคาประเมินทุนทรพัย์

5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง

5.1 สัญญาเช่า

5.2 สัญญาบรกิาร

6 สรุปข้อมูลตลาด / โครงสรา้งพื้นฐาน

6.1 สภาวะตลาดพื้นท่ีส านักงานให้เช่า

6.2 รายการซ้ือขายอาคารส านักงาน

6.3 ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (รถไฟฟ้าบีทีเอส)

6.4 ระบบรถไฟฟ้ามหานคร

7 รายละเอียดของผู้เช่าพื้นท่ีส านักงาน

8 การวเิคราะห์ทางการเงนิ

8.1 รายการซ้ือขาย

8.2 การวเิคราะห์ผลประกอบการ

9 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด

10 วธิกีารและเหตุผล

10.1 แนวคิดโดยรวม

10.2 วธิกีารประเมิน

10.3 ปัจจัยการพิจารณา

10.4 สมมติฐานท่ีเกี่ยวข้องกับการค านวณ - วธิรีายได้

10.5 การประเมินมูลค่าทรพัย์สิน - วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด

10.6 ประกาศแจ้งเตือนท่ีส าคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจากไวรสัโคโรนา

10.7 ความผันผวนของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น

10.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า

11 มูลค่าและข้อคิดเห็นอื่นๆ

11.1 มูลค่าทดแทนการก่อสรา้งเพื่อน าไปใช้ประกอบการพิจารณาวงเงนิคุ้มครองการประกันภัย

12 ข้อมูลการติดต่อ
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บทสรุปการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

ทรพัย์สินที่ประเมิน สิทธิการเช่าพื้นที่โครงการอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์                                                                                  
แอท ไบเทค และกรรมสิทธิ์ในสังหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่อง                                                                            
กับโครงการ เลขที่  4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้                                                                                          
เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

ผู้ว่าจ้าง ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟศิ 

ผู้ใชป้ระโยชน์รายงาน ผู้ว่าจ้าง 

วัตถุประสงค์ของการประเมิน เพื่อเป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญช ีและเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 

กรรมสิทธิก์ารถือครอง สิทธกิารเชา่ระยะยาว 30 ปี โดยมีระยะเวลาคงเหลือในสิทธกิารเชา่ประมาณ 27.22 ปี ณ วันที่ประเมิน 

หลักเกณฑ์การประเมิน มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน  

เจ้าของกรรมสิทธิ ์ บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 

ประเภทเอกสารสิทธ ิ โฉนดที่ดิน  

การตรวจสอบเอกสารสิทธ ิ ซีบีอาร์อี ได้ท าการตรวจสอบและอ้างอิงรายละเอียดเกี่ ยวกับเอกสารสิทธิจากส านักงานที่ ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง  

รายละเอียดเอกสารสิทธ ิ  

เลขที่เอกสารสิทธ ิ 8471 8472 14625 14626 14627 14656 14657 14658 14659 และ 14660 

เลขที่ดิน 3874 3750 3751 3752 3875 3876 3745 3746 3747 และ 3748 

หน้าส ารวจ 513 514 1030 1031 1032 1061 1062 1063 1064 และ 1065 

เนื้อที่ดิน เนื้อที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตัง้อยู่ภายใต้บางส่วนของเอกสารสิทธิประเภท
โฉนดที่ดินจ านวน 10 ฉบับ เนื้อที่ดินบางส่วนของโฉนดทัง้ 10 ฉบับ บรษัิทมิได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยเนื้อที่ดิน
รวมทัง้ 10 ฉบับมีขนาดที่ดินรวม 13 ไร ่1 งาน 95 ตารางวา หรอืประมาณ 21,580 ตารางเมตร 

จากการส ารวจของซีบีอารอ์ีพบว่า เอกสารสิทธิจ านวน 5 ฉบับ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 8472 14625 
14626 และ 14627 มีการจดภาระติดพันในอสังหารมิทรพัย์ โดยมีวัตถุประสงค์เพิ่อสิทธใินการใชเ้ป็นเส้นทาง
สัญจรสู่ทางสาธารณะ และพื้นที่หน้าอาคารส านักงาน ระหว่างบรษัิท ปรนิทร จ ากัด และทรสัต์เพื่อการลงทุน
ในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟศิ 

เนื้อที่ดินดังกล่าวไม่รวมเนื้อที่ดินที่พัฒนาเป็นทางเข้า-ออกถนนสุขุมวิท เส้นทางเดินรถภายในโครงการไบ
เทค และที่ตั้งของงานระบบที่เป็นพื้นที่ส่วนกลางซึ่งกองทรสัต์ฯ มิได้เข้าลงทุน แต่จะท าสัญญาบรกิาร
ทรพัย์สินที่ใช้ประโยชน์รว่มกัน (พื้นที่ส่วนกลาง) กับเจ้าของกรรมสิทธิ ์งานระบบที่วางอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว 
ได้แก่ สถานีไฟฟา้แรงสูง แนวท่อสายไฟฟ้า ตู้โหลดไฟฟา้ชัน้ 3 และ  บ่อบ าบัดน ้าเสีย แนวท่อน ้า ระบบป๊ัม
น ้าป้องกันอัคคีภัย ถังน ้าดี พื้นที่ติดตั้งงานระบบท าความเย็นบริเวณชั้น 2  พื้นที่ติดตั้งหอผึ่งน ้าเย็น
บรเิวณชัน้ 3  และทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไปยังพื้นที่ติดตัง้งาน
ระบบดังกล่าว 

การเชา่ที่ดิน / เชา่ชว่งที่ดิน ไม่ม ี  
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การเชา่อาคาร / เชา่ชว่งอาคาร บรษัิท ปรนิทร จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารโครงการที่พัฒนาบนที่ดินดังกล่าว (ปัจจุบัน 
คือ อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค) ได้ท าสัญญาเช่าพื้นที่ภายในอาคารโครงการกับ ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟิศ เพื่อวัตถุประสงค์การประกอบธุรกิจการพาณิชย์โดย
มีค่าตอบแทน เป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แต่วันที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 19 สิงหาคม พ.ศ. 2593  

รายละเอียดทรัพย์สินที่ท าการ
ประเมินโดยสังเขป 

ทรพัย์สินที่ประเมินเป็นพื้นที่ส านักงานบางส่วน พื้นที่รา้นค้าปลีก และส่วนสนับสนุนของอาคารส านักงานภิ
รชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค เฟส 2 (“โครงการไบ
เทค เฟส 2”) บนถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร อาคารส านักงานดังกล่าวเป็น
อาคารสูง 25 ชั้นและชั้นใต้ดิน 3 ชั้น มีโครงสรา้งเกี่ยวเนื่องกับบางส่วนของโครงการไบเทค เฟส 2 มี
ทางเข้า-ออกหลักเชื่อมต่อกับถนนสุขุมวิทอยู่ทางด้านทิศตะวันตกของโครงการ  

ปัจจุบันทรพัย์สินที่ท าการประเมินมีการเข้าใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่ส านักงานและรา้นค้าปลีก ตามข้อมูลที่ได้รบั
จากผู้ว่าจ้าง พื้นที่ก่อสรา้งของอาคารรวมพื้นที่ที่ตัง้ของสังหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการที่ติดตัง้ใน
โครงการไบเทค เฟส 2 คือประมาณ 70,740.70 ตารางเมตร ประกอบด้วยพื้นที่ให้เช่าประมาณ 32,107.50 
ตารางเมตร พื้นที่จอดรถและใช้สอยส่วนส านักงานประมาณ 30,698.40 ตารางเมตร และพื้นที่สนับสนุน
อาคารประมาณ 7,934.80 ตารางเมตร นอกจากนี้มีพื้นที่อาคารที่จะใช้เป็นพื้นที่ส่วนกลางรว่มกันกับ
โครงการไบเทค เฟส 2 ประมาณ 14,444.90 ตารางเมตร ซึ่งกองทรสัต์ฯ มิได้เข้าลงทุนแต่จะเข้าท าสัญญา
การใช้พื้นที่ส่วนกลาง (สัญญาบริการโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค) และช าระค่าใช้จ่ายรว่มกับ
โครงการไบเทค เฟส 2 

กฎหมายผังเมือง/ข้อบัญญัติ
ท้องถิ่น 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.3) ภายใต้กฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ภาระผูกพัน ไม่ม ี

พื้นที่ก่อสรา้ง ประมาณ 70,740.70 ตารางเมตร  

พื้นที่ใชส้อย/เชา่สุทธ ิ 32,107.50 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่เช่าประเภทส านักงานชั้น 9 บางส่วนที่ถูกใช้ประโยชน์โดยเจ้าของ
กรรมสิทธิ ์ซึ่งจะไม่รวมเป็นพื้นที่ปล่อยเชา่) แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

◼ พื้นที่เช่าประเภทส านักงาน ประมาณ 31,918.00 ตารางเมตร หรอื 99.41% ของพื้นที่เช่าสุทธิ
ทัง้หมด 

◼ พื้นที่เชา่ประเภทรา้นค้าปลีก ประมาณ 154.00 ตารางเมตร หรอื 0.48% ของพื้นที่เชา่สุทธทิัง้หมด 

◼ พื้นที่เก็บของ ประมาณ 35.50 ตารางเมตร หรอื 0.11%ของพื้นที่เชา่สุทธิ 

ข้อมูลผู้เชา่พื้นที่ อัตราการเชา่พื้นที่ ณ วันที่ประเมิน คือ ประมาณ 75.45% ของพื้นที่เชา่สุทธทิัง้หมด   

◼ พื้นที่เชา่ประเภทส านักงาน มีอัตราการเชา่พื้นที่ประมาณ 75.31% 

◼ พื้นที่เชา่ประเภทรา้นค้าปลีก มีอัตราการเชา่พื้นที่ 100% 

◼ พื้นที่เก็บของ มีอัตราการเชา่พื้นที่ 100% 

วิธกีารประเมิน วิธรีายได้โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวิธเีปรยีบเทียบข้อมูลตลาด 

สมมติฐาน ซบีีอารอ์ีได้ตัง้สมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่า
อย่างมีนัยส าคัญ ผู้ใชป้ระโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องพิจารณาและตระหนักว่าการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื่อนไขสมมติฐานการประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเส่ียงที่เกิดข้ึน
จากการใช้สมมติฐานต่างๆ ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วย ซีบีอารอ์ีได้ระบุสมมติฐานการประเมิน
ทัง้หมดไว้ในรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับสมบูรณ์ 

วันที่ส ารวจสภาพทรพัย์สิน 2 มิถุนายน พ.ศ. 2566 



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิทั ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

วันที่ประเมิน 1 มถิุนายน พ.ศ. 2566

มูลค่าทรพัย์สิน 2,766,000,000.- บาท (สองพันเจ็ดร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน)
- ภายใต้เงื่อนไขและสมมติฐานการประเมิน

ข้อมูลวิเคราะหเ์บื้องต้น อัตราคิดลด 9.0% โดยเฉล่ียตลอดการคาดการณ์

สมมติฐาน การปฏิ เสธความ
รบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด 
คุ ณ ส ม บั ติ  แ ล ะ ค า แ น ะ น า
โดยทั่วไปส าหรับการใช้รายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

การใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้อยู่ภายใต้เงื่อนไขสมมติฐาน คุณสมบัติ การปฏิเสธความ
รบัผิดชอบและข้อจ ากัดความรบัผิด ตามรายละเอียดดังที่แสดงไว้ในหัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความ
รบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไปส าหรบัการใชร้ายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินภายในรายงานฉบับนี้ การใช้ประโยชน์ของรายงานและความรบัผิดข้ึนอยู่กับการรบัทราบ ความ
ตระหนัก และความเข้าใจของผู้อ่านที่มีต่อข้อแถลงต่างๆเหล่านี้  การประเมินมูลค่านี้จัดท าข้ึนเพื่อการใช้
ประโยชน์โดยผู้ใช้ประโยชน์และตามวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้เป็นการเฉพาะเท่านัน้ ซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบั
ผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ ที่อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหาส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทั้งหมดของรายงานการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ ผู้ประเมินไม่มีส่วนได้ส่วนเสียทางการเงินหรอืขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งขัดแย้ง
ต่อวิธกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสม บทสรุปสาระส าคัญนี้ต้องใช้ควบคู่กับรายงานการประเมินฉบับ
สมบูรณ์

จัดท าโดย บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด

รุ่งรัตน์ วรีะภาคย์การุณ 
กรรมการผู้จัดการ 
บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด

เพ็ญธดิา ศรีสวา่ง 
ผู้ประเมินชัน้วุฒ ิ(วฒ.311) และผู้ประเมิน 
ที่ได้การรบัรองจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ 
ผู้อ านวยการ        
แผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา

ธนิน จิตอธิฐานลาภ 
ผู้ประเมินอาวุโส 
แผนกประเมินและบรกิารค าปรกึษา



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิทั ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัด
ความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไป
ส าหรบัการใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ผู้ใชร้ายงานและผู้เก่ียวข้อง
รายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์ิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 1 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีจัดท าข้ึนเพื่อการใช้ประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ท่ีระบุไว้ใน
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ีเท่าน้ัน โดยจะถือว่า ลูกค้า/ผู้ว่าจ้าง เป็นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอื่น 

ห้ามเปิดเผยข้อมูล ข้อปฏิบัติท่ี 2 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี รวมทั้งบรกิารอื่นใดท่ีเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถือวา่เป็น
ความลับระหวา่งซีบีอารอ์ีกับลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   

การน าส่งรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 3 – รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ัน ลูกค้า ผู้ว่าจ้าง สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้ ก็ต่อเมื่อ
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวซีบีอารอ์ีเป็นผู้จัดส่งโดยตรงเท่าน้ัน โดยปราศจากการแทรกแซงจาก
บุคคลท่ีสาม 

ข้อจ ากัด ข้อปฏิบัติท่ี 4 – ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลท่ีสามใดๆ ท่ีอาจใช้หรอือ้างอิงเน้ือหาส่วนหน่ึงส่วนใดหรอื
ทัง้หมดของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับน้ี 

กรณีที่ไม่ได้ระบผุู้เก่ียวข้อง
และวตัถุประสงค์รายงาน
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 5 – หากผู้วา่จ้างยังไม่ได้ก าหนดผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง และ /ห ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่ารอื 
ทรพัย์สิน และวตัถุประสงค์ของการประเมินภายในระยะเวลาท่ีท าการสรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบี
อารอ์ีจะระบุชื่อผู้ใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในนามของผู้ว่าจ้าง และระบุวัตถุประสงค์ในการจัดท า
รายงานเพื่อน าไปใช้เป็นเอกสารประกอบการบันทึกบัญชี โดยจะจัดส่งในรูปแบบของไฟล์พีดีเอฟ (PDF) เท่าน้ัน เมื่อซี
บีอารอ์ีได้รบัแจ้งชื่อผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง และ/หรอืผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานประเมินฯ และวัตถุประสงค์ในการ
ประเมินฯ ซีบีอารอ์ีจะท าการระบุชื่อผู้ใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินใหม่ ในนามของผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง 
และ/หรอื ผู้ใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี ทั้งน้ีการบรกิารดังกล่าวอาจจะมีการเรยีกเก็บ
ค่าธรรมเนียมเพิม่เติม 

ลิขสิทธิ์ ข้อปฏิบัติท่ี 6 – ห้ามท าการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เน้ือหาทัง้หมดหรอืส่วนหน่ึงส่วนใดของการประเมินฯฉบับน้ีหรอืการ
อ้างอิงใดๆท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่วา่จะเป็นเอกสาร บทความ  หนังสือเวยีน หรอือื่นๆ แก่บุคคลภายนอก
นอกเหนือจากซีบีอารอ์ีเท่าน้ัน รวมถึงห้ามติดต่อกับบุคคลท่ีสาม โดยไม่ได้รบัการยินยอมและอนุมัติเป็นลายลักษณ์
อักษรจากซีบีอารอ์ีเสียก่อน อีกทัง้ยังอยู่ภายใต้เงื่อนไขใด ๆ ท่ีซีบีอารอ์ีก าหนด ซึ่งรวมถึงรูปแบบและเน้ือหาของการ
เผยแพรด่้วย 

การเปล่ียนแปลงของมูลค่า
ในอนาคต 

ข้อปฏิบัติท่ี 7 – มูลค่าทรพัย์สินท่ีท าการประเมินทั้งหมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
เท่าน้ัน ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้อย่างมีนัยส าคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาท่ีค่อนข้างสัน้ (ซึ่ง
เป็นผลอันเน่ืองมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทั่วไป หรอืปัจจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงหรอื
กลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง) ทั้งน้ี ซีบีอารอ์ีจะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงของ
มูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

เรื่องในอนาคต ข้อปฏิบัติท่ี 8 – หากขอบเขตของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีรวมถึงข้อความใด ๆ ท่ีเกี่ยวกับเรื่องในอนาคต 
ข้อความน้ันเป็นข้อความในลักษณะของการประมาณการและ/หรอืความคิดเห็นบนพื้นฐานของข้อมูลซึ่งเป็นท่ี
ทราบแก่ซีบีอารอ์ี ณ วนัท่ีระบุใน รายงานการประเมิน/จดหมายแจ้งราคาฉบับน้ี ซีบีอารอ์ีจะไม่รบัรองความแม่นย า
หรอืถูกต้องของข้อความดังกล่าว 
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กรอบระยะเวลาการใช้
ประโยชน์จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 9 – ข้อความท่ีกล่าวมาข้างต้น ซีบีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีถูกน าไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วนัท่ีท าการประเมินฯ หรอืวนัใดก่อนหน้า
หากผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เปิดเผยข้อมูลเหล่าน้ันต่อซีบีอารอ์ี 

ประเด็นที่ส่งผลกระทบหรอื
อาจส่งผลกระทบต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 10 – หากผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้รบัรูถึ้งปัจจัยใด ๆ ท่ีอาจส่งผล
กระทบหรอือาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน   ทางผู้ท่ีเกี่ยวข้องต้องแจ้งซีบีอารอ์ีในประเด็น
เหล่าน้ัน และห้ามมิให้น าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไปใช้อ้างอิง ไม่วา่ในกรณีใดก็ตาม 

การวเิคราะห์การประเมิน
มูลค่าทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 11 – ซีบีอารอ์ีใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินซึ่งเป็นท่ียอมรบัในอุตสาหกรรมการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน โดยพิจารณาถึงค านิยามของมูลค่าตลาดและหลักฐานท่ีอ้างอิงตลาด  (Market Based Evidence) ซึ่ง
ผลลัพธ์ท่ีได้คือค่าประมาณการท่ีดีท่ีสุดของมูลค่าท่ีซีบีอารอ์ีสามารถหาได้ แต่ทั้งน้ีผลลัพธ์ดังกล่าวเป็นการ
ประมาณการและมิใช่การรบัประกัน อีกทัง้ยังข้ึนอยู่กับความแม่นย าของสมมติฐานท่ีเกี่ยวกับรายได้ ค่าใช้จ่ายและ
สภาวะตลาดทัง้สิ้น โดยวธิกีารประเมินมูลค่าเหล่าน้ีใช้สมมติฐานท่ีมาจากตลาด (รวมถึงค่าเช่า อัตราผลตอบแทน 
และอัตราคิดลด)  ซึ่งได้มาจากธุรกรรมการซื้อขายท่ีน ามาวิเคราะห์ ทั้งน้ี ซีบีอารอ์ีไม่ได้ท าการตรวจสอบด้วย
ตนเองเกี่ยวกับความถูกต้องของข้อมูลตลาด หรอืใช้ข้อมูลน้ันในฐานะของซีบีอารอ์ีเอง อีกทั้งยังไม่สามารถแสดง
ความคิดเห็นหรอืรบัรองความน่าเชื่อถือของข้อมูลน้ันได้ ผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินฯ ต้องยอมรบั
ความเสี่ยงหากข้อมูล/ข้อเสนอแนะใดท่ีไม่ได้มีการตรวจสอบยืนยันความถูกต้องซึ่งจัดหามาโดยบุคคลอื่นและได้
อ้างอิงถึงในรายงานการประเมินฯ น้ีไม่ถูกต้อง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินฯ (โปรดอ้างอิงถึงหัวข้อ ข้อมูลท่ี
จัดหามาโดยบุคคลอื่น) 

กรรมสิทธิใ์นทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 12 – ซีบีอารอ์ีจะอ้างอิงกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สินน้ันตามเอกสารแสดงกรรมสิทธิ ์หนังสือรบัรองกรรมสิทธิ์
ท่ีดินหรอืสัญญาเช่าท่ีได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทั้งน้ี หากซีบีอารอ์ีได้รบัค าสั่งจากลูกค้า/ผู้ว่าจ้างหรอืผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับ
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินให้ซีบีอารอ์ีท าการตรวจสอบกรรมสิทธิโ์ดยสังเขป ณ ส านักงานท่ีดินท่ี ท่ีดิน
ตัง้อยู่ ซีบีอารอ์ีจะอ้างอิงกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สินน้ันตามหนังสือรบัรองกรรมสิทธิท่ี์ดินหรอืเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์
สัญญาเช่าท่ีท าได้ท าการตรวจสอบจากส านักงานท่ีดิน โดยซีบีอารอ์ีจะท าการประเมินฯบนข้อสมมติฐานว่า
ทรพัย์สินปราศจากการครอบครองและภาระผูกพันใดใดท่ีไม่ได้รบัการเปิดเผยจากการตรวจสอบกรรมสิทธิ์
โดยสังเขปน้ี ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าตลาดได้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบกรรมสิทธิโ์ดยละเอียด
ซึ่งเผยให้เห็นถึงภาระจ ายอมหรอืภาระผูกพันใดๆ ผู้วา่จ้างควรแจ้งซีบีอาร์อีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใดๆ ท่ี
อาจจะมีต่อผลต่อมูลค่าทรพัย์สินตามท่ีระบุในรายงานฉบับน้ีอีกครัง้ 

ภาระผูกพัน/การแจ้งเตือน ข้อปฏิบัติท่ี 13 – ซีบีอารอ์ีจะไม่ได้ค านึงถึงการจดจ านองหรอืภาระผูกพันการจ านองทางการเงนิอื่นใด รวมถึงการ
แจ้งเตือนใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรพัย์สินน้ัน 

สิทธิที่ยังไม่ได้จดทะเบียน ข้อปฏิบัติท่ี 14 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีจะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินท่ีท าการประเมิน
ไม่มีซึ่งสิทธท่ีิยังไม่ได้จดทะเบียน หรอืสิทธิท่ีหน่วยงานท่ีก ากับดูแล เกี่ยวข้องและให้บรกิารในประเทศไม่อาจล่วงรู ้
อันอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าตลาดของทรพัย์สินน้ัน ในกรณีท่ีผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ
รบัรูถึ้งภาระจ ายอม ภาระผูกพันหรอืสิทธิท่ียังไม่ได้จดทะเบียนเพิ่มเติมหรอืท่ียังไม่สิ้นไป ห้ามมิให้น ารายงานการ
ประเมินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะท าการปรกึษาหารอื/ได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท า  การวเิคราะห์ผลกระทบ
ใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการประเมินฯอีกครัง้ 

ข้อมูลผังเมือง ข้อปฏิบัติท่ี 15 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีจะอยู่ภายใต้ข้อสมมติฐานท่ีว่าข้อมูลเกี่ยวกับผังเมือง
ตามท่ีปรากฏอยู่ในกฎกระทรวงท่ีครอบคลุมแต่ละจังหวดัหรอือ าเภอน้ันถูกต้อง ในกรณีท่ีมีการท าหนังสือหารอื
และได้รบัหนังสือตอบข้อหารอื และปรากฏวา่ข้อมูลในเอกสารน้ันมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญไปจากข้อมูลผัง
เมืองตามรายละเอียดในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี ห้ามมิให้น ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีไป
ใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใดๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ ทั้งน้ี หากซีบีอารอ์ีไม่เคยได้รบัแจ้งในเรื่องการขยายถนนหรอืข้อเสนอเกี่ยวกับการวางผังเมือง
อื่นๆ  ซึ่งมีผลกระทบต่อทรพัย์สินน้ี อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการตรวจสอบและพบวา่ทรพัย์สินท่ีประเมินได้รบั 
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 ผลกระทบจากโครงการของภาครฐั ผู้ว่าจ้างควรขอค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใดๆ  ท่ี
อาจจะมีผลต่อมูลค่าทรพัย์สินท่ีระบุในรายงานการประเมินฉบับน้ี อีกครัง้ 

ใบรบัรองการครอบครองและ
ใช้ประโยชน์ 

ข้อปฏิบัติท่ี 16 – ซีบีอารอ์ีไม่ได้ท าการตรวจสอบส าเนาใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืรื้อถอน
อาคาร (อ.1) ส าเนาใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรอืเคล่ือนย้ายอาคาร (อ.6) ส าเนาใบรบัหนังสือ
แจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคล่ือนย้ายอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิแห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (กทม.6) หรอืเอกสารอื่นใดในลักษณะเดียวกัน หรอืเอกสารการอนุญาตอื่นใดจาก
หน่วยงานของรฐัส าหรบัทรพัย์สินท่ีท าการประเมิน ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีจึงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ทรพัย์สินน้ันได้เป็นไปตามข้อก าหนดของหน่วยงานรฐัในท้องถิ่นท่ีรบัผิดชอบในการออกใบอนุญาต
ดังกล่าวทัง้หมด และไม่มีประเด็น ค าสัง่หรอืค ารอ้งใด ๆ คงค้างอยู่ 

ที่ดินของรฐัและอัตราค่าเช่า ข้อปฏิบัติท่ี 17 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีอาจอ้างอิงจากราคาค่าเช่าท่ีดินและราคาประเมินจาก
ส านักงานท่ีดินท่ีทรพัย์สินตัง้อยู่ (เพื่อวตัถุประสงค์ในการประเมินภาษีทรพัย์สิน) ณ วนัท่ีท าการประเมิน หากมีการ
ทบทวนการประเมินอาจท าให้ข้อมูลเหล่าน้ีแตกต่างไปอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งสามารถส่งผลกระทบต่อรายจ่ายและ
มูลค่าของทรพัย์สินได้ 

การพัฒนาทรพัย์สิน ข้อปฏิบัติท่ี 18 – ในกรณีท่ีข้อมูลซึ่งซีบีอารอ์ีได้รบัมาน้ันไม่ถูกต้อง บรษัิทฯ ขอสงวนมิให้น าการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ประโยชน์ก่อนท่ีจะได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ี เพื่อท าการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีมีต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

การวดัพื้นที ่ ข้อปฏิบัติท่ี 19 – ซีบีอารอ์ีมิได้ท าการวดัพื้นท่ีของทรพัย์สิน แต่จะยึดถือตามพื้นท่ี  ท่ีซีบีอารอ์ีได้รบัแจ้ง
จากผู้วา่จ้างและ/หรอืผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งซี
บีอารอ์ีสันนิษฐานวา่ข้อมูลท่ีได้รบัมีความถูกต้อง ครบถ้วนและได้ท าการค านวณตามหลักวิธีปฏิบัติของตลาดใน
ท้องถิ่นแล้ว ซีบีอารอ์ีขอแนะน าให้บุคคลหรอืองค์กรท่ีใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ี
ด าเนินการส ารวจตรวจสอบเพื่อให้ทราบว่าพื้นท่ีท่ีได้รบัแจ้งมาน้ันแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์หรอืไม่ ในกรณีท่ีมี
ความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญในขนาดของพื้นท่ี ซีบีอารอ์ีขอสงวนสิทธิท่ีจะสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน
ตามเอกสารน้ี 

รายการที่ถูกรวมและ
รายการที่ถูกยกเวน้ในการ
ประเมินฯ 

ข้อปฏิบัติท่ี 20 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีจะประกอบด้วยรายการท่ีประกอบเป็นส่วนหน่ึงของสิ่งท่ี
ติดตัง้เพื่อการบรกิารภายในอาคาร อาทิเช่น อุปกรณ์ท าความรอ้นและความเย็น ลิฟต์โดยสาร ระบบหัวฉีดดับเพลิง 
ไฟส่องสวา่ง ฯลฯ ซึ่งโดยปกติจะมีการโอนกรรมสิทธิไ์ปพรอ้มกับการขายทรพัย์สินน้ัน แต่ทัง้น้ีจะไม่รวมถึงรายการ
ทุกชนิดในโรงงาน เครื่องจักร อุปกรณ์ ผนังกั้น เฟอรนิ์เจอรแ์ละรายการอื่น ๆ ท่ีอาจได้รบัการติดตั้ง (โดยผู้
ครอบครอง) หรอืถูกใช้งานโดยธุรกิจท่ีด าเนินการอยู่ภายในทรพัย์สินน้ันทุกรายการ 

กฎหมายเก่ียวกับการเข้าถึง
ของผู้พิการใน
สภาพแวดล้อมที่เป็น
สิ่งก่อสรา้ง 

ข้อปฏิบัติท่ี 21 – กฎกระทรวงก าหนดลักษณะหรอืการจัดให้มีอุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวก หรอืบรกิารในอาคาร 
สถานท่ี ยานพาหนะ และบรกิารขนส่ง เพื่อให้คนพิการสามารถเข้าถึงและใช้ประโยชน์ได้ พ .ศ. 2556 ("กฎหมาย
เกี่ยวกับการเข้าถึงของผู้พิการในสภาพแวดล้อมท่ีเป็นสิ่งก่อสรา้ง") กล่าวถึงการเลือกปฏิบัติต่อผู้พิการในการ
เข้าถึงสถานท่ี ตลอดจนพื้นท่ีต่าง ๆ หากท่านมีข้อสงสัยวา่ทรพัย์สินอาจมีความบกพรอ่งในด้านใดตามกฎหมายน้ี
หรอืไม่ ซีบีอารอ์ีขอแนะน าให้ท่านขอรบัค าปรกึษาจากผู้เชี่ยวชาญท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมในสาขาน้ี 

สภาพของทรพัย์สินและการ
บ ารุงรกัษาทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 22 – แม้วา่ซีบีอารอ์ีได้ท าการตรวจสอบตัวอาคารท่ีจะท าการประเมินแล้ว อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอ์ีใครข่อ
แจ้งให้ทราบวา่ซีบีอารอ์ีไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้งหรอืทดสอบการบรกิารหรอืสิ่งอ านวยความสะดวกใด ๆ 
ดังน้ัน จึงไม่อาจระบุได้วา่สิ่งเหล่าน้ีปราศจากความช ารุดบกพรอ่ง นอกจากน้ี ซีบีอารอ์ียังไม่ได้ท าการตรวจสอบ
ส่วนใด ๆ ของอาคารซึ่งมีสิ่งก าบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่สามารถระบุได้วา่ส่วนเหล่าน้ีปราศจากความเสื่อม
โทรม สิ่งมีชีวติท่ีเป็นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวตัถุอันตรายอื่น ๆ อย่างไรก็ดี ซีบีอารอ์ีได้ท าการส ารวจทรพัย์สินใน
สภาพปัจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ  ความช ารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใด ๆ ท่ี
เห็นได้อย่างชัดเจน นอกจากน้ี ทรพัย์สินท่ีท าการประเมินยังปรากฏอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมเมื่อพิจารณาจากอายุ
และการใช้ประโยชน์ เวน้แต่จะได้รบัการระบุไวเ้ป็นประการอื่น ดังน้ัน การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีจึง
อยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่ โครงสรา้งและสิ่งอ านวยความสะดวกไม่พบความช ารุดบกพรอ่งใด ๆ ท่ีท าให้เกิด 



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิทั ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

 ค่าใช้จ่ายในจ านวนท่ีเป็นสาระส าคัญ อีกทัง้การด าเนินการของซีบีอารอ์ียังอยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่อาคารท่ีท าการ
ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องทุกประการ อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร 
และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

การตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้ง
ของทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 23 – กรณีท่ีซีบีอารอ์ีมิได้รบัมอบหมายให้ด าเนินการส ารวจต าแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สิน และไม่ได้รบั
รายงานการส ารวจต าแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินจากลูกค้าและ/หรอืผู้ท่ีเกี่ยวข้อง ซีบีอารอ์ีจะตัง้สมมติฐานท่ีวา่ไม่มี
การบุกรุกในทรพัย์สินและทรพัย์สินน้ันไม่ได้รุกล ้าท่ีดินของผู้อื่น ดังน้ัน ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินควรท่ีจะยืนยันสถานะน้ีด้วยการส ารวจตรวจสอบและ/หรอืขอค าปรกึษาจากนักส ารวจท่ีดินท่ีได้รบัการข้ึน
ทะเบียนไว ้ถ้ารายงานการส ารวจระบุวา่มีการบุกรุกหรอืรุกล ้าใด ๆ ห้ามมิให้น าการประเมินฯฉบับน้ีไปใช้ประโยชน์
ก่อนท่ีจะได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ 

สภาพของต าแหน่งที่ตั้งของ
ทรพัย์สิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 24 – ซีบีอารอ์ีไม่มีหน้าท่ีท าการตรวจสอบต าแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินเพื่อพิจารณาความเหมาะสมของ
สภาพและการใช้งานของพื้นดิน ณ ต าแหน่งท่ีตัง้ดังกล่าว อีกทั้งยังไม่มีหน้าท่ีท าการส ารวจทางด้านสิ่งแวดล้อม
หรอืธรณีเทคนิค ) ใด ๆ ด้วย การด าเนินการของซีบีอารอ์ีจึงท าการประเมินบนข้อสมมติฐาน
ว่าลักษณะของพื้นดิน ณ ต าแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินเหมาะสม และไม่ปรากฏว่ามีสินแรใ่ต้พื้นดินรวมถึงการ
ปฏิบัติงานต่าง ๆ เกี่ยวกับสินแรด่ังกล่าวหรอืก๊าซมีเทนหรอืสสารอันตรายอื่น ๆ ในบรเิวณน้ันด้วย ในกรณีของ
ทรพัย์สินซึ่งมีศักยภาพในการพัฒนา ซีบีอารอ์ีจะท าการประเมินบนพื้นฐานท่ีวา่ต าแหน่งท่ีตัง้น้ันมีความสามารถใน
การรบัน ้าหนักของโครงสรา้ง  ท่ีเหมาะสมต่อรูปแบบการพัฒนาตามท่ีได้คาดหมายไว ้โดย
ไม่จ าเป็นต้องมีค่าใช้จ่ายเพิม่เติมสูงในงานฐานรากหรอืระบบระบายน ้า (เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นประการอื่น) 

ความเสี่ยงต่อการปนเป้ือน
ในต าแหน่งที่ตั้งของ
ทรพัยส์ิน 

ข้อปฏิบัติท่ี 25 – ซีบีอารอ์ีจะท าการประเมินบนข้อสมมติฐานวา่ท่ีดินท่ีเป็นต าแหน่งท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจาก
สิ่งปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพทั่วไปของทรพัย์สินไม่บ่งชี้หรอืท่ีไม่อาจสรุป
ผลได้อย่างแน่ชัดถึงสถานภาพการปนเป้ือนในทรพัย์สิน หากมีการทดสอบในอนาคตเพื่อประเมินระดับของการ
ปนเป้ือน ณ ต าแหน่งท่ีตั้งของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเป้ือนอยู่ ห้ามมิให้น ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินน้ีไปใช้ก่อนท่ีจะได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีผลต่อการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

ความเสี่ยงเก่ียวกับแรใ่ยหิน 
(  

ข้อปฏิบัติท่ี 26 - ซีบีอารอ์ีจะท าการประเมินบนสมมติฐานท่ีวา่สิ่งก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหิน 
(  และวตัถุอันตรายใด ๆ หากมีวตัถุเหล่าน้ีปรากฏอยู่ภายในทรพัย์สิน แต่ไม่ได้ก่อให้เกิดความเสี่ยงอย่าง
เห็นได้ชัดต่อสุขภาพมนุษย์ และไม่จ าเป็นต้องมีการก าจัดในทันที การประเมินฯของซีบีอารอ์ีจะยังคงอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ท่ีตัง้ของทรพัย์สินน้ันปราศจากแรใ่ยหินในพื้นดิน (  โดยไม่ต้องย้ายหรอืก าจัดวัตถุ
อันตรายออกจากท่ีตัง้ทรพัย์สิน นอกจากน้ี การส ารวจสภาพทรพัย์สินของซีบีอารอ์ีไม่สามารถยืนยันได้อย่างแน่ชัด
ของสภาพท่ีแท้จรงิ/การมีอยู่ของแรใ่ยหิน/ วัตถุอันตรายใด ๆ ภายในทรพัย์สิน โดยท่ีซีบีอารอ์ีมิได้ให้ค ารบัรอง
เกี่ยวกับสภาพท่ีแท้จรงิของทรพัย์สินท่ีประเมิน ดังน้ัน หากมีการด าเนินการทดสอบในเวลาใดในอนาคตถึงระดับ
การมีอยู่ของแรใ่ยหิน/วตัถุอันตรายบนท่ีตัง้ทรพัย์สิน และพบวา่มีอยู่วตัถุเหล่าน้ีอยู่จรงิ ห้ามมิให้น าการประเมินฯน้ี
ไปใช้ก่อนท่ีจะปรกึษาหารอืกับซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจจะมีต่อผลการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินอีกครัง้ เวน้แต่หมายเหตุไวเ้ป็นประการอื่น 

ขอบเขตการตรวจสอบ ข้อปฏิบัติท่ี 27 - ซีบีอารอ์ีไม่ได้รบัการว่าจ้างให้ด าเนินการตรวจสอบในทุกด้านท่ีสามารถด าเนินการได้ในเรื่องท่ี
เกี่ยวกับทรพัย์สินท่ีประเมิน ในกรณีท่ีซีบีอารอ์ีได้ระบุข้อจ ากัดบางประการในการตรวจสอบไว้ในรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน วตัถุประสงค์เพื่อให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินประสงค์ให้มีการ
ตรวจสอบเพิ่มเติมในกรณีท่ีเห็นวา่สมควร หรอืในกรณีท่ีซีบีอารอ์ีแนะน าวา่จ าเป็นต้องท าการตรวจสอบเพิ่มเติม
ก่อนท่ีจะมีการใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ทั้งน้ีซีบีอารอ์ีจะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียใด ๆ ท่ี
เกิดจากการตัดสินใจไม่ด าเนินการตรวจสอบเพิม่เติม 
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สมมติฐาน ข้อปฏิบัติท่ี 28 – สมมติฐานเป็นส่วนส าคัญของการด าเนินการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอ์ีต้องใช้สมมติฐาน
ในการให้ค าปรกึษาเกี่ยวกับการประเมินฯ เน่ืองจากในบางสถานการณ์ การประเมินฯ ไม่สามารถท าได้โดยการ
ค านวณอย่างถูกต้องแม่นย า หรอือาจเป็นกรณีท่ีอยู่ภายนอกขอบเขตความเชี่ยวชาญหรอืค าแนะน าของซีบีอารอ์ี  
ดังน้ัน ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินฯ ยอมรบัว่าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะประกอบด้วยสมมติฐาน
เฉพาะเรื่อง อีกทั้งเข้าใจและยอมรบัความเสี่ยงวา่ถ้าสมมติฐานใดท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ันอาจมี
ความผิดพลาดซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

ข้อมูลที่จัดหามาโดยบุคคล
อ่ืน 

ข้อปฏิบัติท่ี 29 – การประเมินมูลค่าทรพัย์สินน้ีประกอบด้วยข้อมูลหลากหลายท่ีมาจากหลากหลายแหล่ง เวน้แต่มี
ค าสัง่เป็นการเฉพาะจากลูกค้า/ผู้วา่จ้าง และ/หรอืมีการระบุไวใ้นรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซีบีอารอ์ี
มิได้ท าการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลน้ันด้วยตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลน้ันในลักษณะท่ีเป็นข้อมูลของ
ตนเอง อีกทัง้มิได้รบัรองความน่าเชื่อถือของข้อมูลน้ันด้วย ในกรณีท่ีข้อมูลท่ีได้รบัมาน้ันมิได้เป็นของคู่สัญญาฝ่าย
หน่ึง แต่ข้อมูลเหล่าน้ันได้มาจากการสืบค้นหลักฐานและตรวจสอบเอกสาร หรอืสอบถามจากทางราชการหรอื
หน่วยงานท่ีมีอ านาจโดยการด าเนินการของซีบีอารอ์ีเอง ทั้งน้ี ผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องและผู้ใช้ประโยชน์รายงานการ
ประเมินฯจะต้องยอมรบัความเสี่ยงวา่หากข้อมูล/ค าแนะน าซึ่งจัดหามาและได้ถูกอ้างอิงถึงในการประเมินมูลค่า
ทรพัยสินน้ีท่ีไม่ได้รบัการตรวจสอบยืนยันความถูกต้อง อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้ 

การต่อต้านการทุจรติ ข้อปฏิบัติท่ี 30 – ซีบีอารอ์ีปฏิบัติตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติวา่ด้วยการกระท าทุจรติในต่างประเทศ ค.ศ. 
1 9 7 7  ขอ งสหรัฐอ เมริก า  ตาม ท่ี ได้ แก้ ไ ข โดย   

พระราชบัญญัติว่าด้วยการติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวกับการ
ต่อต้านการทุจรติของไทย รวมถึงวตัถุประสงค์ของกฎหมายดังกล่าว ซีบีอารอ์ีจะไม่กระท าการใดๆ และไม่ช าระ
เงนิหากมีการละเมิดหรอืมีเหตุให้ซีบีอารอ์ี หรอืทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟิศ 
ละเมิดพระราชบัญญัติวา่ด้วยการติดสินบนของ สหราชอาณาจักร และกฎหมายของไทย ทัง้น้ีไม่วา่จะมีข้อก าหนด
อื่นใดท่ีขัดแย้งกับข้อก าหนดในสัญญาฉบับน้ีก็ตาม หากซีบีอารอ์ีได้รบัการรอ้งขอหรอืได้รบัแรงกดดันให้กระท า
การใดๆ ท่ีอาจเป็นการละเมิดต่อพระราชบัญญัติว่าด้วยการกระท าธุรกิจในต่างประเทศ ค .ศ. 1977 ของ
สหรฐัอเมรกิา  ตามท่ีได้แก้ไขโดย  พระราชบัญญัติวา่ด้วย
การติดสินบนของสหราชอาณาจักร และกฎหมายและระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวกับการต่อต้านการทุจรติของไทย ซี
บีอารอ์ีมีสิทธโิดยไม่ต้องได้รบัความยินยอมจากคู่สัญญา/ลูกค้าในการบอกเลิกสัญญาได้ทันที และซีบีอารอ์ีมีสิทธิ
ในการเรยีกเก็บค่าตอบแทนหรอืค่าบรกิารทั้งหมดเต็มจ านวนตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา อีกทั้งมีสิทธิในการเรยีก
เก็บค่าใช้จ่ายเพิม่เติมท่ีเกิดข้ึนจากการบอกเลิกสัญญาก่อนระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญา 
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1 บทน า

1.1 ค าสัง่วา่จ้าง
ตามที่ บรษัิท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด (“ซีบีอารอ์ี” หรอื “บรษัิทฯ”) ได้รบัมอบหมายจากทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟศิ (“กองทรสัต์ฯ”) ใหเ้สนอความเหน็ด้านมูลค่าตลาดของสิทธกิารเชา่พื้นที่โครงการอาคารส านักงานภิรชัทาว
เวอร ์แอท ไบเทค และกรรมสิทธิ์ในสังหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค 
ตั้งอยู่เลขที่ 4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย (“ทรพัย์สินฯ”) โดยทรพัย์สินที่ประเมิน 
ประกอบด้วยพื้นที่อาคารส านักงาน รา้นค้าปลีก และพื้นที่สนับสนุนในอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค และสังหารมิทรพัย์ที่
เกี่ยวเนื่อง มีพื้นที่ก่อสรา้งรวมประมาณ 70,740.70 ตารางเมตร ประกอบด้วย  

◼ พื้นที่ส านักงานให้เช่าของอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค บรเิวณบางส่วนของชัน้ 9 บรเิวณชัน้ 10-28 ทั้งหมด และ
พื้นที่รา้นค้าปลีกใหเ้ชา่ชัน้ G รวมทัง้หมดประมาณ 32,107.50 ตารางเมตร 

◼ พื้นที่จอดรถและพื้นที่ใชส้อยส่วนส านักงาน ได้แก่ พื้นที่จอดรถชัน้ B1 – B3 พื้นที่โถงต้อนรบักลางชัน้ G พื้นที่โถงลิฟต์
กลางชัน้ 3 พื้นที่กิจกรรมและสวนลอยฟ้าชัน้ 29 ลานจอดเฮลิคอปเตอรช์ัน้ดาดฟา้ และพื้นที่ใช้สอยตัง้แต่ชัน้ 9-28 รวม
ทัง้หมดประมาณ 30,698.40 ตารางเมตร 

◼ พื้นที่สนับสนุนอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ได้แก่ งานระบบ สาธารณูปโภค บันไดหนีไฟ และพื้นที่ส่วนบรหิารอาคาร 
ซึ่งมีบางส่วนตั้งอยู่ในโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค เฟส 2 (“โครงการไบเทค เฟส 2”) รวมทั้งหมด
ประมาณ 7,934.80 ตารางเมตร  

หมายเหตุ – เลขชัน้ที่ระบุข้างต้นเป็นเลขชัน้ตามการใชป้ระโยชน์เชงิพาณิชย์ 

นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ส่วนกลางที่สนับสนุนการด าเนินงานของอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งใช้รว่มกันระหว่างอาคาร
ส านักงานและโครงการไบเทค เฟส 2 ซึ่งกองทรสัต์ฯ จะไม่ได้เข้าลงทุนเชา่พื้นที่ดังกล่าว แต่จะท าสัญญาการใช้พื้นที่ส่วนกลาง (“สัญญา
ใหบ้รกิารทรพัย์สินที่ใชป้ระโยชน์รว่มและสาธารณูปโภคส่วนกลางโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค”) และรบัรูร้ายได้/ค่าใชจ้่ายที่เกิดข้ึน
จากการใช้พื้นที่ส่วนกลางนี้กับบรษัิท ปรนิทร จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ซบีีอารอ์ีได้น าประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึน
จากพื้นที่ส่วนกลาง ตามข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเข้ามาพิจารณาประกอบการประเมินครัง้นี้  

บรษัิทฯ ได้ท าการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน ณ สภาพปัจจุบัน ภายใต้สิทธกิารเชา่ระยะยาว 27.22 ปี นับจากวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 
2565 ซึ่งเป็นวันที่เร ิม่การประเมินฯ ถึงวันที่ 19 สิงหาคม พ.ศ. 2593 คิดลดกลับมา ณ วันที่ประเมิน โดยผู้เข้าใชป้ระโยชน์พื้นที่และสัญญา
ที่เกี่ยวข้องกับโครงการได้น ามาประกอบเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณามูลค่าตลาดในการประเมินครัง้นี้ ตามที่ได้รบัมอบหมาย 

ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ดังกล่าวตามที่ได้รบัมอบหมาย บรษัิทฯ ใช้วิธีประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 2 วิธี ซึ่งเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์
แหง่ประเทศไทย (ส านักงาน ก.ล.ต.) ได้แก่ วิธรีายได้โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวิธเีปรยีบเทียบข้อมูลตลาด  

นอกจากนี้ผู้ว่าจ้างได้มอบหมายให้บรษัิทฯ เสนอความเห็นมูลค่าต้นทุนทดแทน (โดยค่าเส่ือมราคาของอาคารจะมิได้น ามาท าการ
พิจารณา) ณ วันที่ประเมิน เพื่อน าไปใช้เป็นส่วนหนึ่งของการพิจารณามูลค่าท าประกันภัยของทรพัย์สินเท่านั้น บรษัิทฯ ได้เลือกใช้วิธี
ต้นทุนในการน าเสนอความเหน็มูลค่าต้นทุนทดแทนซึ่งแสดงรายละเอียดไว้ในหวัข้อ 11 ของรายงานฉบับนี้ 
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1.2 วนัที่ส ารวจสภาพทรพัย์สิน 
บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมิน เมื่อวันที่ 2 มิถุนายน พ.ศ. 2566 โดยการน าชีส้ถานที่ตัง้จากผู้ว่าจ้าง 

1.3 ข้อมูลและแหล่งท่ีมาของข้อมูล
บรษัิทฯ อาศัยข้อมูลต่างๆ ดังต่อไปนี้ประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซบีีอารอ์ีมิได้ท าการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลนัน้ด้วย
ตนเอง และมิได้ใช้ข้อมูลนั้นในลักษณะที่เป็นข้อมูลของตนเอง อีกทั้งมิได้รบัรองความน่าเชื่อถือของข้อมูลนั้นด้วย บรษัิทฯ จะไม่
รบัผิดชอบใดๆ ทั้งส้ินส าหรบัความคลาดเคล่ือนของมูลค่าทรพัย์สินที่อาจเกิดข้ึนเนื่องจากการใช้ข้อมูลดังกล่าวในการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินครัง้นี้ 

◼ ข้อมูลอ้างอิงจากรายงานการประเมนิหมายเลขอ้างอิง I221012007 

1) ส าเนาสัญญาเชา่พื้นที่โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2) ส าเนาสัญญาซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ 

3) ส าเนาสัญญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

4) ส าเนาสัญญาบรกิาร ทรพัย์สินที่ใชป้ระโยชน์รว่มกัน 

5) ส าเนาสัญญาใหบ้รกิารพื้นที่จอดรถ 

6) ส าเนาสัญญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค ชัน้ 3 และชัน้9 

7) ส าเนาภาระติดพันในอสังหารมิทรพัย์ (ส่วนของอาคาร) 

8) ส าเนารายละเอียดการก่อสรา้งส่วนของ skywalk 

9) ส าเนา อ.5 ใบเปล่ียนการใชอ้าคาร 

10) สรุปข้อมูลผู้เช่า เดือนเมษายน พ.ศ. 2565 ประกอบด้วยค่าเช่าตามหน้าสัญญา ค่าเช่าส่วนที่รบัรูเ้ป็นรายได้ของทรพัย์สินฯ 
พื้นที่เช่าแบ่งออกเป็นพื้นที่ส านักงานและพื้นที่รา้นค้าปลีก วันที่เร ิม่ต้น-ส้ินสุดสัญญาเช่า และประเภทธุรกิจที่ผู้เช่าประกอบ
กิจการ  

11) สรุปการต่ออายุสัญญาของผู้เชา่ที่สัญญาหมดอายุตัง้แต่วันที่ 30 มิถุนายน – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

12) สรุปงบก าไร-ขาดทุนย้อนหลังเฉพาะส่วนของทรพัย์สินฯ ประจ าปี พ.ศ. 2561 - 2565 ซึ่งรวมถึงค่าประกันภัยอาคารและภาษี
โรงเรอืน/ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งย้อนหลัง 

13) สรุปข้อมูลภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งประจ าปี พ.ศ. 2564 

◼ ข้อมูลจากผู้วา่จ้าง  

1) สรุปข้อมูลผู้เช่า เดือนเมษายน พ.ศ. 2566 ประกอบด้วยค่าเช่าตามหน้าสัญญา ค่าเช่าส่วนที่รบัรูเ้ป็นรายได้ของทรพัย์สินฯ 
พื้นที่เช่าแบ่งออกเป็นพื้นที่ส านักงานและพื้นที่รา้นค้าปลีก วันที่เร ิม่ต้น-ส้ินสุดสัญญาเช่า และประเภทธุรกิจที่ผู้เช่าประกอบ
กิจการ  

2) สรุปการต่ออายุสัญญาของผู้เชา่ที่สัญญาหมดอายุตัง้แต่วันที่ 30 มิถุนายน – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

3) สรุปงบก าไร-ขาดทุนย้อนหลังเฉพาะส่วนของทรพัย์สินฯ ประจ าปี พ .ศ. 256  – เดือนเมษายน พ.ศ. 2566 ซึ่งรวมถึงค่า
ประกันภัยอาคารและภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งย้อนหลัง 

4) สรุปข้อมูลภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งประจ าปี พ.ศ. 2565 

◼ ข้อมูลจากส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 
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1) ส าเนาเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน จ านวน 10 ฉบับ โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 8472 14625 14626 14627 14656 14657 14658 
14659 และ 14660 (ทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า) 

1.4 สมมติฐานการประเมิน 
(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 28 หัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไปส าหรบั
การใชร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน) 

บริษัทฯ ได้ตั้งสมมติฐานหลายประการในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทั้งสมมติฐานเพิ่มเติมและสมมติฐานพิเศษซึ่งมีผลต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าอย่างมีนัยส าคัญ ผู้ใชป้ระโยชน์จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องใชก้ารพิจารณาและตระหนักว่าการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินอยู่ภายใต้เงื่อนไขสมมติฐานการประเมิน รวมไปถึงรบัทราบและยอมรบัความเส่ียงที่เกิดข้ึนจากการใช้สมมติฐานต่างๆ ใน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วย สมมติฐานต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัย์สินมีดังต่อไปนี้ และสมมติฐานที่เกี่ยวข้องกับการค านวณ
ได้แจกแจงไว้ในหวัข้อ 10.4   

1) บรษัิทฯ ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้สิทธิการเช่าคงเหลือนับจากวันที่ประเมินจนส้ินสุดวันที่ 19 สิงหาคม 2593

หรอืประมาณ 27.22 ปี  

2) บรษัิทฯ ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่า ทรพัย์สินฯ ปราศจากภาระผูกพันใดๆ ที่เป็นการรอนสิทธิ ์ซึ่ง
อาจมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ  เช่น การจ านอง รวมถึงภาระค่าธรรมเนียมและภาษีต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนิน
กิจการหรอืธุรกรรมของอสังหารมิทรพัย์ 

3) บรษัิทฯ ได้รบัแจ้งว่า พื้นที่ส านักงานชัน้ 9 ประมาณ 809 ตารางเมตร จะยังคงใช้ประโยชน์โดยผู้ถือกรรมสิทธิ์และไม่รวมเป็น
ส่วนหนึ่งของพื้นที่กองทรสัต์ฯ  

4) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ ครัง้นี้ บรษัิทฯ ได้รบัข้อมูลเพื่อใช้ประกอบการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ปี พ.ศ. 2566 
ดังต่อไปนี้ 

ก) ตารางรายละเอียดของผู้เช่าและพื้นที่เช่าประกอบด้วย พื้นที่เช่าสุทธิ วันเริม่ต้นและวันส้ินสุดสัญญาเช่า และค่าเช่าต่อ
ตารางเมตรของผู้เชา่ โดยเป็นข้อมูล ณ เดือนเมษายน พ.ศ. 2566 

ข) งบก าไรขาดทุนระหว่างเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2563 - เดือนเมษายน พ.ศ. 2566 ประกอบด้วยสถิติรายได้ของพื้นที่
ส านักงานให้เช่า พื้นที่ค้าปลีก พื้นที่จอดรถ และรายได้อื่นๆ สถิติค่าใช้จ่ายในการบรหิารอาคาร ค่าน ้า ค่าไฟฟ้า ค่า
คอมมิชชัน่ ค่าโฆษณา ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งประจ าป ีพ.ศ. 2565  

ค) อัตราค่าธรรมเนียมบรหิารทรพัย์สิน โดยแบ่งออกเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐานและค่าธรรมเนียมผันแปร 

1.5 วตัถุประสงค์การประเมิน ข้อจ ากัดการรบัผิด การเก็บรกัษาความลับ และ
ลิขสิทธิ์
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อใช้เป็นเอกสารอ้างอิงประกอบการบันทึกบัญชีและเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 
(“วัตถุประสงค์การประเมิน”) 

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้จัดท าข้ึนเพื่อการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การประเมินที่ระบุไว้ข้างต้นเท่านัน้ โดยถือว่าผู้
ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใชร้ายงาน เป็นผู้ใช้ประโยชน์รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านัน้ เว้นแต่ระบุไว้เป็น
ประการอื่น รายงานดังกล่าวสามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้ก็ต่อเมื่อซบีีอารอ์ีเป็นผู้จัดส่งรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกล่าวโดยตรง
เท่านัน้ โดยปราศจากการแทรกแซงจากบุคคลที่สาม และซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดต่อบุคคลที่สามใดๆ ที่อาจใช้หรอือ้างอิงเนื้อหา
ส่วนหนึ่งส่วนใดหรอืทัง้หมดของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้ 
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โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย
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การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ รวมทัง้บรกิารอื่นใดที่เกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินถือว่าเป็นความลับระหว่างซบีีอารอ์ี กับผู้ว่าจ้าง 
และผู้ใช้ประโยชน์ที่ลงนามในหนังสือขอใช้รายงานเท่านัน้ ห้ามท าการเผยแพรห่รอืตีพิมพ์เนื้อหาทัง้หมดหรอืส่วนหนึ่งส่วนใดของการ
ประเมินฯฉบับนี้หรือการอ้างอิงใดๆที่เกี่ยวข้องกับรายงานดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นเอกสาร บทความ หนังสือเวียนหรืออื่ นๆ แก่
บุคคลภายนอกนอกเหนือจากซบีีอารอ์ีเท่านัน้ รวมถึงหา้มติดต่อกับบุคคลที่สาม  

อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอ์ีทราบว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะถูกน าไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งมีความจ าเป็นจะต้อง
เปิดเผยข้อมูลบางส่วนของรายงานฉบับดังกล่าว หรอืน าข้อมูลจากรายงานดังกล่าวไปประกอบการจัดท าเอกสารที่จะเปิดเผยต่อ
สาธารณะ เช่น เอกสารที่เกี่ยวกับการลงทุนเพิ่มเติม หนังสือชี้ชวน ช่องทางของกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ หรอืตาม 
พระราชบัญญัติ ประกาศ ระเบียบข้อบังคับ และข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับกองทรสัต์/กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ เป็นต้น ผู้ว่าจ้าง
จะต้องแจ้งซบีีอารอ์ีเป็นลายลักษณ์อักษร และให้ซบีีอารอ์ีตรวจสอบเนื้อหาที่จะเปิดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงได้รบัการตอบรบัเป็นลาย
ลักษณ์อักษรจากซีบีอารอ์ีให้เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวได้ ในกรณีที่ผู้ใช้ประโยชน์เปิดเผยเนื้อหาส่วนใดส่วนหนึ่งของรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินต่อสาธารณะก่อนได้รับการตอบรับอย่างเป็นลายลักษณ์อักษรจากซีบีอาร์อี  ซีบีอาร์อีจะไม่รับผิดชอบต่อความ
คลาดเคล่ือนใดๆ ของเนื้อหาดังกล่าว 

1.6 การเปล่ียนแปลงของมูลค่าในอนาคต เรือ่งในอนาคต และกรอบระยะเวลา
การใช้ประโยชน์จากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 7-9 หวัข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไปส าหรบั
การใชร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน)  

มูลค่าทรพัย์สินที่ท าการประเมินทั้งหมดเป็นมูลค่าปัจจุบัน ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่านัน้ ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
อย่างมีนัยส าคัญและไม่สามารถคาดเดาได้ภายในระยะเวลาอันสัน้ ซึ่งเป็นผลอันเนื่องมาจากความเคล่ือนไหวของตลาดโดยทัว่ไป หรอื
ปัจจัยเฉพาะของทรพัย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งหรอืกลุ่มทรพัย์สินกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ทัง้นี้ ซบีีอารอ์ีจะไม่รบัผิดต่อความสูญเสียที่อาจเกิดข้ึน
จากการเปล่ียนแปลงของมูลค่าทรพัย์สินภายหลังจากการประเมินฯ 

จากข้อความที่กล่าวมาข้างต้น ซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธความรบัผิดชอบ หรอืความรบัผิดใด ๆ ของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ถูก
น าไปใช้อ้างอิง หลังจาก 6 เดือนนับตัง้แต่วันที่ประเมิน หรอืวันใดก่อนหน้าหากผู้ที่เกี่ยวข้องกับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินรบัรู ้
ถึงปัจจัยใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินและไม่ได้เปิดเผยข้อมูลเหล่านัน้ต่อซบีีอารอ์ี 

1.7 ข้อปฏิบัติของผู้ประเมิน 
บรษัิทฯ ขอรบัรองว่าผู้ประเมินที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในครัง้นี้ทัง้หมด เป็นผู้มีคุณสมบัติและสามารถท าหน้าที่ในฐานะ
ผู้ประเมินได้อย่างเหมาะสม สอดคล้องกับมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชพี โดยไม่มีผลประโยชน์ทับซอ้น ผลประโยชน์ทางการเงิน หรอื
ผลประโยชน์อื่นๆ ที่ขัดต่อมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสมถูกต้อง ทัง้ต่อผู้ว่าจ้างและบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้ว่าจ้างและ
ทรพัย์สินฯ เชน่ ธนาคารพาณิชย์ นายหน้า เป็นต้น และผู้ประเมินจะยึดถือค าสัง่ว่าจ้างจากผู้ว่าจ้างแต่เพียงผู้เดียว    

1.8 นิยาม 
ซบีีอารอ์ี ได้ยึดถือนิยามของ “มูลค่าตลาด” ตามมาตรฐานสากลและมาตรฐานวิชาชพีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยสมาคมนักประเมิน
ราคาอิสระไทย คือ   

 “มูลค่าตลาด หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่า เป็นราคาของทรพัย์สินที่ใชต้กลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ 
ณ วันที่ประเมิน ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรพัย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซื้อขายด้วยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทัง้นี้ ใหถ้ือด้วยว่าสามารถโอน
สิทธติามกฎหมายในทรพัย์สินได้โดยทัว่ไป” 
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1.9 มาตรฐานการประเมิน 
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้จะจัดท าตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  ฉบับปี พ.ศ. 
2548 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ เกี่ยวข้องกับสถาบันการเงินภายใต้การควบคุมดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทยและ
กระทรวงการคลัง จะจัดท าตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัย์สินส าหรบัธุรกรรมในตลาดเงิน ฉบับปี พ.ศ. 
2561 โดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้จะกระท าโดยผู้ประเมินที่มีคุณสมบัติเหมาะสม โดยค านิยามของค าว่ามูลค่าตลาด หรอืมูลค่าอื่นๆ ตามค าสัง่
ว่าจ้าง และวิธีการประเมินจะเป็นไปตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยด้วย นอกจากนี้ การ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินจะจัดท าตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินสากล ได้แก่ 

 และ  ฉบับล่าสุด ซึ่งบังคับใชเ้มื่อวันที่ 31 มกราคม พ.ศ. 
2565 และการประเมินมูลค่าทรพัย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์และกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องของส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ (ก.ล.ต.) 

1.10   ข้อจ ากัดความรบัผิด 
ความรบัผิดของซบีีอารอ์ี กรรมการ และพนักงานบรษัิท จะจ ากัดไว้เฉพาะต่อผู้รบัรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งใหห้มายถึง ผู้ใช้
ประโยชน์รายงานตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้เท่านัน้ ซบีีอารอ์ีขอปฏิเสธการรบัผิดชอบ หน้าที่ ภาระผูกพัน หรอืความรบัผิดใดๆ ต่อ
บุคคลที่สาม 

ผู้ว่าจ้างตกลงที่จะคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนความเสียหายให้บรษัิทฯ จากความสูญเสีย การเรยีกรอ้ง การปฏิบัติ ความ
เสียหาย ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผิด ซึ่งรวมไปถึงค่าใช้จ่ายทางกฎหมายตามจ านวนที่เหมาะสมใดๆ ซึ่งเกิดข้ึน เป็นผลมาจาก หรอื
เกี่ยวข้องในทางใดทางหนึ่งกับการว่าจ้างนี้ ภาระผูกพันของผู้ว่าจ้างส าหรบัการคุ้มครองและรบัผิดชอบสินไหมทดแทนครอบคลุมผู้มี
อ านาจควบคุมในซบีีอารอ์ี รวมไปถึงกรรมการ เจ้าหน้าที่ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ี
ด้วย    

ความรบัผิดทุกประการของซบีีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย ผู้เชี่ยวชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ี จากการ
เรยีกรอ้ง ความสูญเสีย ค่าใชจ้่ายหรอืความเสียหายใดๆ ทัง้หมดไม่ว่าในลักษณะใดก็ตาม ซึ่งเกิดข้ึน เป็นผลมาจาก หรอืเกี่ยวข้องในทาง
ใดทางหนึ่งกับการว่าจ้างนี้ และรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะความประมาทเลินเล่อ ความผิดพลาดหรอืการละเว้นในทางวิชาชพี ความรบัผิด
โดยส้ินเชิง การผิดสัญญาหรอืการรบัประกัน (ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรอืโดยปรยิาย) ของซีบีอารอ์ี กรรมการ พนักงาน ที่ปรกึษาย่อย 
ผู้เชีย่วชาญ กิจการในเครอื หรอืตัวแทนของซบีีอารอ์ี จะถูกจ ากัดความรบัผิดไม่เกินค่าบรกิารทัง้หมดที่ซบีีอารอ์ีได้รบัตามหนังสือว่าจ้าง
ของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้  

รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินฉบับนี้จัดท าข้ึนภายใต้เงื่อนไขสมมติฐาน และข้อจ ากัดต่างๆ ดังนี้อธิบายไว้ในรายงานและในหัวข้อ
สมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทัว่ไปส าหรบัการใชร้ายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน 
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2 ทรพัย์สินท่ีประเมิน

2.1 ท าเลท่ีตัง้ 
เมอืง/จังหวดั เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

สถานท่ีต้ัง เลขที่ 4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

เขตบางนาเป็นเขตการปกครองบรเิวณทิศใต้ของกรุงเทพมหานคร สภาพโดยทัว่ไปของเขตบางนาส่วนใหญ่ถูกใช้
ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยและโครงการค้าปลีกขนาดใหญ่ เนื่องจากการขยายตัวจากเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจบรเิวณ
สุขุมวิทช่วงต้น มาตามแนวถนนสุขุมวิทชว่งปลายซึ่งมีการพัฒนาโครงสรา้งรถไฟฟ้าบีทีเอส และพื้นที่ของเขตบาง
นายังเชื่อมต่อกับสนามบินสุวรรณภูมิ จังหวัดสมุทรปราการ และภาคตะวันออกซึ่งเป็นฐานผลิตอุตสาหกรรมที่
ส าคัญของประเทศไทย 

อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นส่วนหนึ่งของศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (ไบเทค บางนา) 
ซึ่งตัง้อยู่บรเิวณส่ีแยกบางนา อันเป็นจุดตัดระหว่างถนนสุขุมวิทกับถนนบางนา-ตราด มีอาณาเขตติดต่อกับถนน
บางนา-ตราดบรเิวณทิศเหนือ และถนนสุขุมวิทบรเิวณทิศตะวันตก นอกจากนี้ยังเชื่อมต่อกับสถานีบางนาของระบบ
ขนส่งมวลชนกรุงเทพหรอืรถไฟฟา้บีทีเอส ทางด้านทิศตะวันตกเฉียงใต้ โครงการไบเทคบางนาเป็นศูนย์การประชุม
ระดับนานาชาติที่มีชื่อเสียงของประเทศไทย พัฒนาบนเนื้อที่ดินประมาณ 170 ไร ่แบ่งออกเป็นโครงการเดิมซึ่งเปิด
ด าเนินกิจการเมื่อปี พ.ศ. 2540 มีหอ้งจัดนิทรรศการขนาดใหญ่ (อีเว้นท์ ฮอลล์) หอ้งประชุมขนาดเล็ก พรอ้มบรกิาร
จัดเล้ียง และโครงการไบเทค เฟส 2 ซึ่งเพิ่มจ านวนห้องจัดนิทรรศการขนาด ห้องประชุมภิรชัฮอลล์ 1-3 พื้นที่ห้อง
ประชุมขนาดเล็ก และพื้นที่ศูนย์อาหาร ซึ่งอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคเป็นส่วนหนึ่งของโครงการไบ
เทค เฟส 2 และมีพื้นที่ส่วนกลางที่ใชป้ระโยชน์รว่มกัน 

พื้นที่ส่วนใหญ่บรเิวณส่ีแยกบางนาได้รบัการพัฒนาเป็นอาคารแนวราบเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม จากการ
ขยายตัวของโครงการที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียวอ่อน ท าให้เริม่มีการพัฒนาอาคารแนวสูง
ประเภทโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อที่อยู่อาศัยในบรเิวณนี้ นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาโครงการค้าปลีกและโครงการ
ผสมผสานขนาดใหญ่ ได้แก่ ศูนย์การค้าเซ็นทรลั บางนา บ๊ิกซี ซุปเปอรเ์ซ็นเตอร ์สาขาบางนา โครงการแบงค็อก 
มอลล์ โดยกลุ่มเดอะ มอลล์ โครงการวิสซ์ดอม วัน-โอ-วัน โดยบรษัิท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดิเวลอปเม้นท์ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากัด โครงการทรู ดิจิทัล พารค์ โดยบรษัิท ทรู คอรป์อเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) และโครงการส านักงาน 30 
ชัน้ บรเิวณสถานีรถไฟฟา้บางจาก โดยกลุ่มนายเลิศ 

ส าหรบัโครงการอาคารส านักงานในบรเิวณนี้ยังมีอุปทานที่จ ากัด ส่วนใหญ่เป็นอาคารส านักงานที่มีอายุมากกว่า 20 
ปี ตั้งอยู่บนถนนบางนา-ตราดและไม่ได้เชื่อมต่อกับโครงสร้างรถไฟฟ้า ได้แก่ อาคารเซ็นทรัล ซิตี้ ทาวเวอร์ 
อาคารเอ็มดี ทาวเวอร ์อาคารบางนา คอมเพล็กซ ์อาคารไพโรจน์กิจจา และอาคารบางนา ทาวเวอร ์ส่วนโครงการ
อาคารส านักงานประเภทเกรดเอในบรเิวณนี้นอกจากอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค คือ อาคารเอ็ม ทาวเวอร ์
ตัง้อยู่บรเิวณรถไฟฟา้บีทีเอสสถานีบางจาก ซึ่งถูกใชป้ระโยชน์โดยบรษัิท บางจาก คอรป์อเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) และ
โครงการ เอไอเอ อีส เกตเวย์ โดยมีระยะห่างจากโครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง สถานีวัดศรเีอี่ยมประมาณ 350 
เมตร ไปทางทิศตะวันตก นอกจากนี้ ส าหรบัโครงการอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งในบรเิวณใกล้เคียง
ได้แก่ โครงการคลาวด์ 11 เป็นโครงการอาคารส านักงานเกรดเอ และโครงการ เดอะฟอเรสเทียร ์เป็นโครงการ
อาคารส านักงานเกรดบี ซึ่งทัง้สองโครงการคาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2567 

สภาพแวดล้อม การพัฒนาในบรเิวณพื้นที่ใกล้เคียงที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินส่วนใหญ่เป็นอาคารแนวราบที่มีการใช้ประโยชน์เป็น
ที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ได้แก่ อาคารพาณิชย์ 3-4 ชั้น หมู่บ้านจัดสรร โชว์รูมรถยนต์ และร้านค้าปลีก 
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นอกจากนี้ยังมีโครงการแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมเพื่อที่อยู่อาศัย เชน่ โครงการเดอะ โคสต์ โครงการเดอะ สกาย 
สุขุมวิท โครงการไอดีโอ โอทูว์ โครงการไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท-อีสต์เกต และโครงการไอดีโอ บลูโคฟ   

บรเิวณส่ีแยกบางนา ยังอยู่ใกล้เคียงกับหน่วยงานราชการ โรงพยาบาล สนามกอล์ฟ และสถานศึกษาหลายแห่ง 
ได้แก่ กรมอุตุนิยมวิทยา กรมสรรพาวุธทหารเรือ บางนา ศาลจังหวัดพระโขนง โรงพยาบาลกล้วยน ้ าไท 2 
โรงพยาบาลกรมสรรพาวุธทหารเรอื สนามกอล์ฟราชนาวี บางนา สนามกอล์ฟหมู่บ้านนภาลัย โรงเรยีนนานาชาติเบิร์
คลีย์ วิทยาลัยพณิชยการบางนา โรงเรยีนรุง่เรอืงวิทยา โรงเรยีนวัดบางนาใน และโรงเรยีนบางกอกพัฒนา 

จากการส ารวจบรเิวณใกล้เคียงทรพัย์สิน จ านวนที่ดินว่างเปล่าที่ติดถนนใหญ่ในบรเิวณนี้มีอยู่อย่างจ ากัด 

ทางเข้า-ออก เส้นทางหลักที่ใชเ้ข้า-ออกสู่ที่ตัง้ของอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สินฯ คือ ถนน
สุขุมวิท (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3) โดยทางเข้า-ออกหลักตัง้อยู่บรเิวณทิศตะวันตกเฉียงเหนือของโครงการ 
หา่งจากส่ีแยกบางนามาทางทิศใต้ประมาณ 300 เมตร  

จากข้อมูลเอกสารสิทธิตรวจสอบจากส านักงานที่ดิน ปัจจุบันกรรมสิทธิ์ของที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของทางเข้า-ออกหลัก 
คือ บรษัิท ปรนิทร จ ากัด โดยมีการจดทะเบียนภาระติดพันทางเข้าออกและเส้นทางเดินรถภายในโครงการ เพื่อให้
กองทรสัต์ฯ และผู้เข้าใช้ประโยชน์ในอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค สามารถใช้เข้าออกถนนสุขุมวิทได้
ตลอดระยะเวลาการเชา่ โดยประตูเข้าออกถนนสุขุมวิทและเส้นทางเดินรถจะนับเป็นทรพัย์สินที่ใชป้ระโยชน์รว่ม (พื้นที่
ส่วนกลาง)  

ถนนสุขุมวิทบรเิวณที่เป็นที่ตั้งของโครงการ เป็นถนนที่มีผิวจราจรเป็นแอสฟัลต์ ขนาด 6 ช่องทางการจราจร มี
ความกว้างของถนนประมาณ 30 เมตร และมีโครงสรา้งระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพหรอืรถไฟฟ้าบีทีเอสพัฒนาอยู่
เหนือแนวเกาะกลางถนน ที่ดินอันเป็นที่ตั้งของอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มีแนวเขตด้านทิศ
ตะวันตกติดต่อกับถนนสุขุมวิทเป็นระยะทางประมาณ 83 เมตร  

จุดข้ึนลงทางพิเศษสายบางนา-อาจณรงค์ที่ใกล้กับโครงการมากที่สุดตั้งอยู่ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือของ
โครงการประมาณ 830 เมตร  

โถงต้อนรบั และรา้นค้าปลีก ตัง้อยู่บรเิวณชัน้  ซึ่งตัง้อยู่ทางทิศใต้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค โดยผู้
เชา่และผู้มาติดต่อต้องข้ึนลิฟท์บรเิวณโถงต้อนรบัชัน้  ไปยังพื้นที่ส านักงานชัน้ 9-28  

ระบบขนส่งมวลชน สถานีบางนา ของระบบรถไฟฟา้บีทีเอส ตัง้อยู่หา่งจากโครงการไปทางทิศใต้ประมาณ 130 เมตร 

อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มีทางเดินเชื่อมโดยตรงกับทางเดินลอยฟ้าที่สรา้งจากสถานีบางนาไปยัง
ส่ีแยกบางนา บรเิวณชัน้ 2 ด้านทิศตะวันตกของอาคาร โดยทางเดินดังกล่าวเปิดใหบ้รกิารทุกวันตัง้แต่เวลา 6.00 น.-
22.30 น. และเป็นพื้นที่ส่วนกลางที่ใชร้ว่มกันระหว่างอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และศูนย์นิทรรศการ
และการประชุมไบเทค เฟส 2 นอกจากนี้กองทรสัต์ฯ จะช าระค่าธรรมเนียมทางเชื่อมตามสัดส่วนที่จะตกลงกันตาม
ข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง  

สถานท่ีส าคัญ
ใกล้เคียง 

ทรพัย์สินฯ ตัง้อยู่หา่งจากสถานที่ราชการและสถานที่ส าคัญใกล้เคียง ดังต่อไปนี้ 

สถานท่ี 
ระยะทางโดยประมาณ 

(รวมกลับรถ) 
ระยะเวลาเดินทางโดย
รถยนต์โดยประมาณ 

กรมอุตุนิยมวิทยา 350 เมตร 1 นาที 
สนามกอล์ฟราชนาวี บางนา 1.2 กิโลเมตร 3-5 นาที 
โรงพยาบาลกล้วยน ้าไท 2 2.0 กิโลเมตร 5 นาที  
ตลาดอุดมสุข 2.3 กิโลเมตร 5-10 นาที 
ส านักงานเขตบางนา 3.7 กิโลเมตร 8-10 นาที 
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ศูนย์การค้าเซน็ทรลั บางนา 4.7 กิโลเมตร 10 นาที 
กรมสรรพาวุธทหารเรอื บางนา 4.8 กิโลเมตร 10 นาที 

 

แผนที่ต่อไปนี้แสดงต าแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมิน สถานที่ส าคัญ และโครงการอสังหารมิทรพัย์โดยรอบ ฃ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2 ลักษณะทรพัย์สินและสาธารณูปโภค
ลักษณะท่ัวไป ทรพัย์สินที่ประเมินเป็นพื้นที่อาคารส านักงานประเภทเกรดเอ ภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งเป็น

โครงการอาคารส านักงานสูง 2 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ โดยหากพิจารณาชัน้ตามที่ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชยกรรมจะมี
ทัง้หมด 30 ชัน้ ไม่รวมชัน้ดาดฟา้ซึ่งเป็นลานจอดเฮลิคอปเตอร ์พื้นที่ก่อสรา้งของโครงการอ้างอิงจากข้อมูลที่ได้รบั
จากผู้ว่าจ้าง คือประมาณ 70 740.70 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพื้นที่เช่าสุทธิประมาณ 32 107.50 ตารางเมตร และ
พื้นที่ลานจอดรถ/ใช้สอยส่วนส านักงานประมาณ 30 698.40 ตารางเมตร พื้นที่สนับสนุนงานระบบประมาณ 
7 934.80 ตารางเมตร โดยพื้นที่เช่าสุทธิแบ่งออกเป็น ประเภทตามการใช้ประโยชน์ ได้แก่ ส านักงาน รา้นค้าปลีก 
และพื้นที่เก็บของ ซึ่งมีอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ ณ วันที่ประเมิน ประมาณ 75.45

รูปร่างท่ีดิน รูปหลายเหล่ียม

สภาพพ้ืนท่ี ที่ดินได้มีการพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์แล้วเต็มพื้นที่ สภาพพื้นที่ทั่วไปมีลักษณะเป็นที่ถมแล้วระดับเสมอกับถนน
สุขุมวิท 

เนื้อท่ีดิน เนื้อที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตัง้อยู่บนเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดินบางส่วน 10 
ฉบับ ได้แก่ 8471 8472 14625 14626 14627 14656 14657 14658 14659 และ14660 เนื้อที่ดินบางส่วนของโฉนด
ทั้ง 10 ฉบับ บรษัิทมิได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โดยเนื้อที่ดินรวมทั้ง 10 ฉบับมีขนาดที่ดินรวม 13 ไร ่1 งาน 95 ตารางวา 
หรอืประมาณ 21,580 ตารางเมตร

ทรพัย์สนิ 

ถนนวชริธรรมสาธติ 

ส านักงานเขตบางนา 

กรมสรรพาวุธ
ทหารเรอื บางนา 

ศูนยก์ารค้า
เ น็ทรลั บางนา 

แบง็ค็อก มอลล์ 

อาคาร 66 ทาวเวอร ์
คลาวด์ 11 

ทรู ดิจทัิล พารค์ 

โรงพยาบาลกล้วยน ้าไท 2 

สนามกอล์ ราชนาว ีบางนา 
กรมอุตนุิยมวทิยา 

ศูนยน์ิทรรศการและ
การประชุมไบเทค 

ตลาดอุดมสขุ 

โรงเรยีนนานาชาติเ น็ต์แอนดรูวส ์สขุุมวทิ 107 

โรงเรยีนสรรพาวุธวทิยา 
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จากการส ารวจ ซีบีอารอ์ีพบว่า เอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดินจ านวน 5 ฉบับ ได้มีการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหารมิทรพัย์ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 8472 14625 14626 และ 14627 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อสิทธิในการใช้
เป็นเส้นทางสัญจรสู่ทางสาธารณะ และพื้นที่หน้าอาคารส านักงาน  

อาณาเขตติดต่อ อ้างอิงจากระวางและการส ารวจทรพัย์สิน ทรพัย์สินที่ประเมินมีแนวเขตติดต่อกับพื้นที่ข้างเคียงดังนี้ 

ทิศเหนือ ทรพัย์สินส่วนบุคคล  

ทิศใต้ คลองบางนา 

ทิศตะวันออก ทรพัย์สินส่วนบุคคล (ที่ดินของโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค)

ทิศตะวันตก ถนนสุขุมวิท 

ระยะติดถนน ทรพัย์สินฯ มีระยะติดถนน โดยประมาณ ดังนี้

ถนนสุขุมวิท 83 เมตร บรเิวณเนื้อที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโครงสรา้งหลักของอาคาร (โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 
และ 14626) 

8 เมตร บรเิวณทางเข้าออกโครงการไบเทค-ถนนสุขุมวิท (โฉนดที่ดินเลขที่ 8472)

ระยะติดคลอง ทรพัย์สินฯ มีระยะติดคลอง โดยประมาณ ดังนี้

คลองบางนา 151 เมตร 
 

การใชป้ระโยชน์
ปัจจุบัน  

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สินที่ประเมินในปัจจุบันได้มีการพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์ส าหรบัธุรกิจส านักงานใหเ้ช่าและ
รา้นค้าปลีก

สาธารณูปโภค ทรพัย์สินฯ มีการเชื่อมต่อกับสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า น ้าประปา ระบบปรบัอากาศ ระบบโทรศัพท์ และระบบ
อินเตอรเ์น็ต 

 

2.3 ประเด็นด้านสิ่งแวดล้อม 
(อ้างอิงถึงข้อปฏิบัติที่ 24-26 หัวข้อสมมติฐาน การปฏิเสธความรบัผิดชอบ ข้อจ ากัดความรบัผิด คุณสมบัติ และค าแนะน าโดยทั่วไป
ส าหรบัการใชร้ายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน) 

ซีบีอารอ์ีท าการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าที่ดินที่เป็นต าแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินนั้นปราศจากส่ิงปนเป้ือนในระดับสูง อย่างไรก็ตาม 
เนื่องจากการตรวจสอบสภาพทัว่ไปของทรพัย์สินไม่บ่งชีห้รอืที่ไม่อาจสรุปผลได้อย่างแน่ชัดถึงสถานภาพการปนเปื้ อนในทรพัย์สิน หากมี
การทดสอบในอนาคตเพื่อประเมินระดับของการปนเป้ือน ณ ต าแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินและพบว่ามีการปนเป้ือนอยู่ หา้มมิใหน้ ารายงาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ไปใช้ก่อนที่จะได้รบัค าแนะน าจากซีบีอารอ์ีเพื่อท าการประเมินผลกระทบใด ๆ ที่อาจจะมีผลต่อการประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินอีกครัง้ 

ซีบีอารอ์ีไม่มีหน้าที่ท าการตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้งของทรพัย์สินเพื่อพิจารณาความเหมาะสมของสภาพและการใช้งานของพื้นดิน ณ 
ต าแหน่งที่ตัง้ดังกล่าว อีกทัง้ยังไม่มีหน้าที่ท าการส ารวจทางด้านส่ิงแวดล้อมหรอืธรณีเทคนิค (Geotechnical Survey) ใด ๆ  

ซบีีอารอ์ีจะท าการประเมินบนสมมติฐานที่ว่าส่ิงก่อสรา้งต่างๆ บนทรพัย์สินที่ประเมินนัน้ปราศจากแรใ่ยหิน (Asbestos) และวัตถุอันตราย
ใดๆ 
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3 ทรพัย์สินท่ีประเมิน

3.1 รายละเอียดสิ่งปลูกสรา้ง
ทรพัย์สินที่ประเมิน คือ โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งเป็นโครงการอาคารส านักงานประเภทเกรดเอ ตัง้อยู่บรเิวณทิศตะวันตก
เฉียงใต้ของโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค จากข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง โครงการดังกล่าวเป็นอาคารสูง 25 ชัน้ ชัน้ใต้
ดิน 3 ชัน้โดยหากพิจารณาชัน้ตามที่ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชยกรรมจะมีทัง้หมด 30 ชัน้ ไม่รวมชัน้ดาดฟ้าซึ่งเป็นลานจอดเฮลิคอปเตอร ์
เป็นโครงสรา้งเดียวกันกับโครงการไบเทค เฟส 2 เนื้อที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค สรา้งบนแปลง
ที่ดินบางส่วนของจ านวน 10 แปลง โดยเนื้อที่ดินบางส่วนของโฉนดทัง้ 10 ฉบับ บรษัิทมิได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และเนื้อที่ดินรวมทัง้ 10 ฉบับ
มีขนาดที่ดินรวม 13 ไร ่1 งาน 95 ตารางวา หรอืประมาณ 21,580.00 ตารางเมตร มีพื้นที่ก่อสรา้งทัง้หมดประมาณ 70 740.70 ตาราง
เมตร อาคารส านักงานดังกล่าวเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการตัง้แต่ไตรมาสที่ 3 ปี พ.ศ. 2560 

พื้นที่ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ที่น ามาพิจารณาในการประเมินครัง้นี้จ าแนกเป็นพื้นที่เช่าสุทธิประมาณ 32,107.50 ตาราง
เมตร และพื้นที่ลานจอดรถ/ใช้สอยส่วนส านักงานประมาณ 30,698.40 ตารางเมตร พื้นที่สนับสนุนงานระบบประมาณ 7,934.80 ตาราง
เมตร โดยสามารถจ าแนกออกเป็นชัน้ภายในอาคาร ดังต่อไปนี้ 

◼ พื้นที่ใหเ้ชา่สุทธ ิรวมทัง้หมด 32,107.50 ตารางเมตร แบ่งออกเป็น 

▪ พื้นที่ส านักงานให้เชา่ บรเิวณบางส่วนของชัน้ 9 และบรเิวณชัน้ 10-28 ประมาณ 31,918.00 ตารางเมตร ส่วนพื้นที่
ระเบียงนอกอาคาร (Balcony) ไม่รวมอยู่ในพื้นที่เชา่สุทธเินื่องจากเป็นพื้นที่ปลอดค่าเชา่ 

▪ พื้นที่รา้นค้าปลีกใหเ้ชา่ บรเิวณชัน้ G ประมาณ 154.00 ตารางเมตร 

▪ พื้นที่เก็บของใหเ้ชา่ บรเิวณชัน้ B1 และ B2 ประมาณ 19.00 ตารางเมตร และ 16.50 ตารางเมตร ตามล าดับ 

◼ พื้นที่จอดรถและพื้นที่ใช้สอยส่วนส านักงาน ได้แก่ พื้นที่จอดรถชัน้ ซึ่งมีบางส่วนอยู่ในพื้นที่ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค เฟส 2 พื้นที่โถงต้อนรับกลางชั้น พื้นที่โถงลิฟต์ชั้น 3 พื้นที่กิจกรรมและสวนลอยฟ้าชั้น ลานจอด
เฮลิคอปเตอรช์ัน้ดาดฟ้า พื้นที่ระเบียง พื้นที่โถงทางเดินลิฟต์ (บางชัน้ที่มิได้รวมอยู่ในพื้นที่เช่าสุทธิ) ห้องน ้าและห้องซกัล้าง 
รวมทัง้หมดประมาณ 30 698.40 ตารางเมตร

◼ พื้นที่สนับสนุนอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ได้แก่ งานระบบ สาธารณูปโภค บันไดหนีไฟ และพื้นที่ส่วนบรหิารอาคาร ซึ่งมี
บางส่วนตัง้อยู่ในพื้นที่โครงการไบเทค เฟส 2 รวมทัง้หมดประมาณ 7,934.80 ตารางเมตร  

3.2 พื้นที่อาคาร
จากข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง พื้นที่อาคารและพื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารและทางเชื่อมไปยังรถไฟฟา้บีทีเอสสถานีบางนา โดยพื้นที่ทาง
บรษัิทฯ จะเข้าท าการประเมินมีขนาดอยู่ที่ประมาณ 70,740.70 ตารางเมตร มีรายละเอียดตามตารางดังต่อไปนี้  

นอกจากนี้บรษัิทฯ ทราบว่ามีพื้นที่ชัน้ 9 ประมาณ 809 ตารางเมตร ซึ่งจะยังคงถูกใช้ประโยชน์โดยเจ้าของกรรมสิทธิ์โครงการ และพื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคาร ซึ่งกองทรสัต์ฯ มิได้เข้าลงทุน แต่จะเข้าท าสัญญาบรกิารเพื่อใช้ประโยชน์จากพื้นที่ดังกล่าว ได้แก่ พื้นที่รบัส่งรถ 
เส้นทางเดินรถ สวนหย่อมหน้าอาคาร ทางเข้าออกจากถนนสุขุมวิท พื้นที่ติดตัง้สถานีไฟฟา้แรงสูง บ่อบ าบัดน ้าเสีย แนวท่อสายไฟฟา้และ
ท่อน ้า รวมประมาณ 8,170.80 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนกลางภายนอกอาคารมิได้แสดงอยู่ในตารางสรุปพื้นที่อาคารนี้ 

บรษัิทฯ ทราบว่าพื้นที่ส านักงานให้เช่ามีความสูงจากพื้นถึงเพดานประมาณ 2.9 เมตร ซึ่งเป็นระดับความสูงตามมาตรฐานของอาคาร
ส านักงานประเภทเกรดเอ 
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  พ้ืนท่ีอาคาร ตารางเมตร  

ชัน้ การใชป้ระโยชน์ พ้ืนท่ีเช่า 

พ้ืนท่ีจอด
รถและใช้

สอย
ส านักงาน

พ้ืนท่ี
สนับสนุน

อาคาร

รวมพ้ืนท่ี
อาคารท่ี

กองทรัสต์  
เข้าลงทุน

พ้ืนท่ีส่วนกลาง
ท่ีใชร้่วมกันกับ
โครงการไบเทค

เ ส 2 
พื้นที่ลานจอดรถรถยนต์ และ
งานระบบ 

35.50 19,942.90 2,460.30 22,438.70 3,477.10 

โถงต้อนรบักลาง พื้นที่รา้นค้า
ปลีก พื้นที่ส่วนส านักงานบรหิาร
อสังหารมิทรพัย์ และโถง
ทางเดินเชื่อมต่อกับโครงการไบ
เทค เฟส 2 และลานจอดรถชัน้ใต้
ดิน 

154.00 721.10 338.50 1,213.60 519.00 

พื้นที่ส่วนส านักงานบรหิาร
อาคาร และงานระบบ 

- - 175.20 175.20 - 

2 พื้นที่งานระบบ โถงทางเดิน
ส่วนกลาง และทางเดินเชื่อม
ระบบรถไฟฟา้บีทีเอส 

- - 86.40 86.40 432.00 

พื้นที่งานระบบหลัก และโถง
ทางเดินส่วนกลาง 

- - 1,238.50 1,238.50 1,156.00 

โถงลิฟต์ซึ่งเป็นพื้นที่ใช้สอยส่วน
อาคารส านักงาน และพื้นที่งาน
ระบบ 

- 59.30 87.80 147.10 - 

พื้นที่งานระบบหลัก และโถง
ทางเดินส่วนกลาง 

- - 270.10 270.10 690.00 

* พื้นที่ส านักงานใหเ้ชา่ พื้นที่ใช้
สอย และงานระบบ 

809.00 565.60 132.10 1,506.70 - 

พื้นที่ส านักงานใหเ้ชา่ พื้นที่ใช้
สอย และงานระบบ 

31,109 4,984.80 2,496.80 38,590.60 - 

พื้นที่ใชส้อย ได้แก่ สวนลอยฟา้ 
พื้นที่กิจกรรม และหอ้งต้อนรบั
แขกวีไอพี และงานระบบ 

- 2,340.70 114.10 2,454.80 - 

พื้นที่ใชส้อย และงานระบบ - 61.00 535.00 596.00 - 
ดาดฟา้ ลานจอดเฮลิคอปเตอร ์ - 2,023.00 - 2,023.00 - 
รวมท้ังหมด  32,107.50 30,698.40 7,934.80 70,740.70 6,274.1** 

หมายเหตุ - * อ้างอิงตามสาระส าคัญจากรายละเอียดสัญญาเช่าที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป็นส าคัญนัน้ บรเิวณชัน้ 9 นัน้ ได้มีการแบ่งพื้นที่บางส่วนที่ถูกใช้
ประโยชน์โดยเจ้าของกรรมสิทธิ ์ซึ่งจะไม่รวมเป็นที่ปล่อยเชา่ 

 ** พื้นที่อาคารที่เป็นพื้นที่ส่วนกลางที่ใชร้ว่มกันกับโครงการไบเทคเฟส 2 มีพื้นที่อยู่ที่ 6,274.10 ตารางเมตร ในขณะที่พ้ืนที่ทัง้หมดที่เป็นพ้ืนที่
ส่วนกลางที่ใช้รว่มกันกับโครงการไบเทคเฟส 2 มีพื้นที่อยู่ที่ 14,444.90 ตารางเมตร นัน้ได้รวมพ้ืนที่ภายนอกอาคารที่ 8,170.80 ตารางเมตร ซึ่งมิได้
รวมอยู่ภายในตารางด้านบน 
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3.3 การก่อสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวก และการตกแต่ง
ข้อมูลวัสดุก่อสรา้ง ส่ิงอ านวยความสะดวก และการตกแต่งของส่ิงปลูกสรา้งแต่ละหลัง อ้างอิงจากการส ารวจภาคสนาม และข้อมูลจาก
ผู้ว่าจ้างหรอืตัวแทนผู้ว่าจ้าง เชน่ วิศวกร ผู้รบัเหมา ตัวแทนฝ่ายพัฒนาโครงการ เป็นต้น  

สิ่งปลูกสร้าง 1 – ภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

การใชป้ระโยชน์ พื้นที่ส านักงานใหเ้ชา่และรา้นค้าปลีก

จ านวนอาคาร 1

จ านวนชัน้ 25 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ 

พ้ืนท่ีอาคาร 70 740.70  ตารางเมตร

พ้ืนท่ีเชา่รวมสุทธิ 32 107.50 

อายุอาคาร ประมาณ 6 ปี

วสัดุก่อสร้าง 

โครงสร้าง คอนกรตีเสรมิเหล็ก

หลังคา คอนกรตีเสรมิเหล็กพื้นเรยีบ

ก าแพง คอนกรตีขึ้นรูปส าเรจ็รูป ( ) และกระจกกันความรอ้น

เพดาน อคูสติกบอรด์วางบนโครงทีบาร ์ยิปซัม่บอรด์ฉาบเรยีบ

พ้ืน พื้นกระเบื้องเซรามิกบรเิวณโถงต้อนรบั โถงลิฟต์ และพื้นที่ส่วนกลาง พื้นซเีมนต์ขัดเรยีบบรเิวณพื้นที่
ส านักงาน (สภาพมาตรฐานปล่อยเชา่) และบรเิวณลานจอดรถ และพื้นอีพ็อกซีบ่รเิวณหอ้งงานระบบ

ประตู บานกระจกในกรอบอลูมิเนียมบรเิวณโถงต้อนรบัและพื้นที่เชา่ (สภาพมาตรฐานปล่อยเชา่) และประตูไม้
คอมโพสิทบรเิวณหอ้งงานระบบ

หน้าต่าง กระจกกันความรอ้นในกรอบอลูมิเนียม 

ความเห็นท่ัวไปและ
สภาพอาคาร 

การออกแบบอาคารและการจัดพื้นที่ใหบ้รกิารอยู่ในเกณฑ์ดีมาก และเหมาะสมกับการใชป้ระโยชน์
ปัจจุบัน 
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ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

รายละเอียดของส่ิงอ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค และงานระบบอาคาร อ้างอิงจากการส ารวจภาคสนาม และข้อมูลที่ได้รบัจากผู้
ว่าจ้างหรอืตัวแทนของผู้ว่าจ้าง ณ วันที่ส ารวจสภาพทรพัย์สิน 

ระบบปรับอากาศ ระบบปรบัอากาศภายในอาคารแบบชุดระบายความรอ้นด้วยเครื่องผลิตน ้าเย็นจ านวน 10 ชุด และ
หอผึ่งน ้าเย็น ( จ านวน 4 ชุด 

ระบบป้องกันอัคคีภัย อุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ  ระบบหวักระจายน ้าดับเพลิง 
ครอบคลุมทัง้อาคารและลานจอดรถ บันไดหนีไฟ สายม้วนดับเพลิงและถังดับเพลิง 

ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบกล้องวงจรปิดบรเิวณพื้นที่ส่วนกลาง ระบบคีย์การด์เข้าออกภายในอาคาร และเจ้าหน้าที่
รกัษาความปลอดภัยพื้นที่ส่วนกลาง 24 ชัว่โมง 

ระบบขนส่งแนวดิ่ง ลิฟต์จ านวน 11 ตัว ถูกติดตัง้ไว้ภายในทรพัย์สิน โดยแบ่งออกเป็นลิฟต์โดยสารจ านวน 8 ตัว 
(ลิฟต์โดยสารส าหรบั  ตัง้แต่ชัน้ 3-19 จ านวน 4 ตัว ลิฟต์โดยสารส าหรบั  
ตัง้แต่ชัน้ 20-29 จ านวน 4 ตัว) และลิฟต์ขนส่งสินค้าจ านวน 1 ตัว 

บันไดเล่ือนจากพื้นที่จอดรถชัน้ 1 3 ไปชัน้  จ านวน 3 ตัว และบันไดเล่ือนบรเิวณชัน้ 2 ลง
มายังชัน้  จ านวน 1 ตัว  

ระบบพ้ืนท่ีจอดรถ ไม้กัน้จราจร ตู้รบับัตรอัตโนมัติ ( เครื่องตรวจสอบบัตร เครื่องคอมพิวเตอร์
ควบคุมระบบ เครื่อง แผงจราจร บัตร  

สาธารณูปโภค และงานระบบอาคาร 

ระบบไ  ้า หม้อแปลงไฟฟา้แรงสูง จ านวน 4 ชุด 

เครื่องจ่ายกระแสไฟฟา้หลัก จ านวน 4 ชุด 

เครื่องก าเนิดไฟฟา้ส ารอง จ านวน 2 ชุด 

อุปกรณ์ใหแ้สงสว่างต่างๆ 

ระบบสื่อสาร ตู้กระจายสัญญาณโทรศัพท์ อุปกรณ์เชื่อมต่อวงจรอินเตอรเ์น็ตความเรว็สูง สายใยแก้วน าแสง 
และสายโทรศัพท์ 

ระบบสุขาภิบาล ระบบน ้าประปา/น ้าดับเพลิง ซึ่งมีบางส่วนที่ใชร้ว่มกับโครงการไบเทค เฟส 2 และบางส่วนที่ใช้
เฉพาะของอาคารส านักงาน และระบบบ าบัดน ้าเสีย ซึ่งใชร้ว่มกับโครงการไบเทค เฟส 2 

ระบบจัดการ/ควบคุม ระบบเข้าออกอาคารแบบประตูอัตโนมัติ ระบบบรหิารจัดการอาคาร ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ
คอมพิวเตอรแ์ละเครอืข่าย 

การบริการและสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ 

◼ บรกิารพื้นที่จอดรถ โดยมีพื้นที่ที่จอดรถส าหรบัผู้เช่าและผู้มาติดต่ออาคารส านักงานโดยเฉพาะ แบ่งออกเป็นพื้นที่จอด
รถยนต์ประมาณ 470 คัน (ไม่รวมพื้นที่จอดรถยนต์ซอ้นคัน) และรถจักรยานยนต์ประมาณ 256 คัน โดยพื้นที่จอดรถได้
จัดสรรใหผู้้เชา่พื้นที่ส านักงานและรา้นค้าปลีกในอัตราพื้นที่เชา่ 100 ตารางเมตรต่อ 1 คัน 

◼ พื้นที่ใชส้อยชัน้ 29 ประกอบด้วยพื้นที่สีเขียว ลู่วิ่ง และลานกิจกรรม
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3.4 สภาพอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซม และการบรหิารจัดการ 
ณ วันที่ส ารวจสภาพทรพัย์สิน ทรพัย์สินที่ประเมินได้รบัการบรหิารจัดการโดยบรษัิทภิรชั แมนเนจเม้นท์ จ ากัด  ด้วยมาตรฐานการจัดการ
ที่ดี สภาพอาคารทัง้ภายในและภายนอกได้รบัการดูแลบ ารุงรกัษาให้อยู่ในสภาพดี อย่างไรก็ตามซบีีอารอ์ีใครข่อแจ้งให้ทราบว่าซบีีอารอ์ี
ไม่ได้ท าการส ารวจทางโครงสรา้ง หรอืทดสอบการบรกิาร หรอืส่ิงอ านวยความสะดวกใดๆ ดังนัน้ จึงไม่อาจระบุได้ว่าส่ิงเหล่านี้ปราศจาก
ความช ารุดบกพรอ่ง นอกจากนี้ ซีบีอารอ์ียังไม่ได้ท าการตรวจสอบส่วนใดๆ ของอาคารซึ่งมีส่ิงก าบังหรอืไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงไม่
สามารถระบุได้ว่าส่วนเหล่านี้ปราศจากความเส่ือมโทรม ส่ิงมีชีวิตที่เป็นอันตราย แรใ่ยหิน หรอืวัตถุอันตรายอื่นๆ อย่างไรก็ดี ซบีีอารอ์ีได้
ท าการส ารวจทรพัย์สินในสภาพปัจจุบันโดยรวมแล้ว และไม่พบรอ่งรอยของ ความช ารุดบกพรอ่งทางโครงสรา้งหรอืความทรุดโทรมใดๆ 
ที่เห็นได้อย่างชัดเจน อีกทัง้ซบีีอารอ์ีตัง้สมมติฐานว่าทรพัย์สินที่ประเมินได้ก่อสรา้งตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องทุกประการ 
อาทิ ข้อก าหนดเกี่ยวกับสุขอนามัย อาคาร และความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  

บรษัิทฯ มิได้รบัแจ้งข้อมูลเกี่ยวกับแผนการปรบัปรุงซ่อมแซมของทรพัย์สินที่ประเมิน ซึ่งมีอาจมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์หรอื
จ านวนเงินลงทุนเพิ่มเติมจากผู้ว่าจ้าง  
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4 เอกสารสิทธแิละกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

4.1 การตรวจสอบเอกสารสิทธแิละความถูกต้องของทรพัย์สินที่ประเมิน 
บรษัิทฯ ได้ท าการตรวจสอบเอกสารสิทธฉิบับส านักงานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 

บรษัิทฯ ขอยืนยันว่าได้มีการตรวจสอบเรื่องต าแหน่งที่ตัง้ของทรพัย์สินตามการน าชีข้องผู้ว่าจ้างแล้ว ปรากฏว่ามีความถูกต้องตรงกับ
เอกสารสิทธ ิและทรพัย์สินที่ประเมินในครัง้นี้ 

4.2 เอกสารสิทธ ิ
พื้นที่อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และพื้นที่อาคารที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ พื้นที่งานระบบบางส่วนและพื้นที่ลานจอดรถ 
ประกอบด้วยเอกสารสิทธปิระเภทโฉนดที่ดินบางส่วนของจ านวน 10 ฉบับ  

อ้างอิงตามรายละเอียดตามสาระส าคัญจากรายละเอียดสัญญาเชา่ที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป็นส าคัญนัน้ ซบีีอารอ์ีพบว่า เอกสารสิทธปิระเภท
โฉนดที่ดินจ านวน 5 ฉบับ ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 8472 14625 14626 และ 14627 เป็นเนื้อที่ดินที่ทางบรษัิท ปรนิทร จ ากัด ได้มี
การแบ่งก่อตัง้ภาระติดพันให้กับทางกองทรสัต์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อสิทธิในการใช้เป็นเส้นทางสัญจรสู่ทางสาธารณะ และพื้นที่หน้า
อาคารส านักงาน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ล าดับ 

ประเภท 
เอกสาร

สิทธ ิ

เลขท่ี 
เอกสาร

สิทธ ิ

เลข 

ท่ีดิน 

เลข
หน้า

ส ารวจ 

เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
ไร่ งาน ตารางวา ตารางเมตร 

1 โฉนด 8471* 3874 513 2 1 8.0 3,632.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
2 โฉนด 8472* 3750 514 0 3 40.0 1,360.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
3 โฉนด 14625* 3751 1030 2 3 98.0 4,792.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
4 โฉนด 14626* 3752 1031 3 3 26.0 6,104.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
5 โฉนด 14627* 3875 1032 1 3 46.0 2,984.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
6 โฉนด 14656 3876 1061 0 1 55.0 620.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
7 โฉนด 14657 3745 1062 0 1 44.0 576.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
8 โฉนด 14658 3746 1063 0 1 34.0 536.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
9 โฉนด 14659 3747 1064 0 1 25.0 500.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 

10 โฉนด 14660 3748 1065 0 1 19.0 476.00 บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 
รวมเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ 13 1 95.00 21,580.00  

ภาระผูกพัน 

◼ โฉนดที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่มีภาระผูกพันการจ านองกับสถาบันการเงินใดๆ  

◼ * โฉนดที่ดินเลขที่ 8471 8472 14625 14626 และ 14627 จ านวน 5 ฉบับ มีการจดทะเบียน แบ่งก่อตั้งภาระติดพันใน
อสังหารมิทรพัย์ ไม่มีค่าตอบแทน ระหว่าง บรษัิท ปรนิทร จ ากัด (ผู้ใหสั้ญญา) และ บรษัิท หลักทรพัย์จัดการกองทุน กสิกรไทย 
จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัเพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ภิรชั ออฟฟิศ (ผู้ได้รบัประโยชน์) ตลอดอายุสัญญา
เช่า 30 ปี ตามบันทึกข้อตกลงลงวันที่ 20 สิงหาคม 2563 โดยมีสิทธิใช้เพื่อเป็นเส้นทางสัญจรสู่ทางสาธารณะ และพื้นที่หน้า
อาคารส านักงาน 
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สัญญาเชา่ท่ีดิน 

ไม่มี 

4.3 ข้อก าหนดด้านผังเมือง
กฎหมายผังเมอืง กฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

วนัท่ีบังคับใช้ กฎกระทรวงดังกล่าวประกาศบังคับใชเ้มื่อวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2556 โดยกระทรวงมหาดไทย 

กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีก าหนด 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
กฎกระทรวงใหม่ ดังนัน้ กฎกระทรวงดังกล่าวจึงยังมีผลบังคับใชห้ลังจากวันหมดอายุ 

ต่อมาพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ่งบังคับใชแ้ทนพระราชบัญญัติการวางแผนเมือง (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2558 ตัง้แต่วันที่ 25 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 มาตรา 109 ระบุว่า บรรดาพระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง 
ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศหรอืค าสัง่ ซึ่งออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
และที่แก้ไขเพิ่มเติมที่ใชบั้งคับอยู่ ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบ้ังคับ ใหค้งใหบ้ังคับต่อไปได้เท่าที่ไม่ขัด
หรอืแย้งกับพระราชบัญญัตินี้ จนกว่าจะได้มีการออกพระราชกฎษฎีกา กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับ 
ประกาศหรอืค าสัง่ ตามพระราชบัญญัตินี้ ดังนัน้กฎกระทรวงใหใ้ชบั้งคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 จึงยังมีผลบังคับใช ้ณ วันที่ท าการประเมิน 

ประเภทการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

ตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรพัย์สินที่ประเมินอยู่ในเขตที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
(พ. 3-41) 

รายละเอียด ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ. 3-41) เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อใหใ้ช้ประโยชน์เป็น
ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก เพื่อรองรบัการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบรกิาร และนันทนาการที่ใหแ้ก่
ประชาชนโดยทัว่ไป 

ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 
1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่

ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้  ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการ
สาธารณสุขหรอืไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรอืส่ิงแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสรมิและรกัษา
คุณภาพส่ิงแวดล้อมแหง่ชาติ และมีพื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรตีผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรตี ผสมเสรจ็
ในลักษณะชั่วคราวที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบรเิวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ 

ก่อสรา้งนัน้ 

3) คลังน ้ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรกัษาน ้ามันเชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและ
ก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่
สถานีบรกิารน ้ามันเชื้อเพลิงที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติที่ตัง้อยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานที่ใชก้๊าซ และสถานที่จ าหน่าย
อาหารที่ใชก้๊าซ 

5) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
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6) การเพาะเล้ียงสัตว์น ้าเค็มหรอืน ้ากรอ่ย 

7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็น  การก่อสรา้งแทน 
ฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม 

8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนหอ้งพักเกิน 80 หอ้ง เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

9) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่

รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บรเิวณสถานีโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

ข) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 

10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) การประกอบการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 

ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

ข) การประกอบการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

11) ส านักงานที่พื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่

รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

ข)  ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ ที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

12) การติด ตั้ง หรอืก่อสรา้งป้ายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีน ้าหนักรวมทัง้ โครงสรา้งเกิน 10 
กิโลกรมั ในบรเิวณที่มีระยะหา่งจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรอืถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทาง
ตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตัง้ หรอืก่อสรา้งป้ายน้อยกว่า 50 เมตร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารหรอืสถาน
ประกอบการ และป้ายสถานีบรกิารน ้ามันเชื้อเพลิงหรอืสถานีบรกิารก๊าซ 

13) สถานที่เก็บสินค้า สถานีรบัส่งสินค้าหรอืการประกอบกิจการรบัส่งสินค้า เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 

14) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรอืนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

15) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเล้ียงสัตว ์

16) ตลาดที่มีพื้นที่เกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
17) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั้งอยู่ ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

18) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

19) โรงฆ่าสัตว์หรอืโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 
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20) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

21) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอื
ตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

22) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้หรอืที่ด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

23) สวนสัตว์ 
24) สนามแข่งรถ 

25) สนามแข่งม้า 

26) สนามยิงปืน 

27) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง ไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน  

28) การก าจัดส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 

29) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย  

30) การซื้อขายหรอืเก็บชิน้ส่วนเครื่องจักรกลเก่า  

31) การซื้อขายหรอืเก็บเศษวัสดุที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร  

32) ที่พักอาศัยชัว่คราวส าหรบัคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 เมตร 
จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 
การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการ
แบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดิน แปลงที่
เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันต้องไม่เกิน 7:1 

2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 4.5 แต่อัตราส่วนของที่ว่าง ต้องไม่ต ่า
กวา่เกณฑ์ขัน้ต ่าของที่ว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทัง้นี้ ที่ดิน
แปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อัตราส่วน ของ
ที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันต้องไม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 4.5 และใหม้ีพื้นที่น ้าซมึผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

นอกจากนี้ กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ยังมีนโยบายส าหรบัการ
พัฒนากรุงเทพมหานครเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม โดยจะเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดินให้กับผู้ประกอบการ เมื่อผู้ประกอบการปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนด โดยการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินรวมกันเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 มี
รายละเอียดเบื้องต้นดังนี้  

1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อจัดให้มีหรอืพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้มีรายได้น้อยหรอืผู้อยู่อาศัยเดิม
ภายในพื้นที่โครงการ 

2) เจ้าของที่ดินหรอืผู้ประกอบการได้จัดใหม้ีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ 

3) เจ้าของที่ดินหรอืผู้ประกอบการในบรเิวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรบั
ประชาชนทัว่ไป 

4) เจ้าของที่ดินหรอืผู้ประกอบการได้จัดใหม้ีพื้นที่รบัน ้า 

5) เจ้าของที่ดินหรอืผู้ประกอบการได้จัดใหม้ีอาคารประหยัดพลังงาน 
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4.4 รา่งผังเมืองกรุงเทพมหานคร
กฎหมายผังเมอืง รา่งกฎกระทรวง ใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในอนาคต 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ที่ตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ในกฎหมายผังเมืองดังกล่าว ทรัพย์สินที่ประเมินอยู่ในเขตที่ดินประเภท
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง พ.5-47) 

การตรวจสอบ จากการตรวจสอบกับส านักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร เกี่ยวกับรา่งผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พบว่าเอกสารข้างต้นอยู่ระหว่างการจัดท า คาดว่าจะประกาศและบังคับใช้ประมาณ
ปลายปี พ.ศ. 2567 หรอืต้นปี พ.ศ. 2568 

รายละเอียด ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง พ.5-47) มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม
รอง เพื่อส่งเสรมิความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบรกิาร และนันทนาการที่ให้บรกิารแก่
ประชาชนโดยทัว่ไป 

ที่ดินประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 

1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่
ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ซึ่งไม่ใช่โรงงานประเภทห้องแถวหรอืตึกแถว 
และมีพื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรีต
ผสมเสรจ็ในลักษณะชัว่คราวที่ตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืบรเิวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่
โครงการก่อสรา้งนัน้ 

3) การประกอบกิจการน ้ามัน ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง เพื่ อการจ าหน่าย 
ดังต่อไปนี้ 
ก) คลังน ้ามัน 
ข) สถานที่เก็บรกัษาน ้ามัน ลักษณะที่สาม 
ค) สถานีบรกิารน ้ามันประเภท ก ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 เมตร 
ง) สถานีบรกิารน ้ามันประเภท ข ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 10 เมตร 
จ) สถานีบรกิารน ้ามันประเภท ค ลักษณะที่สอง ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง

น้อยกว่า 12 เมตร 
ฉ) สถานีบรกิารน ้ามันประเภท จ ลักษณะที่สอง 
ช) สถานีบรกิารน ้ามันประเภท ฉ 

4) การประกอบกิจการก๊าซปิโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ ามันเชื้ อเพลิง 
ดังต่อไปนี้ 
ก) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
ข) สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 
ค) สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ 
ง) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทสถานที่ใช ้ลักษณะที่สาม 
จ) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ลักษณะที่สอง 
ฉ) สถานีบรกิารก๊าซปิโตรเลียมเหลว 

5) การประกอบกิจการก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง ดังต่อไปนี้ 
ก) คลังก๊าซธรรมชาติ 
ข) สถานที่เก็บรกัษาก๊าซธรรมชาติ 
ค) สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางน้อยกว่า 12 เมตร 

6) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
7) การเพาะเล้ียงสัตว์น ้าเค็มหรอืน ้ากรอ่ย 
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8) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสรา้งแทนฌา
ปนสถานที่มีอยู่เดิม 

9) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 80 ห้อง เว้นแต่โรงแรมที่ตั้งอยู่รมิ
ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รว่ม หรอืตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ซึ่งอยู่ในระยะ 250 เมตร
จากบรเิวณโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

10) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้

อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ในระยะ 650 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรว่ม หรอืตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ซึ่ง
ตัง้อยู่ภายในระยะ 250 เมตร จากบรเิวณโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้า
เจ้าพระยา 

ข) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม หรอืตัง้อยู่รมิ
ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ซึ่งตัง้อยู่ภายในระยะ 250 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่ 

11) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 

ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั้งอยู่
ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตั้งอยู่ภายใน
ระยะ 800 เมตร จากบรเิวณสถานีรว่ม 

ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
สถานีรว่ม หรอื ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ซึ่งอยู่ภายใน
ระยะ 250 เมตรโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

12) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
ก) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้

อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 650 เมตร 
จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จาก
บรเิวณสถานีรว่ม หรอื ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ซึ่งอยู่
ภายในระยะ 250 เมตรโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

ข) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณสถานีรว่ม หรอื ตัง้อยู่
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ซึ่งอยู่ภายในระยะ 250 เมตร
โดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

13) การติด ตัง้ หรอืก่อสรา้งป้ายที่มีพื้นที่ป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีน ้าหนักรวมทัง้โครงสรา้งเกิน 
10 กิโลกรมั ในบรเิวณที่มีระยะหา่งจากแนวเขตที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของวัดหรอืโบราณสถาน แนวเขต
ทางพิเศษ หรอืถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตัง้แต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรอืก่อสรา้งป้าย
น้อยกว่า 50 เมตร และในบรเิวณที่มีระยะห่างจากจุดศูนย์กลางของอนุสาวรย์ีชัยสมรภูมิน้อยกว่า 
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200 เมตร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารหรอืสถานประกอบการ และป้ายสถานีบรกิารน ้ามัน สถานีบรกิาร
ก๊าซปิโตรเลียมเหลว หรอืสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ 

14) คลังเก็บสินค้า 
15) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร เว้นแต่ 

ก) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

ข) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร 

ค) คลังขนส่งสินค้าที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร 
ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 

16) สถานีขนส่งสัตว์และหรอืส่ิงของตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบก เว้นแต่ 
ก) สถานีขนส่งสัตว์และหรือ ส่ิงของตามกฎหมายว่า ด้วยการขนส่งทางบกที่มีพื้ นที่

ประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 เมตร  

ข) สถานีขนส่งสัตว์และหรือ ส่ิงของตามกฎหมายว่า ด้วยการขนส่งทางบกที่มีพื้ นที่
ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

17) สถานที่บรกิารตู้สินค้า 
18) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรอืนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทาง

ไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม หรอืตั้งอยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตไม่น้อยกว่า 16 เมตร ซึ่งอยู่ภายในระยะ 250 เมตร จากบรเิวณโดยรอบท่า
เทียบเรอืโดยสารสาธารณะรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

19) สถานสงเคราะหห์รอืรบัเล้ียงสัตว์ 
20) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 
21) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รว่ม 

22) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 2,500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ตัง้อยู่รมิถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รว่ม หรอืตั้งอยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ซึ่งอยู่ภายในระยะ250 
เมตร จากบรเิวณโดยรอบท่าเทียบเรอืโดยสารรมิฝ่ังแม่น ้าเจ้าพระยา 

23) โรงฆ่าสัตว์หรอืโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์เพื่อการจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 
24) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
25) สถานีขนส่งผู้โดยสารตามกฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางบก เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชน 

26) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตัง้อยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม และมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูก
ต้นไม้ หรอืที่ด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

27) สวนสัตว์ 
28) สนามแข่งรถ 
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29) สนามแข่งม้า 
30) สนามยิงปืน 
31) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 650 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน หรอืตัง้อยู่ภายในระยะ 800 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม 

32) การก าจัดส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 
33) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
34) การซื้อขายหรอืเก็บชิน้ส่วนเครื่องจักรกลเก่า 
35) การซื้อขายหรอืเก็บเศษวัสดุที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
36) ที่พักอาศัยชัว่คราวส าหรบัคนงาน เว้นแต่ที่ตัง้อยู่ในหน่วยงานก่อสรา้งหรอืภายในระยะ 200 เมตร 

จากบรเิวณเขตก่อสรา้งเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสรา้งนัน้ 
การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ใหเ้ป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7:1 ทัง้นี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ ใช้ประโยชน์แล้ว หากมี
การแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดิน
แปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันต้องไม่เกิน 7:1 

2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 4.50 แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต ่า
กว่าเกณฑ์ขั้นต ่าของที่ว่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้
ประโยชน์แล้วหากมีการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครัง้ก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนทัง้หมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่ารอ้ย
ละ 4.50 และใหม้ีพื้นที่น ้าซมึผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

4.5 ราคาประเมินทุนทรพัย์ 
กรมธนารกัษ์ได้ออกประกาศเรื่อง การก าหนดราคาประเมินทุนทรพัย์ รอบบัญช ีพ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2569 เพื่อการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิแ์ละภาษีเงินได้ หกั ณ ที่จ่าย จากการจดทะเบียนซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ดังนี้ 

ล าดับ 

ประเภท 
เอกสาร

สิทธิ 

เลขท่ี
เอกสาร

สิทธิ 

เลขท่ี
ดิน 

เลขหน้า
ส ารวจ 

เนื้อท่ีดิน ราคาประเมนิ 
(บาท/ตร.วา) 

ราคาประเมนิ
รวมท้ังแปลง ไร่ งาน ตารางวา 

1 โฉนด 8471 3874 513 2 1 8.0 94,500 85,806,000 
2 โฉนด 8472 3750 514 0 3 40.0 94,500 32,130,000 
3 โฉนด 14625 3751 1030 2 3 98.0 94,500 113,211,000 
4 โฉนด 14626 3752 1031 3 3 26.0 94,500 144,207,000 
5 โฉนด 14627 3875 1032 1 3 46.0 94,500 70,497,000 
6 โฉนด 14656 3876 1061 0 1 55.0 94,500 14,647,500 
7 โฉนด 14657 3745 1062 0 1 44.0 94,500 13,608,000 
8 โฉนด 14658 3746 1063 0 1 34.0 94,500 12,663,000 
9 โฉนด 14659 3747 1064 0 1 25.0 94,500 11,812,500 

10 โฉนด 14660 3748 1065 0 1 19.0 94,500 11,245,500 
รวมท้ังหมด 13 1 95.00 94,500 509,827,500 
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5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง

5.1 สัญญาเช่า 
สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่พื้นที่โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคระหว่างทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชั
ออฟฟศิ และบรษัิท ปรนิทร จ ากัด ได้แสดงไว้ในตารางต่อไปนี้  

 ผู้เชา่ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟศิ 

ผู้ให้เชา่ บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 

 ทรัพย์สินท่ีเชา่ 

◼ พื้นที่บางส่วนของอาคารส านักงานโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ชัน้ 
10 ถึงชัน้ 28 และชัน้ 9 บางส่วน และพื้นที่เชา่รา้นค้าปลีกชัน้  

◼ พื้นที่ส่วนกลางส่วนส านักงาน เชน่ พื้นที่ทางเดินส่วนส านักงาน พื้นที่ล็อบบี้
ส่วนส านักงาน พื้นที่โถงลิฟท์ และห้องน ้า เป็นต้น รวมถึงพื้นที่ชัน้ 29 และ
ชัน้ดาดฟา้ 

◼ พื้นที่จอดรถส่วนอาคารส านักงานภิรชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ชัน้ 1 – 3 

◼ พื้นที่ตัง้งานระบบบางส่วนของอาคารส านักงานภิรชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

พ้ืนท่ีรวมโดยประมาณ  70,741.00 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการเชา่ 30 ปี ตัง้แต่วันที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2563 – 19 สิงหาคม พ.ศ. 2593 

ค่าเชา่ทรัพย์สินตลอดระยะเวลาการเชา่ 2,820,000,000 บาท (สองพันแปดรอ้ยย่ีสิบล้านบาท)   

การโอนสิทธกิารเชา่และการให้เชา่ 

 

 

 

 

 

 

ทรัพย์สินท่ีใชป้ระโยชน์ร่วม 

ผู้เช่าตกลงจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ใดๆ ภายใต้สัญญาให้กับบุลคลอื่นไม่ทัง้หมดหรอื
บางส่วน หรอืให้บุลคลใดๆ เข้ามาอยู่แทน หรอืก่อให้เกิดภาระผูกพันใดๆโดยไม่ได้รบั
ความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า เว้นแต่การน าสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาฉบับนี้
ไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมกับสถาบันการเงินใดๆ หรอืใหบ้รกิารที่เกี่ยวข้องกับการให้
เช่าพื้นที่ หรอืเป็นการประกอบธุรกิจโดยมีวัตถุประสงค์เชิงพาณิชย์อื่ นตามปกติ
ลักษณะของทรพัย์สินที่เช่า โดยไม่ต้องได้รบัอนุญาติจากผู้ให้เช่าก่อน ซึ่งจะไม่เกิน
กว่าระยะเวลาการเชา่ตามสัญญาฉบับนี้ 
 

คู่สัญญาการเชา่รบัทราบว่าโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ประกอบไปด้วยส่วนที่
เป็นทรพัย์สินที่ผู้เชา่เชา่ ส่วนที่เป็นทรพัย์สินที่ผู้เชา่ไม่ได้เชา่ และมีพื้นที่ (รวมถึงพื้นที่
ส่วนที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค) ที่ใช้ประโยชน์
รว่มกัน ดังนัน้ คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจึงตกลงให้สิทธิแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งในการ
ใช้ทรพัย์สินที่ใช้ประโยชน์รว่ม ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยผู้เช่าจะได้รบับรกิารงาน
ระบบสาธารณูปโภค งานระบบต่างๆ  ในพื้นที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันที่เกี่ยวเนื่ อง 
นอกจากนี้ คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจะท าหน้าที่ดูแลรกัษา ซอ่มแซม และปรบัปรุง ทรพัย์สิน
ที่ใช้ประโยชน์รว่มกัน ให้อยู่ในสภาพที่ดี หรอืเหมาะสมแก่การใช้งานและไม่มีการช ารุด
บกพรอ่งอย่างมีนัยส าคัญ 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้าย 
◼ ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเริอนและที่ดิน และภาษีอื่ นๆที่

เกี่ยวกับทรพัย์สินที่เชา่ที่เกิดข้ึนก่อนวันจดทะเบียนสิทธกิารเชา่ 
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◼ ผู้เช่าจะรบัผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรอืนและที่ดินและ/หรอืภาษีทรพัย์สินอื่น
ใดที่เกี่ยวกับทรพัย์สินที่เชา่ให้แก่หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน
ที่เช่านับตัง้แต่วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นต้นไปจนกว่าสัญญาจะส้ินสุด
ลง 

การส่งคืนทรัพย์สินท่ีเชา่ 

ผู้เช่าจะท าการส่งมอบทรพัย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใช้ประโยชน์ตามปกติของ
ทรพัย์สินที่เช่า ซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้พรอ้มกับอุปกรณ์ส่วนควบ และเงินประกันค่า
เช่าและค่าบรกิารที่ผู้เช่าได้รบัจากผู้เช่ารายย่อย ภายใน 30 วันหลังจากวันที่สัญญา
เชา่ส้ินสุดลง 

5.2 สัญญาบรกิาร 
สรุปสาระส าคัญสัญญาบรกิารทรพัย์สินที่ใช้ประโยชน์รว่มกันระหว่าง บรษัิท ปรนิทร จ ากัด ผู้ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในทรพัย์สินโครงการภิรชั
ทาวเวอร ์แอท ไบเทค และกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟิศ โดยสัญญาฉบับนี้ท าข้ึนเมื่อวันที่ 20 
สิงหาคม 2563 โดยทรพัย์สินที่ใช้ประโยชน์รว่มกัน ได้แก่ พื้นที่งานระบบ พื้นที่ทางเดิน และทางเดินรถบางส่วน พื้นที่ทางเดินเชื่อมทาง
ยกระดับ (skywalk) พื้นที่ทางเข้า - ออก โครงการ ได้มีการแจกแจงรายละเอียดตามตารางด้านล่าง และภายในสัญญาฉบับนี้ได้มีการ
ก าหนดสัดส่วนพื้นที่รบัผิดชอบค่าซอ่มบ ารุงได้เป็น A1 ถึง A5 ซึ่งได้มีการแนบรายละเอียดไว้ด้านท้ายของตาราง มรีายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ผู้ให้บริการ บรษัิท ปรนิทร จ ากัด 

ผู้รับบริการ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ภิรชัออฟฟศิ 

ระยะเวลาการให้บริการ 

วันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่โครงการภิรชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่าให้สัญญาต่ออายุไปอีกครัง้ละ 3 
ปี จนครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ภายใต้สัญญาเชา่พื้นที่โครงการภิรชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

(ปัจจุบันอยู่ในรอบสัญญาบรกิาร วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568) 

 

พื้นท่ีชัน้ท่ี 
พื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 

รวม 

B3 21.1 - - 236.4 189.7 447.2 

B2 366.4 - 1,183.4 270.1 - 1,849.9 

B1 87.6 - - 1,109.1 13.3 1,210.0 

Site Plan 2,461.3 - - 5,709.5 - 8,170.8 

G 96.3 - - 407.9 14.8 519.0 

2 - - - 432.0 - 432.0 

2M 72.3 726.3 - - 357.4 1,156.0 

3M - 209.4 - - 480.5 690.0 

หมายเหตุ: สัดส่วน A1 ถึง A5 มีความหมายดังนี้ 

▪ สัดส่วน 1 คือ กองทรสัต์ไม่ต้องรบัผิดชอบค่าซอ่มบ ารุงอุปกรณ์และพ้ืนที่โครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค 

▪ สัดส่วน 2 คือ กองทรสัต์รบัผิดชอบค่าซอ่มบ ารุงพื้นที่ตามสัดส่วนรอ้ยละ 100 (หนึ่งรอ้ย) เนื่องจากพ้ืนที่ที่อุปกรณ์ของกองทรสัต์ตั้งอยู่ 

▪ สัดส่วน 3 คือ กองทรสัต์รบัผิดชอบค่าซอ่มบ ารุงพื้นที่และอุปกรณ์ที่ใชร้ว่มกันตามสัดส่วนการใชน้ ้าดีตามสัดส่วนรอ้ยละ 32.6 

▪ สัดส่วน 4 และ 5 คือกองทรสัต์รบัผิดชอบค่าซอ่มบ ารุงพื้นที่และอุปกรณ์ที่ใชร้ว่มกันตามสัดส่วนพื้นที่เชา่สุทธริอ้ยละ 46.8 

▪ สัดส่วน 4 แตกต่างจาก 5 โดยที่ 4 เป็นพื้นที่ที่มีการท าความสะอาด แต่ 5 จะเป็นพื้นที่ที่ไม่มีการท าความสะอาด 
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6 สรุปข้อมูลตลาด / โครงสรา้งพ้ืนฐาน

6.1 สภาวะตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่า

 6.1.1  ภาพรวมสภาวะตลาด 
สภาวะภาพรวมของตลาดอาคารส านักงานของกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2566 ในด้านของคุณภาพของอาคารส านักงาน และจ านวน
ของอาคารส านักงานเพิ่มข้ึนอย่างมีนัยส าคัญ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในตลาดของกลุ่มอาคารส านักงานเกรดเอ และเกรดเอพลัส ทัง้นี้ส่งผล
ให้เกิดการแข่งขันที่เพิ่มสูงข้ึน และจากการระบาดของโรคโคโรน่าไวรสั ส่งผลให้เกิดการท างานในรูปแบบใหม่ข้ึน ได้แก่การท างานใน
รูปแบบไฮบรดิ ซึ่งวิธกีารท างานรูปแบบใหม่นี้จะท าใหผู้้เชา่พื้นที่อาคารส านักงานได้มีการทบทวนเกี่ยวกับการเชา่พื้นที่ในอาคารส านักงาน 
ผู้เช่าพื้นที่อาคารส านักงานได้มีความกังวลและลังเลเกี่ยวกับการตัดสินใจในการเช่าพื้นที่ในอาคารส านักงาน ส่งผลให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงในด้านกลยุทธ์ขององค์กรไปสู่การท างานแบบไฮบรดิและการท างานจากระยะไกล นอกจากนี้ เนื่องจากบรษัิทต่างๆ ให้
ความส าคัญกับความหนาแน่นของจ านวนพนักงานในพื้นที่ส านักงานและพยายามลดขนาดการจัดสรรพื้นที่ต่อคนงาน ทัง้นี้อ้างอิงจาก
อาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ.ศ. 2569 จะเพิ่มอุปทานของอาคารส านักงานในอนาคต
มากกว่าหนึ่งล้านตารางเมตร ซึ่งอุปทานที่เพิ่มข้ึนในอนาคต จะส่งผลต่อการปรบัปรุงอย่างต่อเนื่องในด้านของคุณภาพของอาคาร
ส านักงานในปัจจุบันเพื่อการแข่งขันกับอาคารส านักงานใหม่ บรษัิทฯ คาดการณ์ว่าการลดขนาดพื้นที่เชา่และย้ายอาคารส านักงานของผู้
เชา่พื้นที่อาคารส านักงานเกรดบี สู่อาคารส านักงานแหง่ใหม่ จะสามารถพบเหน็ได้มากข้ึน และบรษัิทฯ คาดการณ์ว่าจากจ านวนอุปทานใน
อนาคตที่คาดว่าจะแล้วเสรจ็ จะส่งผลให้ค่าเช่าอาคารส านักงานยังคงลดลงอย่างต่อเนื่องในปี พ .ศ. 2566 ซึ่งจะส่งผลอย่างมีนัยส าคัญ
ต่ออาคารส านักงานที่ยังมิได้รบัการปรบัปรุง 

ภาพรวมของตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2566 สามารถสรุปได้ดังนี้ 

• ภาพรวมของตลาดโดยทัว่ไปยังคงได้รบัผลกระทบในด้านของอุปสงค์สุทธทิี่ลดน้อยลง ส่งผลใหม้ีอัตราการเช่าพื้นที่ส านักงาน
ที่ลดลงตัง้แต่ต้นปี พ.ศ. 2565  

• ซีบีอารอ์ีได้พิจารณาการจัดกลุ่มประเภทของอาคารส านักงานปล่อยเช่าใหม่ส่งผลให้พื้นที่อุปทานของอาคารส านักงานใน
กรุงเทพมหานครลดลงเหลือ 9,377,981 ตารางเมตร โดยในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 ได้มีการเพิ่มข้ึนของอุปทานอาคาร
ส านักงานแหง่ใหม่จ านวน 5 อาคาร ซึ่งมีพื้นที่เชา่รวมสุทธริวมกันประมาณ 119,750 ตารางเมตร  

• ในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 ซีบีอารอ์ีได้พิจารณาเพิ่มประเภทของอาคารส านักงานเกรดเอพลัส ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ
กรุงเทพมหานคร เพื่อสะท้อนถึงอัตราค่าเช่าที่เปล่ียนแปลง และความแตกต่างของค่าเช่าของอาคารส านักงานเกรดเอในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 

• ส าหรบัอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในไตรมาสที่ ปี พ ศ มีพื้นที่เชา่สุทธทิัง้หมด
ประมาณ ตารางเมตร 

• อัตราการเข้าใชพ้ื้นที่เฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 84.1% ลดลงจากไตรมาส
ก่อนหน้าประมาณ 1.0% และ 2.4% เมื่อเปรยีบเทียบปีต่อปี ตามล าดับ  

• ค่าเชา่ส านักงานได้มีการปรบัตัวลดลงในทุกประเภทของอาคารส านักงาน ส าหรบัค่าเชา่ของอาคารส านักงานเกรดเอ ที่ตัง้อยู่ใน
เขตศูนย์กลางธุรกิจ มีค่าเชา่เฉล่ียอยู่ที่ 975 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวลดลงประมาณ 6.25% เมื่อเปรยีบเทียบปีต่อ
ปี ส าหรับอาคารส านักงานเกรดเอพลัส มีอัตราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 1,125 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และส าหรับอาคาร
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ส านักงานประเภทเกรดเอ นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจปรบัตัวลดลงประมาณ 10.07% เหลือเพียง 750 บาทต่อตารางเมตรต่อ
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6.1.2 อุปสงคข์องอาคารส านกังาน  

อุปสงค์สุทธิของอาคารส านักงานในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 ได้เพิ่มข้ึนประมาณ 18,  ตารางเมตร หรือประมาณ 74.3% เมื่อ
เปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และเพิ่มข้ึนในอัตราประมาณ 82.4% เมื่อเปรยีบเทียบปีต่อปี ส าหรบัอุปสงค์สุทธิของอาคารส านักงาน
เกรดเอพลัส ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ มีทิศทางไปในทางที่เพิ่มข้ึนประมาณ 17,652 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่ถูกขับเคล่ือนโดยการเข้าใช้
พื้นที่ภายในอาคารวันซิตี้ เซ็นเตอร ์และอาคารเดอะพารค์ อย่างไรก็ตาม ส าหรบัตลาดของอาคารส านักงานเกรดเอ ในเขตศูนย์กลาง
ธุรกิจ พบว่ามอุีปสงค์สุทธทิี่ลดลงที่ -1,111 ตารางเมตร ส าหรบัตลาดของอาคารส านักงานเกรดเอ นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ มีแนวโน้ม
ที่เพิ่มข้ึนประมาณ 4,213 ตารางเมตร ส่งผลให้ภาพรวมของตลาดอาคารส านักงานเกรดเอมีสัดส่วนที่เพิ่มข้ึนที่ประมาณ 3,102 ตาราง
เมตร 

ในไตรมาสที่  ปี พ ศ อุปสงค์สุทธิของอาคารส านักงานเกรดบี ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ เพิ่มข้ึนมา ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม 
ส าหรบัอุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจพบว่ามีอุปสงค์สุทธิลดลงอย่างมีนัยส าคัญที่ประมาณ 

ตารางเมตร

ในภาพรวมของตลาดอุปสงค์ของอาคารส านักงานในไตรมาสที่  ปี พ ศ  ยังคงมีแนวโน้มลดลง โดยมีส่วนส าคัญมาจากอุปสงค์
สุทธขิองอาคารส านักงานเกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ ที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญ ซบีีอารอ์ีก าลังติดตามการเปล่ียนแปลงกลยุทธ์ของ
องค์กรไปสู่การท างานแบบไฮบรดิ เนื่องจากบรษัิทต่างๆ ให้ความส าคัญกับความหนาแน่นของจ านวนพนักงานในพื้นที่ส านักงานและ
พยายามลดขนาดการจัดสรรพื้นที่ต่อคนงาน ส่งผลใหพ้ื้นที่ส านักงานที่ยืดหยุ่นได้กลายเป็นตัวเลือกยอดนิยม 

6.1.3 อัตราการเขา้ใชพ้ื้นที่ของอาคารส านักงาน 

อัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารส านักงานโดยรวมได้มีการลดลงอย่างต่อเนื่องที่ประมาณ 84.1% ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 หาก
เปรยีบเทียบระหว่างไตรมาสต่อไตรมาส ได้มีการปรบัลงไป 1.0 จุด จาก 85.1% และปรบัตัวลดลงถ้าเปรยีบเทียบระหว่างปีต่อปีอยู่ที่ -
2.4% อัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ของอาคารส านักงานเกรดเอพลัส มีอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ที่ต ่าที่สุด เนื่องมาจากพื้นที่ส่วนใหญ่ของพื้นที่อาคาร
ส านักงานเกรดเอพลัส มาจากอาคารส านักงานที่ได้มีการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 ส่งผลใหม้ีผู้เชา่ในสัดส่วนที่น้อย 
ได้แก่ อาคารพารค์ สีลม ประมาณ 56,000 ตารางเมตร และอาคารวันซติี้ เซน็เตอร ์ประมาณ 59,000 ตารางเมตร ส าหรบัอัตราการเข้าใช้
พื้นที่ของอาคารส านักงานเกรดเอ ในเขตพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจนัน้เพิ่มข้ึนมาเป็น 83.9% อย่างไรก็ตามส าหรบัอาคารส านักงานเกรดเอ 
นอกเขตพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจลดลงเหลือ 60.5% ส าหรบัอัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารส านักงานเกรดบี ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ และ
นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ ได้รบัผลกระทบของอัตราการเข้าใช้พื้นที่ลดลง เมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาสเหลือเพียง 87.7% และ 
86.6% ตามล าดับ ส่งผลให้อัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารส านักงานเกรดเออยู่ที่ 75.3% ปรบัตัวลดลงถ้าเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตร
มาสที่ 5.0 จุด และอัตราการเข้าใช้พื้นที่ของอาคารส านักงานเกรดบีอยู่ที่ 87.1% ปรบัตัวลดลง 0.8 จุด เมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตร
มาส 
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อัตราการเข้าใชพ้ื้นท่ีของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแบ่งโดยต าแหน่งท่ีต้ัง และเกรดของอาคารส านักงาน ณ ไตรมาสท่ี 
1 ปี พ.ศ. 2566 

6.1.4 ค่าเชา่ 

ซบีีอารอ์ีค านวณจากค่าเชา่พื้นที่ส านักงานตัง้แต่ 100-300 ตารางเมตร ซึ่งเป็นขนาดมาตรฐานที่ได้รบัความนิยมมากที่สุด และเป็นขนาด
ที่มีค่าเช่าสูงที่สุด พื้นที่เชา่ส านักงานที่ใหญ่กว่า 300  ตารางเมตร ผู้เช่าอาจจะได้รบัส่วนลดจากค่าเชา่พื้นที่ขนาดเล็กบ้าง และสัญญาเช่า
พื้นที่ขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตารางเมตร ผู้เชา่อาจได้รบัส่วนลดค่าเชา่ที่ประมาณ 5%-15% เนื่องจากมีอ านาจในการต่อรองที่สูงข้ึน 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอพลัส อยู่ที่ประมาณ 1,125 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส าหรบั
อาคารส านักงานเกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ ได้มีอัตราการลดลงที่ต่อเนื่องที่ -6.25% เมื่อเปรยีบเทียบไตรมาสต่อไตรมาส เหลือ
เพียง 975 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จาก 1,040 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ ปี พ.ศ. 2565 ส าหรบัค่าเช่าของอาคารส านักงาน
เกรดเอ นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ ได้มีอัตราการลดลงอยู่ที่ -10.07% จาก 834 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ ปี พ.ศ. 2565 เหลือเพียง 
750 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 

อัตราค่าเชา่ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแบ่งตามเกรดของอาคาร ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2566 

 
(ที่มา: แผนกวิจัย ซบีีอารอ์ี) 

 

 

เกรดเอพลัส เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี
2 5 6 2 9 4 .9 0 % 9 2 .0 0 % 9 5 .3 0 % 9 3 .0 0 % 9 5 .0 0 % 9 2 .6 0 % 9 3 .1 0 %

2 5 6 3 9 0 .9 0 % 9 1 .5 0 % 9 3 .7 0 % 8 9 .2 0 % 9 1 .8 0 % 9 0 .2 0 % 9 0 .6 0 %

2 5 6 4 8 1 .3 0 % 8 9 .5 0 % 8 7 .7 0 % 8 7 .3 0 % 8 3 .2 0 % 8 8 .2 0 % 8 6 .9 0 %

2 5 6 5 8 0 .6 0 % 8 8 .4 0 % 7 2 .4 0 % 8 7 .6 0 % 7 7 .8 0 % 8 7 .7 0 % 8 5 .1 0 %

ไตรมาสที ่1 ป ี2566 5 9 .3 0 % 8 3 .9 0 % 8 7 .7 0 % 6 0 .5 0 % 8 6 .6 0 % 7 5 .3 0 % 8 7 .1 0 % 8 4 .1 0 %

อัตราการ
เปล่ียนแปลง Q-o-Q 3 .3 0 % -0 .6 0 % -1 1 .9 0 % -1 .0 0 % -2 .5 0 % -0 .8 0 % -1 .0 0 %

อัตราการ
เปล่ียนแปลง Y-o-Y 1 .7 0 % -1 .2 0 % -2 7 .5 0 % 0 .3 0 % -8 .6 0 % -0 .3 0 % -2 .4 0 %

*หมายเหต:ุ อ้างอิงจากพื้นที่ 100 - 300 ตารางเมตร

ทัง้หมดป ีพ.ศ.
พื้นทีใ่นเขตศูนยก์ลางธุรกิจ พื้นทีน่อกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ เฉล่ีย

เกรดเอพลัส เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี
บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร บาทต่อตารางเมตร

2 5 6 2 1 ,0 5 5                 7 8 8                    8 7 8                    7 1 7                    9 6 7                  7 5 2                  
2 5 6 3 1 ,1 0 0                 7 9 6                    8 9 2                    7 2 4                    9 9 6                  7 6 0                  
2 5 6 4 1 ,0 5 3                 7 9 6                    8 7 5                    6 7 6                    9 6 4                  7 3 6                  
2 5 6 5 1 ,0 4 0                 7 2 1                    8 3 4                    6 1 4                    9 3 7                  6 6 8                  

ไตรมาสที ่1 ป ี2566 1 ,1 2 5                9 7 5                      7 2 1                    7 5 0                    5 5 2                    9 5 0                  6 3 7                  
อัตราการ
เปล่ียนแปลง Q-o-Q -6 .2 5 % 0 .0 0 % -1 0 .0 7 % -1 0 .1 0 % 1 .3 9 % -4 .6 4 %

อัตราการ
เปล่ียนแปลง Y-o-Y -7 .4 1 % -7 .6 8 % -1 2 .8 9 % -1 3 .0 7 % -0 .7 3 % -1 0 .1 0 %

*หมายเหต:ุ อ้างอิงจากพื้นที่ 100 - 300 ตารางเมตร

พื้นทีใ่นเขตศูนยก์ลางธุรกิจ พื้นทีน่อกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ เฉล่ีย
ป ีพ.ศ.



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิทั ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

6.1.5 อุปทานของอาคารส านกังาน 

ภายในไตรมาสที่ 1 ของปี พ.ศ. 2566 อุปทานทัง้หมดของอาคารส านักงานมีพื้นที่ทัง้หมดอยู่ที่ 9,377,891 ตารางเมตร ซึ่งมีอัตราเพิ่มข้ึน 
1.3% เมื่อเปรยีบเทียบตามไตรมาสต่อไตรมาส ภายในไตรมาสที่ 1 ของปี พ.ศ. 2566 ได้มีอาคารส านักงานที่ก่อสรา้งแล้วเสรจ็พรอ้มเปิด
ให้บรกิารรวมกัน 5 อาคาร ได้แก่ (1) อาคารส านักงาน พารค์ สีลม ประมาณ 56,000 ตารางเมตร (2) เดอะ ยูนิคอรน์ ประมาณ 21,000 
ตารางเมตร (3) เดอะ ไรซ ์ประมาณ 20,000 ตารางเมตร (4) ทีเพลส ประมาณ 13,750 ตารางเมตร และ (5) เฮชคิว ทาวเวอร ์ประมาณ 
9,000 ตารางเมตร นอกจากนี้ภายในปี พ.ศ. 2569 อุปทานที่คาดว่าจะก่อสรา้งแล้วเสรจ็ มีพื้นที่ประมาณ 990,597 ตารางเมตร 

จากจ านวนอุปทานอาคารส านักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร พื้นที่ของอาคารส านักงานมากกว่า 6 ล้านตารางเมตร หรอืประมาณ 
64.6% ของพื้นที่อาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ได้มีการก่อสรา้งแล้วเสรจ็มากกว่า 20 ปี หรอืก่อสรา้งแล้วเสรจ็ก่อนปี 
พ.ศ. 2543 ซึ่งอาคารส านักงานประเภทนี้จะได้รบัผลกระทบจากอาคารส านักงานตึกใหม่ที่มาพรอ้มกับมาตรฐานที่สูงข้ึน ในการที่จะคงผู้
เชา่ปัจจุบันรวมถึงการหาผู้เชา่รายใหม่ของอาคาร 

อุปทานของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแบ่งตามเกรดของอาคาร ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2566 

(หน่วยต่อตารางเมตร) 

 

6.1.6 พื้นที่ส านักงานใหเ้ชา่ในอนาคต 

ณ ไตรมาสที่ ปี พ ศ มีอาคารส านักงานจ านวนถึง อาคาร หรอืประมาณ ตารางเมตร ที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง 
ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ ศ ในจ านวนอาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งนัน้ อาคารส านักงานประเภทเกรด จ านวน 

อาคาร คาดว่าจะแล้วเสรจ็ภายในปี พ ศ โดยมีพื้นที่ประมาณ ตารางเมตร ส าหรบัอาคารส านักงานที่คาดว่าจะแล้วเสรจ็
ภายในปี พ ศ อาคารส านักงานจ านวน อาคาร จัดอยู่ในอาคารส านักงานประเภทเกรดเอ โดยมีพื้นที่ประมาณ 
ตารางเมตรในพื้นที่เขตศูนย์กลางธุรกิจ

อาคารส านักงานประเภทเกรดเอพลัส และเกรดเอ ที่ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ มีพื้นที่ประมาณ ของพื้นที่อาคารส านักงาน
ทัง้หมดที่ก าลังอยู่ระหว่างการก่อสรา้งในพื้นที่กรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ชื่อโครงการ ปีท่ีคาดวา่จะแลว้เสร็จ 

อาคารสยาม ปทุมวัน ทาวเวอร ์ ไตรมาสที่  ปี 2566 

อาคารเจแอลเค ทาวเวอร ์
อาคารวัน แบ้งค็อก ทาวเวอร ์ส่ีและหา้ 
อาคารวัน แบ้งค็อก ทาวเวอร ์สาม 

ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 
ไตรมาสที่  ปี 2566 
ไตรมาสที่  ปี 2567 

เกรดเอพลัส เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี
2 5 6 3 1 ,5 4 1 ,3 1 4       2 ,9 7 3 ,3 1 9      6 7 4 ,3 0 5          4 ,0 4 2 ,2 5 0      
2 5 6 4 1 ,7 0 3 ,0 1 4       2 ,9 6 3 ,7 0 7      7 2 7 ,9 5 1          4 ,1 0 4 ,7 7 0      
2 5 6 5 1 ,7 7 4 ,7 6 8       2 ,9 4 6 ,6 8 8      9 1 7 ,1 2 7          4 ,0 7 0 ,7 0 5      

ไตรมาสที่ 1 ป ี2566 3 9 6 ,5 0 0           9 0 4 ,9 3 5            3 ,4 4 7 ,6 4 4      5 2 2 ,7 0 0          4 ,1 0 6 ,1 1 2      
2 5 6 6 F 6 4 0 ,8 3 1           9 3 3 ,2 1 9            3 ,5 1 8 ,6 1 4      5 2 2 ,7 0 0          4 ,1 3 2 ,1 1 2      
2 5 6 7 F 6 4 0 ,8 3 1           1 ,1 7 8 ,7 1 9       3 ,5 1 8 ,6 1 4      7 6 8 ,0 8 3          4 ,2 0 3 ,2 4 1      
2 5 6 8 F 6 4 0 ,8 3 1           1 ,1 9 3 ,7 1 9       3 ,5 1 8 ,6 1 4      7 6 8 ,0 8 3          4 ,2 0 3 ,2 4 1      

*หมายเหต:ุ อ้างอิงจากอาคารส านักงานที่อยูร่ะหว่างการก่อสรา้งที่ได้มีการประกาศออกมาแล้วเทา่นั้น ไม่รวมถึงแผนงานการปรบัปรงุพฒันาอาคารส านักงานเดิม การ
คาดการณ์ของซบีอีารอี์อาจมีสทิธิ์เปล่ียนแปลงได้ในอนาคต

ป ีพ.ศ.
พื้นทีใ่นเขตศูนยก์ลางธุรกิจ พื้นทีน่อกเขตศูนยก์ลางธุรกิจ



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
โครงการ เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิทั ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

อาคารซมัมิท ทาวเวอร ์
อาคารศุภาลัย ไอคอน สาทร 
อาคารเซน็ทรลั พารค์ 
อาคารแกรนด์ เซน็เตอรพ์้อยท์ ลุมพินี 
อาคารเอไอเอ รชัดา 

ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 

ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 

ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 

ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 
ไตรมาสที่ 4 ปี 2569 

 

(ที่มา: แผนกวิจัย ซบีีอารอ์ี) 

6.2 รายการซื้อขายอาคารส านักงาน 
บรษัิทฯ ได้สรุปสาระส าคัญของรายการซื้อขายและโอนสิทธิการเชา่ของทรพัย์สินประเภทอาคารส านักงานจากข้อมูลสาธารณะและข้อมูล
ภายในบรษัิท ส่วนใหญ่เป็นอาคารส านักงานในพื้นที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ มีทัง้การซื้อขายแบบกรรมสิทธิ์สมบูรณ์และสิทธิการเช่าระยะ
ยาว ซึ่งอาคารส านักงานที่มีการซื้อขายล่าสุดโดยทรสัต์เพื่อการลงทุน คือ อาคารซันทาวเวอร ์ในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2562 ประมาณ 
5,700 ล้านบาท หรอืประมาณ 91,000 บาท/ตารางเมตรพื้นที่เช่าสุทธิ สิทธิถือครองการเช่าระยะยาว 30 ปี โดยทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
สิทธกิารเชา่อสังหารมิทรพัย์ เอส ไพรม์ โกรท (SPRIME) 

พื้นท่ีเชา่
มูลค่าการ ื้อขาย

ท้ังหมด

มูลค่า ื้อ
ขายต่อพื้นท่ี

เชา่
(ตร.ม.) (บาท) (บาท/ตร.ม.)

ด ิออฟฟสิเซท แอท เซน็ทรลัเวลิด์ กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG) สทิธกิารเชา่ 20 ปี 8 0 ,5 6 6        4 ,7 5 4 ,0 3 4 ,0 2 6      5 9 ,0 0 0      ไตรมาส 3-4 2555

อาคารเอ็มไพร ์ทาวเวอร์ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยคอมเมอรเ์ชยีลอินเวสเมน้ต์ (TCIF) ถือครองโดยสมบูรณ์ 1 5 5 ,1 9 6      1 5 ,0 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0    9 6 ,7 0 0      ไตรมาส 2 2556

อาคารไซเบอรเ์วลิด ์ทาวเวอร์ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยคอมเมอรเ์ชยีลอินเวสเมน้ต์ (TCIF) ถือครองโดยสมบูรณ์ 8 0 ,7 2 3        5 ,8 3 0 ,0 0 0 ,0 0 0      7 2 ,2 0 0      ไตรมาส 2 2556

อาคารแอทธนีิ ทาวเวอร์ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยคอมเมอรเ์ชยีลอินเวสเมน้ต์ (TCIF) สทิธกิารเชา่ 36 ปี 4 6 ,1 9 2        2 ,7 5 7 ,0 2 2 ,3 7 8      5 9 ,7 0 0      ไตรมาส 2 2556

อาคาร 208 วายเลสโรด้ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยคอมเมอรเ์ชยีลอินเวสเมน้ต์ (TCIF) ถือครองโดยสมบูรณ์ 1 3 ,1 0 0        1 ,4 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0      1 0 6 ,9 0 0    ไตรมาส 2 2556

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) สทิการเชา่ 30 ปี 4 4 ,3 0 4        3 ,9 8 0 ,7 2 0 ,0 0 0      8 9 ,9 0 0      ไตรมาส 4 2556

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) สทิการเชา่ 30 ปี 7 2 ,3 8 5        4 ,7 5 2 ,7 9 0 ,0 0 0      6 5 ,7 0 0      ไตรมาส 4 2556

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) สทิการเชา่ 30 ปี 1 5 ,2 2 6        8 5 3 ,9 9 0 ,0 0 0           5 6 ,1 0 0      ไตรมาส 4 2556

อาคารสริภิิญโญ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสริ ิไพรม์ออฟฟศิ (SIRIP) ถือครองโดยสมบูรณ์ 1 8 ,3 6 4        1 ,7 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0      9 2 ,6 0 0      ไตรมาส 1 2557

อาคารเอสเจ อินฟนินิท วนั บสิซเินส คอมเพล็กซ์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลิวเอชเอ บสิซเินส คอมเพล็กซ*์* ถือครองโดยสมบูรณ์ 2 1 ,4 5 1        2 ,1 1 0 ,8 0 0 ,0 0 0      9 8 ,4 0 0      ไตรมาส 4 2558

อาคารปารค์เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์(GVREIT) สทิธกิารเชา่ 25 ป ี6 เดอืน 2 6 ,3 1 3        3 ,0 2 7 ,7 1 6 ,1 0 8      1 1 5 ,1 0 0    ไตรมาส 1 2559

อาคารสาทร สแควร์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์(GVREIT) สทิธกิารเชา่ 24 ป ี7 เดอืน 7 3 ,1 8 1        6 ,8 7 8 ,2 2 5 ,6 7 1      9 4 ,0 0 0      ไตรมาส 1 2559

อาคารเอ็กเชนท์ ทาวเวอร์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ (TPRIME) ถือครองโดยสมบูรณ์ 4 2 ,8 8 7        4 ,8 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0      1 1 1 ,9 0 0    ไตรมาส 4 2559

อาคารเมอรคิ์วรี ่ทาวเวอร์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ (TPRIME) สทิธกิารเชา่ 19 ปี 2 4 ,7 6 5        2 ,4 4 1 ,0 6 4 ,4 6 4      9 8 ,6 0 0      ไตรมาส 4 2559

อาคารยูนิลีเวอร ์เฮ้าส์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อาคารส านักงาน จีแลนด ์(GLANDRT) สทิธกิารเชา่ 17 ป ี7 เดอืน 1 8 ,5 2 7        1 ,4 0 0 ,1 1 3 ,0 0 0      7 5 ,6 0 0      ไตรมาส 2 2560

อาคารเดอะไนน์ทาวเวอร*์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์อาคารส านักงาน จีแลนด ์(GLANDRT) สทิธกิารเชา่ 30 ปี 5 9 ,8 8 2        4 ,5 9 7 ,5 7 3 ,0 0 0      7 6 ,8 0 0      ไตรมาส 2 2560

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟศิ (BOFFICE) สทิธกิารเชา่ 26 ป ี9 เดอืน 4 9 ,7 3 2        6 ,6 6 8 ,7 8 9 ,0 0 0      1 3 4 ,1 0 0    ไตรมาส 1 2561

อาคารทรู ทาวเวอร ์1 ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟศิ (B-WORK) สทิธกิารเชา่ 30 ปี 3 7 ,3 1 5        2 ,9 3 4 ,1 4 0 ,0 0 0      7 8 ,6 0 0      ไตรมาส 1 2561

อาคารทรู ทาวเวอร ์2 ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟศิ (B-WORK) สทิธกิารเชา่ 30 ปี 1 5 ,2 2 6        8 5 3 ,9 9 0 ,0 0 0           5 6 ,1 0 0      ไตรมาส 1 2561

อาคารซนัทาวเวอร์ ทรสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอส ไพรม์ โกรท (SPRIME) สทิธกิารเชา่ 30 ปี 6 2 ,8 5 0        5 ,7 1 7 ,5 0 0 ,0 0 0      9 1 ,0 0 0      ไตรมาส 1 2562

อาคารจีพีเอฟ วทิยุ - ถือครองโดยสมบูรณ์ 2 9 ,3 0 0        2 ,9 9 8 ,0 0 0 ,0 0 0      1 0 2 ,3 0 0    ไตรมาส 2 2549

อาคารสมูทไลฟ ์ทาวเวอร์ - ถือครองโดยสมบูรณ์ 1 2 ,2 9 5        1 ,0 5 3 ,0 0 0 ,0 0 0      8 5 ,6 0 0      ไตรมาส 1 2553

อาคารแปซฟิคิ เพลส - สทิธกิารเชา่ 9 ปี 3 7 ,5 7 1        7 2 5 ,0 0 0 ,0 0 0           1 9 ,3 0 0      ไตรมาส 3 2553

อาคารลิเบอรต้ี์ สแควร์ - ถือครองโดยสมบูรณ์ 1 9 ,5 0 0        1 ,7 9 5 ,0 0 0 ,0 0 0      9 2 ,1 0 0      ไตรมาส 1 2556

อาคารเอสเจ อินฟนินิท วนั บสิซเินส คอมเพล็กซ์ - ถือครองโดยสมบูรณ์ 2 1 ,2 0 0        2 ,0 5 0 ,0 0 0 ,0 0 0      9 6 ,7 0 0      ไตรมาส 2 2557

หมายเหต:ุ

*พื้นทีเ่ชา่รวมของอาคารเดอะไนน์ทาวเวอร ์คือ เฉพาะพื้นทีส่ านักงาน ไมร่วมพื้นทีห่อ้งประชุม 3,068 ตารางเมตร
**พื้นทีเ่ชา่ตามสรุปขอ้มูลส าคัญการประชุมประจ าป ี2558 ของผู้ถือหน่วยทรสัต์

ทรสัต์เพื่อการลงทนุ

อ่ืนๆ

อาคารส านักงาน รายชื่อผู้ ื้อ กรรมสทิธิ์ ชว่งเวลา ื้อขาย

กองทนุรวม
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6.3 ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (รถไฟฟ้าบีทีเอส)

อาคารส านักงาน ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ตัง้อยู่ติดกับสถานีพรอ้มพงษ์ โดยมีทางเชื่อมโดยตรงไปยังสถานีพรอ้มพงษ์สู่ตัวอาคาร
ส านักงาน โดยระบบรถไฟฟา้บีทีเอสหรอืระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมีเส้นทางใหบ้รกิารในปัจจุบันจ านวน 3 สาย ได้แก่ รถไฟฟา้บีทีเอสสายสี
เขียวเข้ม (สายสีลม) รถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) และรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีทอง (กรุงธนบุร-ีประชาธิปก)นอกจากนี้ 
รถไฟฟา้บีทีเอสสายสีเขียวอ่อนและสายสีเขียวเข้มก าลังอยู่ในระหว่างขัน้ตอนการวางแผนพัฒนาการขยายเส้นทาง 

โครงข่ายระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสทัง้สามสายนี้ถือเป็นเส้นทางที่ครอบคลุมทัว่ทุกพื้นที่ศูนย์กลางของแหล่งศูนย์การค้า แหล่งที่อยู่อาศัยและ
แหล่งท่องเที่ยวในกรุงเทพมหานคร โดยสถานีที่ตัง้อยู่ใกล้เคียงทรพัย์สินนัน้เป็นสถานีของสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท)  

 สายสีเขียวเข้ม 

ปัจจุบันมีสถานีบรกิารทัง้หมด 14 สถานี ครอบคลุมระยะทางประมาณ 14.5 กิโลเมตร จากสถานีสนามกีฬาแหง่ชาติไปยังสถานีบางหว้า โดย
ได้มีการเปิดให้บรกิารเพิ่มเติมอีก 1 สถานี คือ สถานีเซนต์หลุยส์ เมื่อวันที่ 8 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 ซึ่งตัง้อยู่ระหว่างสถานีช่องนนทรกีับ
สถานีสุรศักด์ิ บรเิวณหน้าอาคารส านักงานเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์

โครงการส่วนต่อขยายแรกของสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) คือ ส่วนต่อขยายของสถานีสะพานตากสินถึงสถานีวงเวียนใหญ่ ซึ่งเปิดใหบ้รกิาร
ในวันที่ 13 สิงหาคม พ.ศ. 2552 และโครงการส่วนต่อขยายที่สองของสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) คือ ส่วนต่อขยายของสถานีวงเวียนใหญ่ถึง
สถานีบางหว้า โดยเปิดให้บรกิารในวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ส าหรบัส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) 
กรุงเทพมหานครจะท าการปิดสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีสะพานตากสินชัว่คราว โดยรื้อชานชาลาของสถานีและปรบัปรุงรถไฟฟ้าจากราง
เดี่ยวเป็นทางรางคู่ เพื่อแก้ปัญหาการเดินรถล่าช้า นอกจากนี้ กรุงเทพมหานครมีแผนการด าเนินการก่อสรา้งทางเดินเล่ือนอัตโนมัติ  
ระหว่างสถานีสุรศักด์ิและสถานีสะพานตากสิน อย่างไรก็ตาม ในวันที่ท าการประเมินฯ ยังไม่ปรากฎถึงความคืบหน้าของโครงการ และ
กรุงเทพมหานครยังคงก าลังศึกษาถึงรายละเอียดของแผนโครงการนี้  ทัง้นี้ หากทางเดินเล่ือนอัตโนมัติถูกก่อสรา้งแล้วเสรจ็ สถานีสะพาน
ตากสินจะท าการปิดสถานีเพื่อสรา้งสถานีรางคู่ 

โครงการส่วนต่อขยายของสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) ในอนาคตสามารถแบ่งออกเป็นสองส่วนดังต่อไปนี้ 

◼ ส่วนที่หนึ่งของโครงการส่วนต่อขยายในอนาคตของสายสีเขียวเข้ม เริม่ต้นที่สถานีบางหว้า โดยจะมีจ านวนทัง้ส้ิน 6 สถานี ครอบคลุม
ระยะทางประมาณ 7 กิโลเมตร วิ่งผ่านแนวถนนราชพฤกษ์ และส้ินสุดที่สถานีตล่ิงชันซึ่งเชื่อมต่อกับโครงการระบบรถไฟชานเมือง 
สายสีแดงอ่อน 

◼ ส่วนที่สองของโครงการส่วนต่อขยายในอนาคตของสายสีเขียวเข้ม เริม่ต้นที่สถานีสนามกีฬาแหง่ชาติ โดยจะขยายต่อไปอีก 1 สถานี 
คือสถานียศเส 

ในวันที่ท าการประเมินฯ โครงการส่วนต่อขยายของสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) ยังไม่มีการประกาศถึงรายละเอียดของโครงการ 

สายสีเขียวอ่อน 

ปัจจุบันมีสถานีบรกิารทัง้หมด 47 สถานี ครอบคลุมระยะทางประมาณ 53.58 กิโลเมตร จากสถานีคูคตไปยังสถานีเคหะฯ เส้นทางเดินรถสาย
สีเขียวอ่อนมีการขยายเส้นทางและเชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟา้อื่นๆ 

นอกจากนี้ โครงการระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครส่วนต่อขยายสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) ส่วนต่อขยายสถานีอ่อนนุชถึง
สถานีแบริง่ ได้เริม่ด าเนินการก่อสรา้งในปี พ.ศ. 2550 และได้เปิดใหบ้รกิารในวันที่ 12 สิงหาคม พ.ศ. 2554 

ส่วนต่อขยายแบริ่ง - เคห ะฯ  ( โครงการรถไฟฟ้าสายสี เ ขีย ว ใต้ )  ครอบคลุมระยะทางประมา ณ 13  กิ โ ล เมตร  จ านวน  9  
สถานี โดยเส้นทางเดินรถไปยังสถานีส าโรงซึ่งเป็นสถานีต่อจากสถานีแบริง่ได้เปิดให้บรกิารเมื่อวันที่ 3 เมษายน พ.ศ. 2560 และส่วนต่อ
ขยายหมอชิต-คูคต (โครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวเหนือ) ครอบคลุมระยะทางประมาณ 11 กิโลเมตร ได้เปิดให้บรกิารครบทุกสถานีเมื่อวันที่ 
16 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

ทัง้นี้โครงการส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) อีกสองเส้นทางนัน้ก าลังอยู่ในระหว่างขัน้ตอนการวางแผน 
โดยแบ่งออกเป็น 2 ชว่ง ได้แก่ 



รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  สิทธกิารเชา่พื้นท่ีโครงการอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเน่ืองกบัโครงการ 
เลขท่ี 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย

2023 บรษิัท ซบีีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากัด 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566

◼ ช่วงสถานีคูคตถึงสถานีวงแหวนรอบนอกตะวันออก มีจ านวน 4 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวมทัง้ส้ิน 7.7 กิโลเมตร โดยเริม่ต้นที่
สถานีคูคต มุ่งหน้าผ่านคลอง 3 4 และ 5 ไปส้ินสุดที่สถานีวงแหวนรอบนอกตะวันออก  

◼ ชว่งสถานีเคหะฯ ถึงสถานีบางปู มีจ านวน 5 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวมทัง้ส้ิน 9.2 กิโลเมตร โดยเริม่ต้นที่สถานีเคหะฯ วิ่งผ่านแนว
ถนนสุขุมวิท และไปส้ินสุดที่สถานีต าหรุ 

ในวันที่ท าการประเมินฯ โครงการส่วนต่อขยายของรถไฟฟา้บีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) นัน้อยู่ระหว่างการวางแผน และยัง
ไม่มีก าหนดการของการก่อสรา้งที่แน่ชดั 

สายสีทอง 

รถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีทอง (กรุงธนบุร-ีประชาธิปก) มีจ านวนทัง้ส้ิน 4 สถานี โดยเปิดให้บรกิารแล้ว 3 สถานี ตัง้แต่วันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 
2563 โดยมีสถานีกรุงธนบุรเีป็นสถานีต้นทางซึ่งเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวเข้ม วิ่งไปตามแนวถนนเจรญินคร ผ่านศูนย์การค้า
ไอคอนสยาม ส านักงานเขตคลองสาน ส้ินสุดที่สถานีประชาธปิกซึ่งอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง รวมระยะทาง 2.7 กิโลเมตร 

โครงข่ายระบบรถไ  า้ขนส่งมวลชน 
 
 
v 
 
 
 

ท่ีมา: แผนกวจัิย  บีีอาร์อี 
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6.4 ระบบรถไฟฟ้ามหานคร 
รถไฟฟ้ามหานคร เป็นระบบรถไฟฟ้าใต้ดินที่ด าเนินการโดยบรษัิท รถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) (BMCL) อายุสัมปทาน 25 ปี ปัจจุบัน 
รถไฟฟ้ามหานคร มีเส้นทางการให้บรกิารจ านวน 2 เส้นทาง ได้แก่ รถไฟฟ้ามหานครสายสีน ้าเงิน (สายเฉลิมรชัมงคล) และเส้นทางรถไฟฟา้
มหานครสายสีม่วง (สายฉลองรชัธรรม) 

โครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีน ้าเงิน (สถานีหัวล าโพง-สถานีบางซื่อ) เป็นรถไฟฟ้าใต้ดินสาย แรกในประเทศไทย เปิดให้บรกิารในวันที่ 3 
กรกฎาคม พ.ศ. 2547 ประกอบด้วย 18 สถานี ครอบคลุมรวมระยะทางทัง้ส้ิน 20 กิโลเมตร โดยเส้นทางเริม่ต้นที่สถานีหวัล าโพง และส้ินสุด
ที่สถานีบางซื่อ ทัง้นี้ตลอดระยะทางตามแนวรถไฟฟา้มหานครสายสีน ้าเงินนัน้ได้รบัการพัฒนาเป็นแหล่งพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย อาทิ 
คอนโดมิเนียมและศูนย์การค้า โดยเฉพาะอย่างย่ิงบรเิวณถนนรชัดาภิเษก 

โครงการรถไฟฟา้มหานครสายสีม่วง (สถานีเตาปูน-สถานีคลองบางไผ่) ประกอบด้วย 16 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวมทัง้ส้ิน 23 กิโลเมตร 
โดยเส้นทางเริม่ต้นที่คลองบางไผ่ส้ินสุดที่สถานีเตาปูน และเชื่อมต่อกับส่วนต่อขยายของรถไฟฟา้มหานครสายสีน ้าเงินที่หนึ่งที่สถานีเตาปูน 

นอกจากนี้ ในปัจจุบันส่วนต่อขยายของรถไฟฟา้มหานครสายสีน ้าเงิน มีทัง้หมด 2 สาย ดังต่อไปนี้ 

1) รถไฟฟ้ามหานครสายสีน ้าเงินส่วนต่อขยายที่หนึ่ง (สถานีบางซื่อ – สถานีท่าพระ) ประกอบด้วย 9 สถานี ครอบคลุมระยะทางรวม
ทัง้ส้ินประมาณ 13 กิโลเมตร โดยเส้นทางส่วนต่อขยายนี้เร ิม่ต้นที่รถไฟฟ้ามหานครสถานีบางซื่อและส้ินสุดที่สถานีท่าพระ ซึ่งเป็น
ที่ตัง้ของรถไฟฟา้มหานครสายสีน ้าเงินส่วนต่อขยายที่สอง (สถานีหวัล าโพง-สถานีหลักสอง)   

2) รถไฟฟา้มหานครสายสีน ้าเงินส่วนต่อขยายที่สอง (สถานีหวัล าโพง – สถานีหลักสอง) ประกอบด้วย 11 สถานี ครอบคลุมระยะทาง
รวมทัง้ส้ินประมาณ 14 กิโลเมตร  โดยเส้นทางส่วนต่อขยายนี้เร ิม่ที่สถานีรถไฟฟ้ามหานครสถานีหวัล าโพงและส้ินสุดที่สถานีหลัก
สอง และจะมีจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟา้บีทีเอสสถานีบางหว้า 

นอกจากนี้ ยังมีแผนโครงการพัฒนาเส้นทางรถไฟฟา้มหานครเพิ่มเติม 4 เส้นทาง 

1) โครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีชมพู (สถานีแคราย-สถานีมีนบุร )ี เป็นระบบขนส่งมวลชนสายรองประเภทรถไฟฟ้ารางเดี่ยว 
(Straddle Monorail) มีลักษณะเป็นโครงสรา้งยกระดับตลอดแนวเส้นทาง โดยโครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีชมพูมีการศึกษา
ทบทวนรายละเอียดบ่อยครัง้ ทั้งนี้ แผนการปรบัปรุงฉบับล่าสุดนั้นประกอบด้วย 30 สถานี ครอบคลุมระยะทางทั้งส้ินประมาณ 
34.5 กิโลเมตร โดยเส้นทางส่วนต่อขยายนี้เร ิม่ที่สถานีแครายและส้ินสุดที่สถานีมีนบุร ีและจะมีจุดเชื่อมต่อกับรถไฟฟา้มหานครสาย
สีส้มสถานีมีนบุรี การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยรว่มกับกระทรวงคมนาคมขนส่งได้มีการย่ืนแผนโครงการแก่
คณะรฐัมนตรแีละได้รบัการอนุมัติลงความเห็นชอบในไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2559 โดยปัจจุบันมีความคืบหน้าทัง้โครงการอยู่ที่ 87.47% 
คาดว่าจะแล้วเสรจ็และเปิดให้บรกิารในเฟสที่ 1 เป็นจ านวน 17 สถานี ในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 และคาดจะเปิดด าเนินการแบบเต็ม
รูปแบบในไตรมาสที่ 2 ปี 2567 ทางการรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทยได้มีการปรกึษาหารอืกับทางรฐับาลเกี่ยวกับแผนการ
ลงทุนพัฒนาโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู  โดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยจะให้เอกชนลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ ทาง
รฐับาลจะเป็นผู้ตรวจสอบควบคุมงานฝ่ายวิศวกรโยธา ในขณะที่การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยจะเป็นฝ่ายรบัผิดชอบ
ดูแลในเรื่องของระบบไฟฟา้ ระบบการควบคุมใหบ้รกิาร และการบ ารุงรกัษา 

2) โครงการรถไฟฟ้ามหานครสายสีเหลือง (สถานีลาดพรา้ว – สถานีส าโรง)  ประกอบด้วย 23 สถานี ครอบคลุมระยะทางทั้งส้ิน
ประมาณ 30 กิโลเมตร โดยเริม่ที่สถานีลาดพรา้วและส้ินสุดที่สถานีส าโรง และเส้นทางส่วนต่อขยายนี้จะเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้ามหา
นครสถานีลาดพรา้วและสถานีรถไฟฟ้าส าโรงซึ่งเป็นส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท)  โดยจะเปิด
ใหบ้รกิารตัง้แต่วันที่ 19 มิถุนายน พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ครบทัง้ 23 สถานี 

3) รถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม มีทั้งหมด 28 สถานี โดยสถานีใต้ดิน มีทั้งหมด 21 สถานี ส่วนสถานียกระดับ มีทั้งหมด 7 สถานี 
ระยะทางทั้งส้ิน 35.9 กิโลเมตร โดยเป็นเส้นทางใต้ดิน 27 กิโลเมตร และโครงสรา้งทางยกระดับ 8.9 กิโลเมตร โดยวันที่ 9 
กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2560 การรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทยได้จัดพิธีลงนามในสัญญาว่าจ้างการก่อสรา้งงานโยธาโครงการ
รถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม จ านวน 6 สัญญา โดยได้เริม่งานก่อสรา้งตั้งแต่เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 สามารถแบ่งการ
ด าเนินการออกได้เป็น 2 ช่วง คือเส้นทางตะวันตกช่วงบางขุนนนท์ - ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย และเส้นทางตะวันออกชว่ง
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ศูนย์วัฒนธรรมแหง่ประเทศไทย -  มีนบุร ี(สุวินทวงศ์) โดยปัจจุบันอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งเส้นทางชว่งตะวันออกเป็นอันดับแรก 
ปัจจุบันงานโยธาได้ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ประมาณรอ้ยละ 99 อย่างไรก็ตามจากการสอบถามกับ รฟม. พบว่าช่วงตะวันออก จะเปิด
ใหบ้รกิารได้ในปี พ.ศ. 2568  

4) โครงการรถไฟฟ้ามหานครส่วนต่อขยายสายสีม่วง (สถานีเตาปูน – สถานีครุใน) ครอบคลุมระยะทางรวมทัง้ส้ิน 23.6 กิโลเมตร 
ประกอบด้วย 17 สถานี โดยเส้นทางส่วนต่อขยายนี้เร ิ่มต้นที่สถานีเตาปูนและส้ินสุดที่สถานีครุใน โดยในช่วง 10 สถานีแรก 
ครอบคลุมทั้งสิน 12.6 กิโลเมตร ตั้งแต่สถานีเตาปูน ถึงสถานีสามเหร ่จะเป็นสถานีใต้ดิน ส าหรบั 7 สถานีที่เหลือครอบคลุม
ระยะทางทัง้ส้ิน 11 กิโลเมตรนัน้ จะเป็นสถานีลอยฟ้าขนานไปกับถนนสุขสวัสด์ิ ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2566 งานก่อสรา้งโยธาได้
ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ประมาณรอ้ยละ 8.80 และคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2570 
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7 รายละเอยีดของผู้เช่าพื้นท่ีส านักงาน

ตามข้อมูลสรุปพื้นที่เช่าที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างส าหรบัการประเมินครัง้นี้ ผู้เช่าพื้นที่ส านักงานมีทัง้หมด 51 ราย โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มตาม
ขนาดพื้นที่เชา่ ได้แก่ 

◼ ผู้เชา่ขนาดเล็ก (มีขนาดพื้นที่เชา่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร)  

◼ ผู้เชา่ขนาดกลาง (มีขนาดพื้นที่เชา่ระหว่าง 300 ตารางเมตร และ 1,000 ตารางเมตร) 

◼ ผู้เชา่ขนาดใหญ่ (มีขนาดพื้นที่เชา่มากกว่า 1,000 ตารางเมตร)  

ซึ่งรายละเอียดของผู้เช่าแต่ละกลุ่มได้ระบุไว้ในตารางด้านล่าง โดยสัญญาเช่าพื้นที่ส านักงานทัง้หมดเป็นสัญญาระยะสัน้ 3 ปี ตามมาตรฐาน
ระยะเวลาเชา่พื้นที่ส านักงานทัว่ไปในกรุงเทพมหานคร ค่าเชา่ในสัญญาแบ่งเป็นสัดส่วนค่าเชา่พื้นที่ 40% และค่าบรกิาร 60%  

ตามรายละเอียดที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ซีบีอารอ์ีพบว่าสัดส่วนของผู้เช่าปัจจุบันตามแต่ละขนาด ณ วันที่ประเมินฯ (ไตรมาสที่ 2 ปี 2566) มี
สัดส่วนของผู้เชา่ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ที่ประมาณรอ้ยละ 14 รอ้ยละ 43 และรอ้ยละ 43 ตามล าดับ 

แผนภูม ิ1: สัดส่วนพ้ืนท่ีเชา่ของผู้เชา่แต่ละขนาด (ไตรมาสท่ี 2 ปี 2566) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แหล่งที่มา: ข้อมูลจากผู้ว่าจ้าง 

  

ผู้เชา่ขนาดใหญ่ 43% 

ผู้เชา่ขนาดกลาง 43% 

ผู้เชา่ขนาดเล็ก 14% 
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8 การวเิคราะหท์างการเงนิ

8.1 รายการซื้อขาย  
บรษัิทฯ ไม่ได้รบัข้อมูลเกี่ยวกับรายการซื้อขายใดๆ ของทรพัย์สินที่ประเมินจากผู้ว่าจ้าง  อย่างไรก็ตามบรษัิทฯ แนะน าให้ผู้ใช้ประโยชน์จาก
รายงานการประเมินตรวจสอบรายการซื้อขายกับผู้ถือครองกรรมสิทธิใ์หช้ดัเจนอีกครัง้หนี่งก่อนท าธุรกรรมใดๆ 

8.2 การวเิคราะหผ์ลประกอบการ 

 8.2.1  อัตราการใชพ้ื้นท่ี 

ตามข้อมูลที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ทรพัย์สินฯ มีอัตราการใช้พื้นที่เท่ากับ 75.45% อย่างไรก็ตาม อัตราการเข้าใช้พื้นที่ดังกล่าวถือว่าดีกว่าอัตรา
การเข้าใช้พื้นที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานให้เช่าประเภทเกรดเอในเขตนอกศูนย์กลางเศรษฐกิจ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 60.5% (ข้อมูลอัตรา
การเข้าใชพ้ื้นที่เฉล่ียของตลาดอ้างอิงจากแผนกวิจัย ซบีีอารอ์ี) 

 8.2.2  รายได้และรายจ่าย 

บรษัิทฯ ได้สรุปรายได้และค่าใช้จ่ายเป็นหมวดหมู่ โดยแบ่งรายได้ออกเป็น 6 ประเภทตามแหล่งที่มาของรายได้ ได้แก่ รายได้ค่าเชา่ รายได้การ
ส่ือสาร โทรคมนาคม และส่ือโฆษณา รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ค่าที่จอดรถ รายได้ค่าเช่าที่จอดรถจากโครงการไบเทค (วันเสาร ์- 
อาทิตย์และวันหยุดนักขัตฤกษ์) และรายได้อื่นๆ อาทิเชน่ ค่าบรกิารและอ านวยความสะดวกระหว่างการตกแต่งพื้นที่ ค่าปรบัต่างๆ ค่าติดตัง้
โทรศัพท์ ค่าบรกิารติดตัง้อุปกรณ์ต่างๆ โดยรายได้หลักของทรพัย์สินฯ มาจากรายได้ค่าเชา่ ซึ่งคิดเป็นประมาณ 84.9% ของรายได้ทัง้หมด 

ในด้านค่าใชจ่้ายในส่วนของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งที่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญนัน้เกิดมาจาก ความเปล่ียนแปลงของการเรยีก
เก็บภาษีจากภาครฐั โดยเปล่ียนจากการเก็บภาษีโรงเรอืน มาเป็นภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเมื่อปี พ.ศ. 2563 ซึ่งมีข้อแตกต่างกันในเรื่อง
ของรากฐานที่เรยีกเก็บภาษีจากรายได้สุทธ ิมาเป็นราคาประเมินราชการโดยกรมธนารกัษ์ และเหตุที่ปี พ.ศ. 2563 และ 2564 มีการเรยีกเก็บ
ภาษีที่แตกต่างกับปี พ.ศ. 2565 อย่างมีนัยส าคัญนัน้เกิดจากการที่รฐั ได้มีการลดหย่อนภาษีในปี พ.ศ. 2563 และ 2564 ที่ รอ้ยละ 90 ของ
ภาษีที่มีการเรยีกเก็บ อันเนื่องมาจากการระบาดของโรคระบาดโควิด 19 และแนวโน้มของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งประจ าปี พ.ศ. 2566 นัน้
มีแนวโน้มที่ลดลง สืบเนื่องมาจากราคาประเมินราชการที่ดินโดยกรมธนารกัษ์มีมูลค่าที่ลดลงจากปีก่อนหน้า 

บรษัิทฯ มีความเห็นว่าก าไรจากการด าเนินงานของทรพัย์สินฯ อยู่ในเกณฑ์ดีเมื่อเปรยีบเทียบกับผลประกอบการทัว่ไปของอาคารส านักงาน
ใหเ้ชา่ประเภทเกรดเอในกรุงเทพมหานคร 

 8.2.3  รายได้และรายจ่าย 

จากข้อมูลย้อนหลัง 4 ปีในช่วงปี พ.ศ. 2563 (20 สิงหาคม – 31 ธันวาคม) ปี พ.ศ. 2564 ปี พ.ศ. 2565 และ ปี พ.ศ. 2566 (1 มกราคม – 30 
เมษายน) ก าไรจากการด าเนินงานตามโครงสรา้งงบก าไร-ขาดทุนของทรพัย์สินฯ เฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 74.90 ของรายได้รวม ซึ่งแสดง
ถึงประสิทธิภาพการบรหิารจัดการทรพัย์สินประเภทอาคารส านักงานในระดับดี อย่างไรก็ตามก าไรจากการด าเนินงานสุทธินี้ยังไม่ได้หัก
ค่าตอบแทนในการบรหิารทรพัย์สินฯ 
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9 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด อาจก าหนดค าจ ากัดความได้ว่าเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ของทรพัย์สิน ภายใต้เงื่อนไข
ข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและการเงิน ซึ่งส่งผลโดยรวมให้ทรพัย์สินมีมูลค่าสูงสุด 
การใช้ประโยชน์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบันอาจมิได้สะท้อนแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของทรพัย์สินเสมอไป การวิเคราะห์ว่าการใช้
ประโยชน์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบันของทรพัย์สินสอดคล้องกับแนวคิดนี้หรอืไม่ ต้องพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ทางเลือกอื่นๆ ที่สอดคล้องกับ
ปัจจัยในการพัฒนาข้างต้น ได้แก่ ข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการตลาดและการเงิน และรวมถึง
รายจ่ายที่เกี่ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพการใช้ประโยชน์ เพราะฉะนัน้การใชป้ระโยชน์ทางเลือกที่สะท้อนแนวคิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดี
ที่สุด จะต้องสอดคล้องปัจจัยในการพัฒนา และสามารถสรา้งผลตอบแทนหลังหักรายจ่ายที่เกี่ยวข้องกับการปรบัปรุงสภาพทรพั ย์สิน 
มากกว่าผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ปัจจุบัน  

จากการพิจารณาทรพัย์สินที่ประเมิน โดยค านึงถึงสถานที่ตัง้ ข้อก าหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทางการ
ตลอดและการเงิน บรบิทของตลาด การพัฒนาและอุปทานในอนาคตในบรเิวณใกล้เคียงแล้ว บรษัิทฯ มีความเห็นสรุปว่า การใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน ถือวา่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของทรัพย์สินนี้
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10 วธิกีารและเหตุผล

10.1 แนวคิดโดยรวม 
ในการสรุปความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าทรพัย์สิน บรษัิทฯ ได้พิจารณาปัจจัยพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินและปัจจัยทางเศรษฐกิจ ลักษณะ
ทรพัย์สิน และตรวจสอบข้อมูลทรพัย์สินที่มีลักษณะใกล้เคียงที่ปรากฏอยู่ในตลาด ทัง้ทรพัย์สินที่ประกาศขายและที่มีการซื้อขาย และเลือกใช้
วิธีการประเมินที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากวัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และความเพียงพอของ
ข้อมูลที่จะน ามาใช้อ้างอิง นอกจากนี้ความเห็นของมูลค่าทรพัย์สินนัน้อยู่ภายใต้สมมติฐานดังแจกแจงไว้ในรายงานการประเมินนี้ โดยการ
เปล่ียนแปลงของสมมติฐานนัน้จะกระทบต่อมูลค่าทรพัย์สินด้วย  

10.2 วธิกีารประเมิน 
ในการเลือกใช้วิธีการประเมินนัน้ บรษัิทฯ ได้ค านึงถึงค าสัง่ว่าจ้าง วัตถุประสงค์การประเมิน หลักเกณฑ์การประเมิน ลักษณะทรพัย์สิน และ
ความเพียงพอของข้อมูลที่จะน ามาใชอ้้างอิง ส าหรบัการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี้ บรษัิทฯ ได้เลือกใชว้ิธกีารประเมินดังต่อไปนี้ 

 วิธเีปรยีบเทียบราคาตลาด (

☐ วิธคีิดจากต้นทุน

 วิธรีายได้–การวิเคราะหมู์ลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด ( )

☐  วิธคี านวณมูลค่าคงเหลือสุทธ ิ( )

10.3 ปัจจัยการพิจารณา
สถานท่ีต้ัง

◼ ทรพัย์สินที่ท าการประเมินฯ ตัง้อยู่ภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึ่งตัง้อยู่ภายในโครงการศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค ซึ่งเป็นสถานที่จัดงานนิทรรศการ การแสดงสินค้า และการประชุมที่มีชื่อเสียงของประเทศไทย สถานที่ตั้งของ
โครงการดังกล่าวอยู่ที่ส่ีแยกบางนา ซึ่งเป็นจุดตัดระหว่างถนนสายหลัก 2 สาย คือ ถนนสุขุมวิท และถนนบางนา-ตราด ซึ่งเป็น
พื้นที่ที่มีการกระจายการลงทุนอสังหารมิทรพัย์มาจากเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร และเป็นจุดยุทธศาสตรใ์น
การเดินทางเชื่อมต่อไปยังพื้นที่เขตอุตสาหกรรมในจังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดทางภาคตะวันออก และสนามบินนานาชาติ
สุวรรณภูมิ

ลักษณะทรัพย์สิน

◼ สภาพทรพัย์สินที่ประเมินได้รบัการดูแลรกัษาอย่างดี มีสภาพที่อยู่ในระดับที่ดีมาก ซึ่งมีความสามารถแข่งขันกับทรพัย์สินประเภท
เดียวกันในละแวกใกล้เคียงได้

◼ ทรพัย์สินมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบตามเกณฑ์ของอาคารส านักงานให้เช่าประเภทเกรดเอ และมีจุดเด่น คือ มีส่วนเชื่อมต่อกับ
ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค ซึ่งมีพื้นที่สนับสนุน ได้แก่ พื้นที่รา้นค้าและพื้นที่ประชุม และเชื่อมต่อโดยตรงกับสถานีบาง
นาของระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีเขียวอ่อน ส่งผลต่อความสามารถในการหาผู้เช่า อัตราค่าเช่า และอัตราเติบโตของค่าเช่าเมื่อ
เทียบกับอาคารส านักงานในบรเิวณใกล้เคียง และอาคารส านักงานเกรดเอนอกเขตศูนย์กลางเศรษฐกิจ ซึ่งมิได้เชื่อมต่อโดยตรง
กับสถานีรถไฟฟา้
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ผู้เชา่และภาวะการณ์กระแสเงินสด

◼ ผู้เช่าพื้นที่อาคารส านักงานมีความหลากหลาย ซึ่งกระจายไปในหลายกลุ่มธุรกิจ ซึ่งถือว่าเป็นการกระจายความเส่ียงของเจ้าของ
โครงการ ซึ่งเป็นปัจจัยบวกต่อความมัน่คงของกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัย์สิน 

◼ จากข้อมูลผู้เช่าที่บรษัิทฯ ได้รบัจากผู้ว่าจ้าง ผู้เช่าประมาณรอ้ยละ 43 เป็นผู้เช่าขนาดใหญ่ (พื้นที่มากกว่า 1,000 ตารางเมตร) 
ในขณะที่ผู้เช่าขนาดกลาง (ระหว่าง 300 ตารางเมตร และ 1,000 ตารางเมตร) และ ผู้เช่าขนาดเล็ก (พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร) 
มีอัตราส่วนรอ้ยละ 43 และ 14 ตามล าดับ ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

◼ ณ วันที่ประเมิน ทรพัย์สินฯ มีอัตราเชา่พื้นที่อยู่ที่รอ้ยละ 75.45 ซึ่งอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ดังกล่าวถือว่าดีกว่าอัตราการเข้าใชพ้ื้นที่โดย
เฉล่ียของอาคารส านักงานให้เช่าประเภทเกรดเอในเขตนอกศูนย์กลางเศรษฐกิจ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 60.5% (ข้อมูลอัตราการเข้าใช้
พื้นที่เฉล่ียของตลาดอ้างอิงจากแผนกวิจัย ซบีีอารอ์ี) 

สภาวะตลาด

◼ ปัจจุบันตลาดของอาคารส านักงานในบรเิวณทรพัย์สินฯ ยังคงมีสภาะตลาดที่ทรงตัว ถึงแม้ว่าหลายบรษัิทจะมีนโยบายการท างานที่
บ้านผสมผสานกับการเข้ามาท างานที่ส านักงาน (Hybrid) แต่เนื่องจากในอนาคตอันใกล้นี้จ านวนอุปทานใหม่ของพื้นที่อาคาร
ส านักงานให้เชา่ที่จะเข้าสู่ตลาดมีจ านวนมาก และหลายบรษัิทฯ มีความพยายามที่จะปรบัลดรูปแบบพื้นที่อาคารส านักงานใหก้ระชบั 
และทันสมัยข้ึน 

◼ อุปทานในอนาคตของพื้นที่ส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ในบรเิวณใกล้เคียงของทรพัย์สิน ประกอบกับอุปทานใหม่ในพื้นที่
ใกล้เคียงกับทรพัย์สินฯ ทัง้เกรดเอและเกรดบี เชน่ โครงการเดอะ ฟอเรสเทียส์ อาคารส านักงานเอไอเอ อีสต์ เกตเวย์ โดยอุปทาน
ใหม่บรเิวณใกล้เคียงทรพัย์สินฯ อาจท าใหอ้ัตราการเติบโตของค่าเชา่อาคารส านักงานเดิมนัน้เพิ่มข้ึนในอัตราที่ลดลง และยังส่งผล
ใหอ้ัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ของอาคารส านักงานที่มีอยู่เดิมมีแนวโน้มลดลงด้วย

การลงทุน

◼ จากท าเลที่ตัง้ ลักษณะทรพัย์สิน ระบบขนส่งมวลชนและส่ิงอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อการเข้าใช้พื้นที่อาคารส านักงาน ท าให้มี
อัตราการเข้าใชพ้ื้นที่ค่อนข้างสูง และค่าเชา่และกระแสเงินสดของทรพัย์สินฯ ปรบัเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง เมื่อวิเคราะหร์วมกับสภาวะ
ตลาดอาคารส านักงานแล้วนัน้ ทางบรษัิทฯ จึงคาดว่าการลงทุนในทรพัย์สินฯ ยังสามารถสรา้งผลตอบแทนได้ดีและเหมาะสมแก่
การลงทุนหากมีการบ ารุงรกัษาอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีอย่างต่อเนื่องเพื่อให้สามารถแข่งขันกับอาคารส านักงานในบริเวณ
ใกล้เคียงได้

◼ ในช่วงเวลาประมาณ 3 ปีที่ผ่านมา เริม่มีการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรพัย์แนวสูงรมิถนนบางนา-ตราด มากข้ึน เนื่องจากการ
ขยายตัวของเมือง ประกอบด้วย โครงการพาณิชยกรรม โครงการอาคารส านักงานใหเ้ชา่ โครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นต้น 

10.4 สมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับการค านวณ - วธิรีายได้  
1) ระยะเวลาของสัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าปัจจุบัน คือ ประมาณ 2-3 ปี ในการประเมินฯ ครัง้นี้ ให้ถือว่าหลังจากสัญญาเช่าปัจจุบัน

ส้ินสุดลง ในการเช่าครัง้ต่อไป ระยะเวลาการเช่าจะถูกปรับให้เป็นสัญญาเช่า  3 ปี ที่อัตราค่าเช่าตลาดทั้งหมด และบริษัทฯ 
ตัง้สมมติฐานว่าอัตราการเติบโตของค่าเชา่ของทรพัย์สินฯ จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.5 ต่อปี ในปี พ.ศ. 2567 และ พ.ศ. 2568 และ
ปรบัเป็นรอ้ยละ 3 ต่อปี คงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า ซึ่งสอดคล้องกับกับอัตราการเติบโตของค่าเช่าอาคารส านักงานให้เช่าประเภท
เกรดเอภายนอกเขตพื้นที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร 

2) บรษัิทฯ อ้างอิงพื้นที่ให้เช่าสุทธิที่ใช้ในการประเมินฯ ครัง้นี้จากเอกสารแสดงรายละเอียดผู้เช่าทัง้หมด (Rent Roll) ซึ่งได้รบัจากผู้
ว่าจ้าง 
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3) ส าหรบัสมมติฐานค่าเช่าตลาดอาคารส านักงานนัน้ บรษัิทฯ ได้พิจารณาถึงอัตราค่าเช่าที่ทรพัย์สินฯ ได้รบัจรงิตามงบการเงินและ
เอกสารแสดงรายละเอียดผู้เช่าทัง้หมด (Rent Roll) ซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง รว่มกับอัตราค่าเชา่ส านักงานของทรพัย์สินในตลาด และ
สภาพตลาดในด้านอุปสงค์และอุปทานของตลาดอาคารส านักงาน โดยบรษัิทฯ ได้ท าการวิเคราะหอ์ัตราค่าเชา่ที่เกิดข้ึนจรงิในแต่ละปี
และสัดส่วนของผู้เช่าที่เกิดข้ึนจรงิในแต่ละเวลา ท าให้บรษัิทฯ ทราบถึงอัตราค่าเช่าเฉล่ียในแต่ละปีและน ามาใช้เป็นอัตราค่าเช่า
ส าหรบัการต่อสัญญาแต่ละปีในอนาคต 

4) การประมาณการอัตราการเข้าใช้พื้นที่ บรษัิทฯ ได้ตั้งข้อสมมติฐานว่านับตั้งแต่วันที่ประเมิน คือ 1 มิถุนายน 2566 จนถึง 31 
ธันวาคม 2566 มีอัตราการเข้าใช้พื้นที่อยู่ที่ 80% และได้ปรบัอัตราการเข้าใช้พื้นที่เป็น 88% ในปี 2567 และได้ปรบัอัตราการเข้าใช้
พื้นที่เป็น 93% ในปี 2568 และในปี 2569 ได้ปรบัอัตรากรเข้าใช้พื้นที่เป็น 96% ซึ่งคงที่จนถึงวันที่ส้ินสุดการประเมิน ซึ่งสอดคล้อง
กับอัตราการเติบโตของอัตราการเข้าใช้พื้นที่อาคารส านักงานให้เช่าประเภทอาคารเกรดเอภายนอกเขตพื้นที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ
ของกรุงเทพมหานคร 

5) รายได้จากการส่ือสารและคมนาคม ค่าสาธารณูปโภค และรายได้อื่นๆ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงข้อมูลจากงบก าไร  -ขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้
ว่าจ้าง ส่วนรายได้ที่จอดรถนัน้ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากงบก าไรขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้างประกอบกับอัตราตลาดของค่าบรกิารที่
จอดรถส าหรบัพื้นที่ส านักงานใหเ้ชา่ ส าหรบัอัตราการเติบโตของรายได้นัน้ บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการเติบโตตลาดทัง้หมด 

6) ค่าใช้จ่ายที่น ามาพิจารณาในการประเมินฯ ในครัง้นี้ ประกอบไปด้วย ค่าเจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภัยและท าความสะอาด (เฉพาะ
ส่วนโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค) ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายด้านการตลาด ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นๆ ค่าใชจ้่าย
ดูแลพื้นที่ส่วนกลาง ที่ใช้ประโยชน์รว่มกัน ค่าใช้จ่ายในการซอ่มแซมบ ารุงรกัษาอาคาร ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร ค่าเบี้ยประกัน 
ค่าใชจ้่ายส ารองส าหรบัปรบัปรุงอาคาร ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร และภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง โดยบรษัิทฯ อ้างอิงข้อมูลค่าใช้จ่าย
จากจากงบก าไร-ขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง อย่างไรก็ตามอัตราการเติบโตของค่าใชจ้่ายดังกล่าว บรษัิทฯ ได้อ้างอิงจากอัตราการ
เติบโตตลาดทัง้หมด 

7) บรษัิทฯ ได้รบัส าเนาสัญญาบรหิารฉบับเต็มจากผู้ว่าจ้างเพื่อน ามาเป็นเอกสารอ้างอิงในการค านวณค่าธรรมเนียมบรหิารทรพัย์สิน
จากผู้ว่าจ้างระหว่างการส ารวจทรพัย์สิน  

8) บรษัิทฯ อ้างอิงค่าเบี้ยประกันภัยอาคารของทรพัย์สินฯ จากงบก าไร-ขาดทุนซึ่งได้รบัจากผู้ว่าจ้าง และใหเ้ติบโตตามอัตราการเติบโต
ของตลาดซึ่งอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อป ี

9) ส าหรบัค่าใชจ้่ายส ารองเพื่อเป็นรายจ่ายฝ่ายทุน บรษัิทฯ ได้พิจารณาและอ้างอิงจากอัตรารอ้ยละจากรายได้รวมที่ใชก้ันในตลาด โดย
พิจารณารว่มกับสภาพทรพัย์สินปัจจุบันและมาตราฐานของทรพัย์สินฯ ซึ่งอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายได้รวม และซีบีอารอ์ี
ตัง้สมมติฐานว่าไม่มีการตัง้ค่าใชจ่้ายส ารองเพื่อเป็นรายจ่ายฝ่ายทุน ส าหรบัระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายของสิทธกิารเชา่ 

10) บริษัทฯ ได้ท าการคาดการณ์ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่า จนกระทั่งวันส้ินสุดสัญญาเช่า ตาม
รายละเอียดราคาประเมินทุนทรพัย์ที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ตลอดจนค่าเส่ือมราคาสะสม ซึ่งประกาศโดยกรมธนารกัษ์  

ส าหรบัการแจกแจงภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉพาะส่วนที่ท าการประเมินมูลค่านัน้ ซบีีอารอ์ีอ้างอิงรายละเอียดการค านวณและ
แจกแจงภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉพาะส่วนที่ท าการประเมินมูลค่า (บางส่วนของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค) ตาม
รายละเอียดที่ได้รบัจากผู้ว่าจ้างเป็นส าคัญ ซึ่งสอดคล้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์การค านวณภาษีของหน่วยงานปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

11) ซบีีอารอ์ีพิจารณาใช้อัตราคิดลดที่รอ้ยละ 9 โดยอ้างอิงจากข้อมูลการซื้อขายสิทธิการเช่าโครงการอาคารส านักงานที่เกิดข้ึนจรงิ
ในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมา จากการประมาณการก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน (NOI) ของอาคารส านักงานที่มีการซื้อขาย และ
ค านวณหาอัตราคิดลดจากข้อมูลข้างต้น ส าหรบัการวิเคราะห์อัตราคิดลดของข้อมูลการซื้อขาย สิทธิการเช่าโครงการอาคาร
ส านักงานเกรดบี ในพื้นที่นอก CBD มีรายละเอียดดังนี้ 
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จากรายละเอียดข้างต้น ซบีีอารอ์ีพิจารณาเปรยีบเทียบทัง้ในด้านท าเลที่ตัง้ รูปแบบอาคาร อัตราค่าเช่า อัตราการเชา่ ตลอดจนผล
ประกอบการของโครงการฯ ซบีีอารอ์ีพบว่า ข้อมูลอาคารเป็นอาคารส านักงานเกรดบี และมีอายุอาคารมากกว่าย่ีสิบปี รวมถึงค่าเชา่
ตลาดที่มีเกณฑ์ต ่ากว่าทรพัย์สินฯ ดังนัน้ ซบีีอารอ์ีจึงได้พิจารณาให้อัตราคิดลดที่รอ้ยละ 9 ทัง้นี้ซบีีอารอ์ีได้พิจารณาโดยค านึงถึง
รายละเอียดข้อมูลเปรยีบเทียบอัตราคิดลดของ ส านักงานเกรดเอ ในศูนย์กลางธุรกิจแล้ว   

อัตราผลตอบแทน อัตราคิดลด
โดยประมาณ โดยประมาณ

ปารค์ เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่ 25 ปี 6 เดือน ไตรมาสที่ 1 ปี 2559 - 8 .6 2 %

สาทร สแควร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่ 24 ปี 7 เดือน ไตรมาสที่ 1 ปี 2559 - 5 .8 5 %

เมอคิวรี ่ทาวเวอร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่คงเหลือ 18 ปี ไตรมาสที่ 4 ปี 2559 - 9 .3 0 %

เอ็กซเ์ชนจ ์ทาวเวอร์ เกรดเอ ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ กรรมสทิธถืิอครองสมบูรณ์ ไตรมาสที่ 4 ปี 2559 7 .3 6 % -

เคพเีอ็น ทาวเวอร์ เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ กรรมสทิธถืิอครองสมบูรณ์ ไตรมาสที่ 1 ปี 2557 6 .0 9 % -
ซนั ทาวเวอรส์ เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสที่ 1 ปี 2562 - 1 0 .9 2 %

ทรู ทาวเวอร ์1 เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสที่ 1 ปี 2561 - 1 3 .6 0 %

ทรู ทาวเวอร ์2 เกรดบี นอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ สทิธกิารเชา่ 30 ปี ไตรมาสที่ 1 ปี 2561 - 1 6 .6 5 %

อาคาร ประเภท ระยะเวลา วนัท่ีเขา้ลงทนุ
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10.5 การประเมินมูลค่าทรพัย์สิน - วธิเีปรยีบเทียบราคาตลาด
ซบีีอารอ์ีได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที่ประเมิน ทัง้ที่มีการเสนอขายและมีการซื้อขายในอดีต บรษัิทฯ เห็น
ควรว่าทรพัย์สินเปรยีบเทียบดังต่อไปนี้สามารถใชอ้้างอิงและเทียบเคียงกับมูลค่าตลาดของทรพัย์สินได้

จากข้อมูลดังกล่าวจะเหน็ว่า ราคาของข้อมูลเปรยีบเทียบมีการซื้อขาย อยู่ระหว่างประมาณ 72,222 - 98,401 บาท/พื้นที่ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร) 
และมีการซื้อขายของทรพัย์สินเปรยีบเทียบอยู่ระหว่างปี พ.ศ. 2556 – 2562 ตามรายละเอียดด้านล่าง 

 

จากนั้นบรษัิทฯ ได้ปรบัแก้ราคาจากทรพัย์สินเปรยีบเทียบตามปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อขายของนักลงทุนในตลาดที่ทรพัย์สิน
ตัง้อยู่ อาทิเชน่ สถานที่ตัง้ ทางเข้าออก สภาพแวดล้อม ระยะหา่งจากรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน สภาพอาคาร มาตรฐานอาคาร ตลอดจนรูปแบบ
การถือครองและระยะเวลาการถือครองของทรพัย์สินฯ และข้อมูลเปรยีบเทียบ 

หลังจากปรบัแก้ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินฯ ตามรายละเอียดข้างต้นแล้ว ซบีีอารอ์ี มีความเหน็ว่ามูลค่าตลาดของทรพัย์สิน 
สิทธกิารเชา่พื้นที่ส่วนส านักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ส าหรบัระยะเวลาการเชา่คงเหลือประมาณ 27.22 ปี เท่ากับ 97,000 
บาทต่อตารางเมตร หรอืรวมประมาณ 3,100,000,000 บาท 

วธิเีปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด

ทรพัย์สนิ: สทิธกิารเชา่พื้นที่สว่นส านักงานภายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค พื้นท่ีก่อสรา้ง (GFA): 70,740.70 ตารางเมตร
และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเน่ืองกับโครงการ พื้นท่ีให้เชา่ (NLA): 32,091.00 ตารางเมตร

การถือครองกรรมสทิธิ:์ สทิธกิารเชา่ระยะเวลา 30 ปี ขนาดท่ีดิน: 25.62 ไร่
เอกสารสทิธิท่ี์ดิน โฉนดที่ดิน (รวมเน้ือที่ดินอันเปน็ที่ตัง้ของพื้นที่สนับสนุนซึ่งเกี่ยวเน่ืองกับโครงการไบเทค เฟส 2)

1 2 3 4

โครงการ ซนั ทาวเวอรส์ เอสเจ อินฟนิิท วนับสิซเินส คอมเพล็กซ์ ซดีับเบิล้ยู ทาวเวอร ์เอและบี เดอะไนน์ ทาวเวอรส์
กองทุน ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเชา่ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย์

อสงัหารมิทรพัย์เอส ไพรม์ โกรท (SPRIME) และสทิธกิารเชา่ดับบลิวเอชเอ ไทยคอมเมอรเ์ชยีลอินเวสเม้นท์ (TCIF) อาคารส านักงานจีแลนด์ (GLANDRT)

บสิซเินส (WHABT)

ถนน วภิาวดี รงัสติ วภิาวดี รงัสติ รชัดาภิเษก พระราม 9
แขวง จอมพล จอมพล หว้ยขวาง หว้ยขวาง
เขต จตจุักร จตจุักร หว้ยขวาง หว้ยขวาง
จังหวดั กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร

พื้นที่ก่อสรา้ง (GFA, ตารางเมตร) 1 1 8 ,8 2 8 .0 0 4 2 ,9 0 5 .0 0 2 0 4 ,1 7 0 .0 0 9 5 ,9 9 7 .0 0

พื้นที่ใหเ้ชา่ (ตารางเมตร) 6 2 ,8 5 0 .0 0 2 1 ,4 5 0 .9 3 8 0 ,7 2 3 .0 0 5 9 ,8 8 2 .0 0

ขนาดพื้นที่เชา่ต่อชัน้ (ตารางเมตร) 1 ,2 5 0 9 0 0 8 0 0 -1 ,2 0 0 1 ,3 0 0 -1 5 0 0

ราคาเสนอขายท้ังหมด (บาท) - - - -
ราคา ื้อขายท้ังหมด (บาท) 5 ,7 1 7 ,5 0 0 ,0 0 0 .0 0 2 ,1 1 0 ,8 0 0 ,0 0 0 .0 0 5 ,8 3 0 ,0 0 0 ,0 0 0 .0 0 4 ,5 9 7 ,5 7 3 ,0 0 0 .0 0

ณ วนัที่ ไตรมาสที่ 1 ป ี2562 ไตรมาสที่ 4 ป ี2558 ไตรมาสที่ 2 ป ี2556 ไตรมาสที่ 2 ป ี2560

ขนาดที่ดิน (ไร-่งาน-ตารางวา) 5 -2 -2 .8 3 -1 -3 8 .5 7 -3 -3 2 -
เอกสารสทิธิท์ี่ดิน โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดิน
การถือครองกรรมสทิธิ์: สทิธกิารเชา่ 30 ปี ถือครองโดยสมบูรณ์ ถือครองโดยสมบูรณ์ สทิธกิารเชา่ 30 ปี
ระยะหา่งจากระบบขนสง่มวลชน หา่งจากรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีหมอชติ / หา่งจากรถไฟฟา้บทีีเอสสถานีหมอชติ / หา่งจากรถไฟฟา้มหานครสถานีศูนย์- หา่งจากรถไฟฟา้มหานครสถานีพระราม 9

รถไฟฟา้มหานครสถานีจตจุักร 800 เมตร รถไฟฟา้มหานครสถานีจตจุักร 800 เมตร วฒันธรรม ประมาณ 400 เมตร ประมาณ 500 เมตร
เกรดอาคารส านักงาน B A A - A

มาตรฐานที่ได้รบัรอง - - - -
จ านวนชัน้ ทาวเวอร ์A 32 ชัน้ / ทาวเวอร ์B 40 ชัน้ 30 ชัน้ ทาวเวอร ์A 51 ชัน้ / ทาวเวอร ์B 43 ชัน้ ทาวเวอร ์A 36 ชัน้ / ทาวเวอร ์B 34 ชัน้
จ านวนชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ - 3 ชัน้ 1 ชัน้
ความสงูระหวา่งชัน้ (เมตร) 2 .6 2 .9 2 .6 2 .8

รูปทรงพื้นที่เชา่ หลายเหล่ียม คล้ายสี่เหล่ียม สี่เหล่ียม หลายเหล่ียม
จ านวนที่จอดรถ (คัน) 9 5 2 3 3 0 1 ,5 8 8 1 ,0 9 3

อัตราสว่นพื้นที่เชา่ต่อจ านวนที่จอดรถ 6 6 .0 6 5 .0 5 0 .8 5 4 .8

ระบบปรบัอากาศ แบบระบายความรอ้นด้วยน ้าเย็น แบบระบายความรอ้นด้วยน ้าเย็น แบบท าความความเย็นจากสว่นกลาง แบบท าความความเย็นจากสว่นกลาง
อายุอาคาร (ป)ี ประมาณ 24 ป ีปรบัปรุงล่าสดุป ี2558 ประมาณ 5 ปี 10 ป ี(นับจากป ี2552 ซึ่งปรบัปรุงใหญ)่ ประมาณ 6 ปี
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร ลิฟท์โดยสาร 7 ตัว ลิฟต์โดยสาร 8 ตัว (4 ตัวต่อโซน) ลิฟท์โดยสาร 30 ตัว (6-8 ตัวต่อโซน) ลิฟท์โดยสาร 16 ตัว (3-5 ตัวต่อโซน)

ผู้บรหิารอาคาร แม็กซ ์ฟวิเจอร ์ในเครอืสงิห ์เอสเตท พลัส พรอพเพอรต้ี์ ในเครอืแสนสริิ ซบีอีารอี์ เจแอลแอล
แหล่งที่มาขอ้มูล ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ ขอ้มูลสาธารณะ

   การปรบัแก้ราคา 
ราคาก่อนการปรบัแก้

บาท/พื้นท่ีก่อสรา้ง (ตารางเมตร) 4 8 ,1 1 5 .7 6 4 9 ,1 9 7 .0 6 2 8 ,5 5 4 .6 4 4 7 ,8 9 2 .8 8

บาท/พื้นท่ีให้เชา่ (ตารางเมตร) 9 0 ,9 7 0 .5 6 9 8 ,4 0 1 .3 3 7 2 ,2 2 2 .2 9 7 6 ,7 7 7 .2 1

ขอ้มูลเปรยีบเทียบ

สถานท่ีต้ัง

พื้นท่ีอาคาร

ราคาทรพัย์สนิ

รายละเอียดทรพัย์สนิ
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10.6 ประกาศแจ้งเตือนท่ีส าคัญ – ความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินจากไวรสัโคโรนา
การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ (Covid-19) ซึ่งองค์การอนามัยโลกได้ประกาศให้เป็นภาวะการระบาดใหญ่ทัว่โลกเมื่อวันที่ 1 
มีนาคม พ.ศ. 2563 นัน้ ก าลังส่งผลใหเ้กิดความไม่แน่นอนในระดับสูงแก่สภาวะตลาดทัง้ภายในประเทศ และสภาวะตลาดทัว่โลก ตลาดการเงิน
ของโลกถูกมองว่าก าลังประสบกับภาวะตกต ่าอย่างฉับพลันตั้งแต่ช่วงปลายเดือนกุมภาพันธ์ ปี 2563 โดยส่วนมากสืบเนื่องมาจากกระแส
ความกังวลของการระบาดใหญ่ทัว่โลก ท าให้มีผลต่อการค้า และความต้องการซื้อของตลาดที่ลดลง หลากหลายประเทศทัว่โลกเริม่ยกระดับ
มาตรการจ ากัดการเดินทาง และเพิ่มมาตรการกักกัน และมาตรการการเว้นระยะหา่งทางสังคม 

กิจกรรมของตลาดก าลังได้รบัผลกระทบเกือบทุกภาคส่วน ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เราจะพิจารณาเสนอความเห็นด้านมูลค่า
ตลาดโดยให้น ้าหนักน้อยลงกับข้อมูลหลักฐานทางการตลาดที่มีอยู่ก่อนหน้านี้เพื่อน ามาใช้เป็นข้อมูลเปรยีบเทียบ เพราะในความเป็นจรงิแล้ว 
การตอบสนองต่อสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ (Covid-19) ในปัจจุบัน เป็นการเผชิญกับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ที่ซึ่งไม่เคยประสบมาก่อนและยากต่อการคาดการณ์    

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราจะอยู่บนพื้นฐานของความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ดังนัน้ ความแน่นอนในระดับต ่า 
และระดับความระมัดระวังที่สูงข้ึนจึงควรถูกน ามาใชก้ับรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเรามากกว่าสภาวะตลาดปกติ มูลค่าทรพัย์สินมี
แนวโน้มที่อาจจะเกิดการเปล่ียนแปลงอย่างฉับพลันและอย่างมีนัยส าคัญมากกว่าในชว่งสภาวะตลาดปกติ เมื่อผลกระทบที่ไม่อาจคาดการณ์
ได้ในอนาคตจากการแพรร่ะบาดของเชื้อไวรสัโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ (Covid-19) เกิดข้ึนต่อตลาดอสังหารมิทรพัย์ เราจึงแนะน าให้มีการหมัน่
ตรวจสอบการประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี้เป็นประจ า  

เพื่อหลีกเล่ียงข้อสงสัย ข้อสรุปเกี่ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังที่กล่าวมาข้างต้นนัน้ มิได้หมายความว่าการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของเราไม่เป็นที่น่าเชื่อถือ ทว่าค าประกาศนี้มีข้ึนเพื่อให้เกิดความโปรง่ใสในข้อเท็จจรงิที่ว่า – ในสถานการณ์ความไม่
ปกติในปัจจุบันนัน้ – ความไม่แน่นอนแม้เพียงเล็กน้อยก็สามารถส่งผลกระทบต่อการประเมินมูลค่าทรพัย์สินได้มากกว่ากรณีอื่น ข้อความ
เกี่ยวกับความไม่แน่นอนทางด้านการประเมินมูลค่าทรพัย์สินระบุไว้เพื่อเป็นข้อระวัง แต่มิได้ท าให้การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั้นส้ินผลแต่
อย่างใด   

10.7 ความผันผวนของตลาดท่ีเพิม่ข้ึน
บรษัิทฯ ขอแจ้งให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์ในรายงานทราบถึงข้อเท็จจรงิที่เกิดข้ึนเกี่ยวกับแรงกดดันเงินเฟ้อทัว่โลก เป็นเหตุของอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงข้ึน และเหตุการณ์ความไม่สงบที่เกิดข้ึนล่าสุดในประเทศยูเครน ซึ่งเป็นเหตุการณ์ที่นอกเหนือไปจากผลกระทบอย่างต่อเนื่อง
จากการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในตลาดอสังหารมิทรพัย์บางประเภท เหตุการณ์ข้างต้นส่งผลต่อแนวโน้มความผันผวนที่มากข้ึนใน
ตลาดอสังหารมิทรพัย์ทั้งในระยะสั้นถึงระยะกลาง ทั้งนี้จากประสบการณ์ด้านอสังหารมิทรพัย์ที่ผ่านมา บรษัิทฯ พบว่าพฤติกรรมของ
ผู้บรโิภคและนักลงทุนสามารถเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเรว็ในช่วงเวลาของความผันผวนที่เพิ่มข้ึน (ส าหรบัวัตถุประสงค์เพื่อการกู้ยืมที่มี
หลักประกัน หรอืการซื้อขายเท่านัน้) และการตัดสินใจใหกู้้ยืมเงิน หรอืการลงทุนใดๆ ควรสะท้อนถึงระดับความผันผวนที่เพิ่มข้ึนนี้ 

บรษัิทฯ ขอย ้าเตือนให้ผู้ว่าจ้างและผู้ใช้ประโยชน์รายงานสังเกตว่าผลการประเมินมูลค่าที่ก าหนดไว้ในรายงานนี้มีผลใช้ได้ ณ วันที่ประเมิน
มูลค่าเท่านัน้ ทัง้นี้เพื่อความเหมาะสม บรษัิทฯ แนะน าใหม้ีการติดตามการประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างใกล้ชิด โดยบรษัิทฯ ยังคงติดตามการ
ตอบสนองต่อเหตุการณ์ที่เกิดข้ึนจากผู้ที่อยู่ในตลาดอสังหารมิทรพัย์อย่างต่อเนื่อง 
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10.8 สรุปผลการประเมินมูลค่า 
จากรายละเอียดการค านวณข้างต้น มูลค่าตลาดของทรพัย์สินฯ โดยวิธรีายได้โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด และวิธเีปรยีบเทียบราคา
ตลาด มีรายละเอียดดังนี้ 

วธิกีารประเมนิ มูลค่าตลาด (บาท) 

วธิเีปรียบเทียบราคาตลาด 3,100,000,000 

วธิรีายได้ - โดยการวเิคราะห์กระแสเงินสดคิดลด 2,766,000,000 

 

จากรายละเอียดการค านวณข้างต้น ซบีีอารอ์ีพิจารณาว่าวิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด สามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สิน ได้ดีกว่าวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด เนื่องจากวิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด จะพิจารณาถึงรายได้ของอาคาร
ส านักงานจากสัญญาเชา่ปัจจุบัน และคาดการณ์ไปจนถึงวันส้ินสุดสัญญาเชา่โดยอ้างอิงตามสมมติฐานประกอบการประเมิน  

ในขณะที่วิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด ถึงแม้จะแสดงให้เหน็ถึงมูลค่าการซื้อขายสิทธกิารเชา่ที่แท้จรงิของอาคารส านักงานที่น ามาเปรยีบเทียบ
ก็ตาม แต่ยังมีข้อจ ากัดเรื่องสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ปัจจุบัน ดังนัน้ในการประเมินครัง้นี้ ซบีีอารอ์ีพิจารณาใช้วิธีรายได้ โดยการวิเคราะห์
กระแสเงินสดคิดลด ในการก าหนดมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน และก าหนดใหว้ิธเีปรยีบเทียบราคาตลาด เป็นวิธสีอบทานผลการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินเท่านัน้ 

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จัดท าข้ึนนี้ บรษัิทฯ ได้ท าการประเมินบนข้อสมมติฐานว่าทรพัย์สินไม่มีข้อจ ากัด ข้อตกลงพิเศษ หรอืภาระ
ค่าใช้จ่ายที่ไม่เป็นปกติเกิดข้ึนใดๆ ซึ่งบรษัิทฯ มิอาจทราบได้ และการประเมินดังกล่าวอยู่ภายใต้เงื่อนไขวิธีการประเมินและสมมติฐานการ
ประเมินดังที่ระบุไว้ข้างต้น บรษัิทฯ บรษัิทฯ จึงเสนอความเห็นว่า มูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีประเมิน ณ สภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
ภายใต้ประมาณการสิทธิการเช่านับจากวนัท่ีประเมินจนสิ้นสุดวนัท่ี 20 สิงหาคม พ.ศ. 2593 หรือประมาณ 27.22 ปี โดยพิจารณาถึงผู้
เข้าใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีของทรัพย์สิน  ท่ีมีอยู่ในปัจจุบันและ/หรือสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน  ณ วันท่ี 1 มิถุนายน พ.ศ. 2566 
เป็นจ านวนเงิน 2,766,000,000 บาท (สองพันเจ็ดร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน) 
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11 มูลค่าและข้อคิดเหน็อื่นๆ

11.1 มูลค่าทดแทนการก่อสรา้งเพื่อน าไปใช้ประกอบการพิจารณาวงเงนิคุ้มครอง
การประกันภัย
ในการประเมินครัง้นี้ บรษัิทฯ ได้รบัแจ้งจากผู้ว่าจ้าง ให้ท าการประมาณการต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ เพื่อน าไปใช้ประกอบการพิจารณา
วงเงินคุ้มครองการประกันภัย บรษัิทฯ จึงท าการรวบรวมข้อมูลต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่จากฐานข้อมูลภายในของบรษัิทฯ ประกอบกับ
เอกสารต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ที่มีการเผยแพรใ่นปัจจุบัน มีรายละเอียดดังนี้

ต้นทุนค่าก่อสร้างทดแทนใหม ่

พื้นที่อาคารรวม    70,740.70  ตารางเมตร 

ต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่  33,600    บาทต่อตารางเมตร 

หรอืประมาณ    2,376,887,520   บาท

ปัดเศษ    2 377 000 000 บาท

ต้นทุนค่าก่อสร้างทดแทนใหม ่กรณีท าประกันภัยสิ่งปลูกสร้าง

หกัส่วนของฐานราก / โครงสรา้งใต้ดิน รอ้ยละ 10  ของมูลค่าต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่

หรอืประมาณ     2 139 198 768 บาท

ปัดเศษ    2 139 000 000 บาท

จากรายละเอียดข้างต้น ซบีีอารอ์ีมีความเห็นว่ามูลค่าต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ของทรพัย์สิน อาคารส านักงานเกรดเอ พื้นที่อาคารรวม 
70,740.70 ตารางเมตร ดังนี้

◼ มูลค่าต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ เท่ากับ 2 377 000 000 บาท (สองพันสามร้อยเจ็ดสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน)

◼ มูลค่าต้นทุนค่าก่อสรา้งทดแทนใหม่ กรณีท าประกันภัยส่ิงปลูกสรา้ง เท่ากับ 2 139 000 000 บาท (สองพันหนึ่งร้อยสามสิบเก้าล้าน
บาทถ้วน)

หมายเหตุ บรษัิท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด มิใช่ผู้ส ารวจปรมิาณ ( ฉะนั้นราคาต้นทุนทดแทนใหม่ของสิ่งปลูกสรา้ง จึงได้จาก
แหล่งข้อมูลต่าง ๆ ได้แก่ บัญชีต้นทุนราคาค่าก่อสรา้งที่จัดท าโดยบรษัิทที่ปรกึษาฯ ซึ่งได้รบัมอบหมายจากบรษัิท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด โดยเฉพาะ 
รวมถึงเอกสารเผยแพรจ่ากหน่วยราชการภาครฐัฯ และเอกชนอื่น ๆ เช่น จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย กรมการประกันภัย และสมาคมผู้ประเมินค่าทรพัย์สิน
แห่งประเทศไทย เป็นต้น ส าหรบัฐานข้อมูลราคาค่าก่อสร้างของบรษัิทฯ ที่มีอยู่นั้น ได้จากการรวบรวมข้อมูลทั้งจากกลุ่มบรษัิทสถาปนิกและวิศวกรที่
ปฎิบัติงานรว่มกับบรษัิทฯ ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ต่าง ๆ ในประเทศไทย
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12 ข้อมูลการติดต่อ

เพ็ญธดิา ศรีสวา่ง 

ผู้อ านวยการ 

แผนกประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

โทร 2 
อีเมล penthida.srisawang@cbre.com

 
 

 
 
ธนิน จิตอธิฐานลาภ 
ผู้ประเมินอาวุโส 
แผนกประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 
โทร   +66 2 119 2966 
อีเมล์  thanin.chitathitharnlarp@cbre.co.th 
 

 

 

 

บรษัิท ซบีีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด 
ชัน้ 46 ซอีารซ์ ีทาวเวอร ์ออลซซีัน่ส์ เพลส 

87/2 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 10330  
โทร  2 1500

โทรสาร 2 685 3303

mailto:penthida.srisawang@cbre.com
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วธิรีายได้ - การวเิคราะห์กระแสเงินสด

สว่นท่ี 1 - สมมติฐานการประเมิน วนัท่ีประเมิน: 1 มิถนุายน พ.ศ. 2566

รายละเอียดของทรพัยส์นิท่ีประเมิน สมมติฐานเก่ียวกับรายจา่ย
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ สทิธกิารเชา่พื้นทีภ่ายในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ค่าคอมมิชชัน่

และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกับโครงการ ค่าคอมมชิชัน่ของผู้เชา่รายใหม่ 1 .0 เดอืนของค่าเชา่และค่าบรกิารของผู้เชา่รายใหม่
ประเภททรพัยส์นิ อาคารส านักงานประเภทเกรดเอ ประมาณการต่อสญัญาของผู้เชา่เดมิ 0 .0 เดอืนของค่าเชา่และค่าบรกิารของผู้เชา่เดมิ

พื้นท่ีอาคารท้ังหมด (1) ตารางเมตร ประมาณการค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน
ก: พื้นทีใ่หเ้ชา่ 3 2 ,1 0 7 .5 0              ตารางเมตร ก: ค่าใชจ้า่ยในการท าความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย 

(1) พื้นทีส่ านักงาน(2) 31 ,918 .00             ตารางเมตร (เฉพาะสว่นโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค)
(2) พื้นทีร่า้นค้าปลีก 154 .00                    ตารางเมตร ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 3,500,000 บาท
(3) พื้นทีเ่ก็บของ 35 .50                      ตารางเมตร ป ี2567 6,200,000 บาท

ข: พื้นทีล่านจอดรถ/ใชส้อยสว่นส านักงาน 3 0 ,6 9 8 .4 0              ตารางเมตร ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี
ค: พื้นทีส่นับสนุนและงานระบบ 7 ,9 3 4 .8 0                ตารางเมตร ข: ค่าสาธารณูปโภค

ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 18,700,000 บาท
สมมติฐานเก่ียวกับรายได้ ป ี2567 32,600,000 บาท
ประมาณการรายได้ค่าเชา่ ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทกุปี

ก: ประมาณการค่าเชา่ (หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดอืน) ค: ค่าใชจ้า่ยด้านการตลาด และค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงานอ่ืนๆ
ส านักงาน รา้นค้าปลกี เก็บของ ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 1,260,000 บาท

ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 7 5 0 3 7 0 3 1 5 ป ี2567 2,224,800 บาท
ป ี2567 7 6 1 3 8 0 3 2 4 ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี
ป ี2568 7 7 2 3 9 0 3 3 4 ง: ค่าใชจ้า่ยดูแลพื้นท่ีสว่นกลาง ท่ีใชป้ระโยชน์รว่มกัน และค่าใชจ้า่ยในการ อ่มแ มบ ารุงรกัษาอาคาร
ป ี2569 7 9 5 4 0 0 3 4 4 ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 8,160,000 บาท
ป ี2570 8 1 9 4 1 0 3 5 4 ป ี2567 14,760,000 บาท
ป ี2571 - 19 ส.ค. 2593 เพิ่ม 3.0% ทกุปี เพิ่ม 3.0% ทกุปี เพิ่ม 3.0% ทกุปี ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี

ข: ประมาณการอัตราการเขา้ใชพ้ื้นท่ี (หน่วย: % ของพื้นทีใ่หเ้ชา่ทัง้หมด)
ส านักงาน รา้นค้าปลกี เก็บของ

ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 8 0 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 %

ป ี2567 8 8 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 % ประมาณการค่าใชจ้า่ยอ่ืนๆ
ป ี2568 9 3 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 % ก: ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร (4) อ้างอิงรายละเอียดทีไ่ดร้บัจากผู้วา่จ้าง
ป ี2569 9 6 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 % ข: ค่าเบีย้ประกันภัยอาคาร
ป ี2570 9 6 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 % ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 554,167 บาท
ป ี2571 - 19 ส.ค. 2593 9 6 .0 % 1 0 0 % 1 0 0 % ป ี2567 978,500 บาท

ประมาณการรายได้อ่ืนๆ ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี
ก: รายได้การสื่อสาร โทรคมนาคม และสื่อโฆษณา ค: ค่าใชจ้า่ยส ารองส าหรบัปรบัปรุงอาคาร

ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 990,000 บาท ป ี2565 - สิน้สดุการคาดการณ์ 3 .0 % ของรายไดร้วม 
ป ี2567 1,700,000 บาท ง: ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง (5) อ้างอิงรายละเอียดทีไ่ดร้บัจากผู้วา่จ้าง
ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี

ข: รายได้ค่าสาธารณูปโภค สมมติฐานเก่ียวกับอัตราทางการเงิน
ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 13,400,000 บาท อัตราคิดลด 9 .0 %

ป ี2567 23,000,000 บาท
ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทกุปี สรุปผลการประเมิน

ค: รายได้ค่าท่ีจอดรถ มูลค่าตลาดของทรพัยส์นิ  โดยประมาณ
ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 5,500,000 บาท
ป ี2567 9,500,000 บาท
ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 2.0% ทกุปี

ง: รายได้ค่าเชา่ท่ีจอดรถจากโครงการไบเทค  (วนัเสาร-์อาทิตยแ์ละวนัหยุดนักขตัฤกษ์)
ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 1,612,100 บาท หรอื 2,632,000 บาท (ทัง้ปี)
ป ี2566 - 2568 2,763,600 บาท
ป ี2569 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 5.0% ทกุ 3 ปี

จ: รายได้อ่ืนๆ (3)

ป ี2566 (1 ม.ิย. - 31 ธ.ค.) 2,300,000 บาท
ป ี2567 4,100,000 บาท
ป ี2568 - 19 ส.ค. 2593 ปรบัเพิ่ม 3.0% ทกุปี

หมายเหตุ

70 ,7 40 .7 0                                             

(3) รายไดอ่ื้นๆ ไดแ้ก่ ค่าติดตัง้โทรศัพท์ ค่าบรกิารติดตัง้อุปกรณ์ ค่าอ านวยความสะดวก ค่าบรกิารระหวา่งการตกแต่งพื้นทีเ่ชา่ และค่าปรบัต่างๆ
(4) ซบีอีารอี์อ้างอิงรายละเอียด ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร ทีไ่ดร้บัจากผู้วา่จ้างเปน็ส าคัญ

2,766,000,000 บาท

(1) พื้นทีก่่อสรา้งดงักล่าวเปน็พื้นทีก่่อสรา้งเฉพาะสว่นอาคารทีท่รสัต์เพื่อการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟศิเขา้ลงทนุ ตามขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากผู้วา่จ้าง
(2) พื้นทีเ่ชา่ส านักงานไมร่วมพื้นทีร่ะเบยีงภายนอกอาคาร (Balcony)

(5) ซบีอีารอี์อ้างอิงรายละเอียด การค านวณภาษีทีด่นิและสิ่งปลกูสรา้ง ตามทีไ่ดร้บัจากผู้วา่จ้างเปน็ส าคัญ ซึ่งสอดคล้องและเปน็ไปตามหลักเกณฑก์ารค านวณภาษีของหน่วยงานปกครองสว่นท้องถ่ิน



รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน | สิทธกิารเชา่พื้นที่โครงการอาคารสํานักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ  
เลขที่ 4345 ถนนสุขุมวทิ แขวงบางนาใต้ เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
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ส่วนที่ 2 - การคํานวณ

ทรพัยส์นิ: ปี 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 2593
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 ปีที่ 24 ปีที่ 25 ปีที่ 26 ปีที่ 27 ปีที่ 28

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. - 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. - 19 ส.ค.

วนัที่ประเมนิฯ: วันที่ประเมิน: 1 มิถนุายน พ.ศ. 2566 จาํนวนเดือน 7.00 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 7.61

พื้นที่ให้เชา่

1) สมมติฐานพื้นที่สาํนักงาน

จาํนวนพื้นที่สาํนักงานปล่อยเชา่สทุธิ (ตร.ม) 31,918                    31,918               31,918               31,918               31,918               31,918                31,918                31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               31,918               

จาํนวนพื้นที่สาํนักงานปล่อยเชา่สทุธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 223,426                 383,016            383,016            383,016            383,016            383,016              383,016              383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            383,016            242,989            

ประมาณการอัตราการใชพ้ื้นที่ (%) 80.0% 88.0% 93.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0% 96.0%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 178,741                 337,054            356,205            367,695            367,695            367,695              367,695              367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            367,695            233,269            

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบัน (ตร.ม/ปี) 160,893                 189,189            262,687            262,238            198,975            274,177              262,238              198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            262,238            198,975            274,177            166,366            

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) 17,848                    147,865            93,518               105,457            168,720            93,518                105,457              168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               105,457            168,720            93,518               66,903               

ประมาณการค่าเชา่สาํนักงานสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 750                          761                      772                      795                      819                      844                       869                       895                      922                      949                      978                      1,007                 1,037                 1,069                 1,101                 1,134                 1,168                 1,203                 1,239                 1,276                 1,314                 1,354                 1,394                 1,436                 1,479                 1,524                 1,569                 1,616                 

2) สมมติฐานพื้นที่รา้นค้า

จาํนวนพื้นที่รา้นค้าปลีกปล่อยเชา่สุทธิ (ตร.ม) 154                          154                      154                      154                      154                      154                       154                       154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      154                      

จาํนวนพื้นที่รา้นค้าปลีกปล่อยเชา่สุทธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 1,078                      1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                  1,848                  1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,172                 

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% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 1,078                      1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                  1,848                  1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,848                 1,172                 

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบัน (ตร.ม/ปี) 1,078                      847                      1,001                 1,848                 1,848                 1,001                  1,848                  1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,848                 1,848                 1,001                 1,172                 

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) -                            1,001                 847                      -                       847                       847                      847                      847                      847                      847                      847                      847                      

ประมาณการค่าเชา่รา้นค้าปลีกสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 370                          380                      390                      400                      410                      422                       435                       448                      461                      475                      490                      504                      519                      535                      551                      568                      585                      602                      620                      639                      658                      678                      698                      719                      741                      763                      786                      809                      

3) สมมติฐานพื้นที่เก็บของ

จาํนวนพื้นที่เก็บของรา้นค้าปลีกปล่อยเชา่สทุธิ (ตร.ม) 36                             36                        36                        36                        36                        36                         36                         36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        36                        

จาํนวนพื้นที่เก็บของปล่อยเชา่สทุธทิัง้ปี (ตร.ม/ปี) 249                          426                      426                      426                      426                      426                       426                       426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      270                      

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% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

ประมาณการใชพ้ื้นที่ต่อปี (ตร.ม/ปี) 249                          426                      426                      426                      426                      426                       426                       426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      426                      270                      

(1) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ปัจจุบัน (ตร.ม/ปี) 249                          426                      426                      249                      426                      426                       249                       426                      426                      249                      426                      426                      249                      426                      426                      249                      426                      426                      249                      426                      426                      249                      426                      426                      249                      426                      426                      270                      

(2) ประมาณการการเขา้ใชพ้ื้นที่ใหม่ (ตร.ม/ปี) -                            -                       -                       178                      -                       -                        178                       -                       -                       178                      -                       -                       178                      -                       -                       178                      -                       -                       178                      -                       -                       178                      -                       -                       178                      -                       -                       -                       

ประมาณการค่าเชา่พื้นที่เก็บของสาํหรบัผู้เชา่รายใหม่ (บาท/ตร.ม.) 315                          324                      334                      344                      354                      365                       376                       387                      398                      410                      423                      435                      448                      462                      476                      490                      505                      520                      535                      552                      568                      585                      603                      621                      639                      659                      678                      699                      

กระแสเงินสดรบั

รายได้จากพื้นที่ให้เชา่

1) สมมติฐานพื้นที่สาํนักงาน

ประมาณการรายได้พื้นที่สาํนักงานจากผู้เชา่ปัจจุบัน 116,275,230        139,279,092   198,791,240   200,454,417   156,034,363   222,020,239    217,070,845    170,518,318   242,624,292   237,199,173   186,329,970   265,122,114   259,193,941   203,607,789   289,706,093   283,228,218   222,487,728   316,569,670   309,491,121   243,118,348   345,924,225   338,189,304   265,661,983   378,000,741   369,548,583   290,296,022   413,051,616   256,184,163   

ประมาณการรายได้พื้นที่สาํนักงานจากผู้เชา่ใหม่ 13,385,681          112,525,503   72,195,941      83,838,422      138,181,817   78,889,028       91,629,289       150,995,002   86,204,171      100,125,799   164,996,316   94,197,625      109,410,164   180,295,929   102,932,289   119,555,440   197,014,230   112,476,891   130,641,457   215,282,768   122,906,536   142,755,447   235,245,293   134,303,290   155,992,732   257,058,884   146,756,831   108,139,685   

รวมรายได้พื้นที่สาํนักงาน 129,660,911        251,804,595   270,987,181   284,292,839   294,216,180   300,909,267    308,700,135    321,513,320   328,828,463   337,324,972   351,326,286   359,319,740   368,604,105   383,903,718   392,638,381   402,783,657   419,501,958   429,046,560   440,132,578   458,401,116   468,830,761   480,944,751   500,907,276   512,304,031   525,541,315   547,354,905   559,808,447   364,323,848   

2) สมมติฐานพื้นที่รา้นค้า

ประมาณการรายได้พื้นที่รา้นค้าจากผู้เชา่ปัจจุบนั 398,860                 321,860            390,390            739,200            739,200            400,400              780,410              780,410            422,722            852,776            852,776            461,920            931,851            931,851            504,753            1,018,259        1,018,259        551,557            1,112,679        1,112,679        602,701            1,215,854        1,215,854        658,588            1,328,596        1,328,596        719,656            921,030            

ประมาณการรายได้พื้นที่รา้นค้าจากผู้เชา่ใหม่ -                            380,380            330,330            -                       -                       357,688              -                        -                       390,855            -                       -                       427,098            -                       -                       466,702            -                       -                       509,978            -                       -                       557,266            -                       -                       608,940            -                       -                       665,405            -                       

รวมรายได้พื้นที่ร้านค้า 398,860                 702,240            720,720            739,200            739,200            758,088              780,410              780,410            813,578            852,776            852,776            889,018            931,851            931,851            971,454            1,018,259        1,018,259        1,061,534        1,112,679        1,112,679        1,159,967        1,215,854        1,215,854        1,267,528        1,328,596        1,328,596        1,385,062        921,030            

3) สมมติฐานพื้นที่เก็บของ

ประมาณการรายได้พื้นที่เก็บของจากผู้เชา่ปัจจุบัน 76,545                    134,190            134,190            78,278               146,544            146,544              85,484                159,988            159,988            93,326               174,823            174,823            101,980            191,034            191,034            111,436            208,748            208,748            121,770            228,105            228,105            133,061            249,256            249,256            145,399            272,369            272,369            172,793            

ประมาณการรายได้พื้นที่เก็บของจากผู้เชา่ใหม่ -                            -                       -                       61,060               -                       -                        66,662                -                       -                       72,843               -                       -                       79,597               -                       -                       86,978               -                       -                       95,044               -                       -                       103,857            -                       -                       113,487            -                       -                       -                       

รวมรายได้พื้นที่เก็บของ 76,545                    134,190            134,190            139,338            146,544            146,544              152,146              159,988            159,988            166,169            174,823            174,823            181,578            191,034            191,034            198,415            208,748            208,748            216,813            228,105            228,105            236,918            249,256            249,256            258,886            272,369            272,369            172,793            

รวมรายได้จากพื้นที่ให้เชา่ 130,136,316        252,641,025   271,842,091   285,171,376   295,101,924   301,813,899    309,632,691    322,453,718   329,802,029   338,343,917   352,353,884   360,383,581   369,717,533   385,026,603   393,800,870   404,000,331   420,728,965   430,316,843   441,462,070   459,741,899   470,218,833   482,397,523   502,372,386   513,820,814   527,128,798   548,955,871   561,465,877   365,417,672   

รายได้อื่นๆ

ก: รายได้การสื่อสาร โทรคมนาคม และสื่อโฆษณา 990,000                 1,700,000        1,751,000        1,803,530        1,857,636        1,913,365         1,970,766         2,029,889        2,090,786        2,153,509        2,218,114        2,284,658        2,353,198        2,423,794        2,496,507        2,571,403        2,648,545        2,728,001        2,809,841        2,894,136        2,980,960        3,070,389        3,162,501        3,257,376        3,355,097        3,455,750        3,559,422        2,325,872        

ข: รายได้ค่าสาธารณูปโภค 13,400,000          23,000,000      23,460,000      23,929,200      24,407,784      24,895,940       25,393,858       25,901,736      26,419,770      26,948,166      27,487,129      28,036,872      28,597,609      29,169,561      29,752,953      30,348,012      30,954,972      31,574,071      32,205,553      32,849,664      33,506,657      34,176,790      34,860,326      35,557,532      36,268,683      36,994,057      37,733,938      24,417,509      

ค: รายได้ค่าที่จอดรถ 5,500,000             9,500,000        9,690,000        9,883,800        10,081,476      10,283,106       10,488,768       10,698,543      10,912,514      11,130,764      11,353,379      11,580,447      11,812,056      12,048,297      12,289,263      12,535,048      12,785,749      13,041,464      13,302,293      13,568,339      13,839,706      14,116,500      14,398,830      14,686,807      14,980,543      15,280,154      15,585,757      10,085,493      

ง: รายได้ค่าเชา่ที่จอดรถจากโครงการไบเทค  (วันเสาร-์อาทิตย์และวันหยุดนักขตัฤกษ์) 1,612,100             2,763,600        2,763,600        2,763,600        2,901,780        2,901,780         2,901,780         3,046,869        3,046,869        3,046,869        3,199,212        3,199,212        3,199,212        3,359,173        3,359,173        3,359,173        3,527,132        3,527,132        3,527,132        3,703,488        3,703,488        3,703,488        3,888,663        3,888,663        3,888,663        4,083,096        4,083,096        2,590,351        

จ: รายได้อื่นๆ 2,300,000             4,100,000        4,223,000        4,349,690        4,480,181        4,614,586         4,753,024         4,895,614        5,042,483        5,193,757        5,349,570        5,510,057        5,675,359        5,845,620        6,020,988        6,201,618        6,387,666        6,579,296        6,776,675        6,979,976        7,189,375        7,405,056        7,627,208        7,856,024        8,091,705        8,334,456        8,584,490        5,609,456        

รวมรายได้อื่นๆ 23,802,100          41,063,600      41,887,600      42,729,820      43,728,857      44,608,776       45,508,196       46,572,651      47,512,422      48,473,065      49,607,405      50,611,246      51,637,434      52,846,445      53,918,884      55,015,253      56,304,064      57,449,964      58,621,494      59,995,603      61,220,187      62,472,224      63,937,527      65,246,402      66,584,691      68,147,512      69,546,703      45,028,682      

รวมรายได้ 153,938,416        293,704,625   313,729,691   327,901,196   338,830,780   346,422,676    355,140,886    369,026,369   377,314,450   386,816,982   401,961,290   410,994,827   421,354,967   437,873,047   447,719,754   459,015,584   477,033,028   487,766,807   500,083,564   519,737,502   531,439,019   544,869,747   566,309,914   579,067,216   593,713,489   617,103,383   631,012,580   410,446,354   

% รายได้จากพื้นที่เชา่ ต่อรายได้รวม 84.5% 86.0% 86.6% 87.0% 87.1% 87.1% 87.2% 87.4% 87.4% 87.5% 87.7% 87.7% 87.7% 87.9% 88.0% 88.0% 88.2% 88.2% 88.3% 88.5% 88.5% 88.5% 88.7% 88.7% 88.8% 89.0% 89.0% 89.0%

% รายได้อื่นๆ ทัง้หมด ต่อรายได้รวม 15.5% 14.0% 13.4% 13.0% 12.9% 12.9% 12.8% 12.6% 12.6% 12.5% 12.3% 12.3% 12.3% 12.1% 12.0% 12.0% 11.8% 11.8% 11.7% 11.5% 11.5% 11.5% 11.3% 11.3% 11.2% 11.0% 11.0% 11.0%

กระแสเงินสดออก (บาท/ปี)

ประมาณการค่าคอมมิชชัน่ 191,224                 937,713            601,633            698,654            1,151,515        657,409              763,577              1,258,292        718,368            834,382            1,374,969        784,980            911,751            1,502,466        857,769            996,295            1,641,785        937,307            1,088,679        1,794,023        1,024,221        1,189,629        1,960,377        1,119,194        1,299,939        2,142,157        1,222,974        1,420,479        

ประมาณการค่าใชจ้่ายในการดําเนินงาน

ก: ค่าใชจ้า่ยในการทําความสะอาดและรกัษาความปลอดภัย (เฉพาะสว่นพื้นที่โครงการฯ) 3,500,000             6,200,000        6,386,000        6,577,580        6,774,907        6,978,155         7,187,499         7,403,124        7,625,218        7,853,975        8,089,594        8,332,282        8,582,250        8,839,717        9,104,909        9,378,056        9,659,398        9,949,180        10,247,655      10,555,085      10,871,738      11,197,890      11,533,826      11,879,841      12,236,236      12,603,323      12,981,423      8,482,592        

ข: ค่าสาธารณูปโภค 18,700,000          32,600,000      33,252,000      33,917,040      34,595,381      35,287,288       35,993,034       36,712,895      37,447,153      38,196,096      38,960,018      39,739,218      40,534,002      41,344,683      42,171,576      43,015,008      43,875,308      44,752,814      45,647,870      46,560,828      47,492,044      48,441,885      49,410,723      50,398,937      51,406,916      52,435,054      53,483,755      34,609,166      

ค: ค่าใชจ้่ายด้านการตลาด และค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานอื่นๆ 1,260,000             2,224,800        2,291,544        2,360,290        2,431,099        2,504,032         2,579,153         2,656,528        2,736,223        2,818,310        2,902,859        2,989,945        3,079,644        3,172,033        3,267,194        3,365,210        3,466,166        3,570,151        3,677,255        3,787,573        3,901,200        4,018,236        4,138,783        4,262,947        4,390,835        4,522,560        4,658,237        3,043,882        

ง: ค่าใชจ้า่ยดแูลพื้นที่สว่นกลาง ที่ใชป้ระโยชน์รว่มกัน และค่าใชจ้่ายในการซอ่มแซมบาํรุงรกัษาอาคาร 8,160,000             14,760,000      15,202,800      15,658,884      16,128,651      16,612,510       17,110,885       17,624,212      18,152,938      18,697,526      19,258,452      19,836,206      20,431,292      21,044,231      21,675,558      22,325,824      22,995,599      23,685,467      24,396,031      25,127,912      25,881,749      26,658,202      27,457,948      28,281,686      29,130,137      30,004,041      30,904,162      20,194,042      

รวมค่าใชจ้า่ยในการดําเนินงาน 31,620,000          55,784,800      57,132,344      58,513,794      59,930,038      61,381,985       62,870,572       64,396,759      65,961,532      67,565,907      69,210,923      70,897,651      72,627,188      74,400,664      76,219,237      78,084,098      79,996,471      81,957,612      83,968,812      86,031,398      88,146,731      90,316,213      92,541,280      94,823,412      97,164,125      99,564,979      102,027,578   66,329,683      

กําไรขัน้ต้นจากการดําเนินงาน (GOP) 122,318,416        237,919,825   256,597,347   269,387,402   278,900,743   285,040,691    292,270,315    304,629,611   311,352,918   319,251,075   332,750,367   340,097,177   348,727,779   363,472,384   371,500,517   380,931,486   397,036,558   405,809,195   416,114,752   433,706,105   443,292,288   454,553,534   473,768,633   484,243,805   496,549,364   517,538,404   528,985,002   344,116,671   

% GOP 79% 81% 82% 82% 82% 82% 82% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 83% 84% 84% 84% 84% 84% 84%

ประมาณการค่าใชจ้่ายอื่นๆ

ก: ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร 10,433,290          19,990,947      21,400,423      22,390,922      23,135,081      23,654,077       24,252,985       25,220,716      25,771,287      26,424,392      27,480,196      28,098,372      28,791,690      29,943,631      30,617,804      31,394,806      32,629,418      33,364,402      34,211,721      35,582,777      36,358,227      37,282,579      38,778,664      39,652,945      40,630,489      42,263,070      43,216,734      28,114,522      

ข: ค่าเบีย้ประกันภัยอาคาร 554,167                 978,500            1,007,855        1,038,091        1,069,233        1,101,310         1,134,350         1,168,380        1,203,432        1,239,535        1,276,721        1,315,022        1,354,473        1,395,107        1,436,960        1,480,069        1,524,471        1,570,205        1,617,311        1,665,831        1,715,806        1,767,280        1,820,298        1,874,907        1,931,154        1,989,089        2,048,762        1,338,745        

ค: ค่าใชจ้่ายสาํรองสาํหรบัปรบัปรุงอาคาร 4,618,152             8,811,139        9,411,891        9,837,036        10,164,923      10,392,680       10,654,227       11,070,791      11,319,434      11,604,509      12,058,839      12,329,845      12,640,649      13,136,191      13,431,593      13,770,468      14,310,991      14,633,004      15,002,507      15,592,125      15,943,171      16,346,092      16,989,297      17,372,016      17,811,405      -                       -                       -                       

ง: ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง 2,571,673             4,384,187        4,359,791        4,327,727        5,141,329        5,101,181         5,061,034         5,020,886        5,968,148        5,923,182        5,878,217        5,833,252        6,938,960        6,888,599        6,838,237        6,787,876        8,081,726        8,043,368        8,005,009        7,966,651        9,510,953        9,468,485        9,426,016        9,384,149        11,209,289      11,162,398      11,115,508      7,022,026        

รวมค่าใชจ้า่ยอื่นๆ 18,177,283          34,164,773      36,179,960      37,593,776      39,510,567      40,249,249       41,102,595       42,480,773      44,262,300      45,191,618      46,693,972      47,576,491      49,725,772      51,363,528      52,324,595      53,433,218      56,546,606      57,610,979      58,836,549      60,807,384      63,528,156      64,864,436      67,014,276      68,284,018      71,582,338      55,414,558      56,381,003      36,475,292      

รวมค่าใชจ้า่ย 49,988,507          90,887,285      93,913,937      96,806,224      100,592,120   102,288,643    104,736,744    108,135,824   110,942,200   113,591,907   117,279,864   119,259,122   123,264,711   127,266,657   129,401,600   132,513,612   138,184,862   140,505,899   143,894,040   148,632,805   152,699,109   156,370,278   161,515,933   164,226,624   170,046,402   157,121,694   159,631,555   104,225,454   

การประมาณการกําไร (บาท/ปี)

กําไรสุทธจิากการดําเนินงาน (NOI) 103,949,909        202,817,340   219,815,754   231,094,973   238,238,661   244,134,033    250,404,142    260,890,546   266,372,250   273,225,075   284,681,426   291,735,706   298,090,256   310,606,390   318,318,154   326,501,973   338,848,167   347,260,909   356,189,524   371,104,698   378,739,910   388,499,469   404,793,980   414,840,592   423,667,087   459,981,689   471,381,025   306,220,900   

% NOI 68% 69% 70% 70% 70% 70% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 72% 71% 75% 75% 75%

การคิดลดกระแสเงินสด (บาท/ปี)

กระแสเงินสด 103,949,909        202,817,340   219,815,754   231,094,973   238,238,661   244,134,033    250,404,142    260,890,546   266,372,250   273,225,075   284,681,426   291,735,706   298,090,256   310,606,390   318,318,154   326,501,973   338,848,167   347,260,909   356,189,524   371,104,698   378,739,910   388,499,469   404,793,980   414,840,592   423,667,087   459,981,689   471,381,025   306,220,900   

กระแสเงินสดทั้งหมด 103,949,909        202,817,340   219,815,754   231,094,973   238,238,661   244,134,033    250,404,142    260,890,546   266,372,250   273,225,075   284,681,426   291,735,706   298,090,256   310,606,390   318,318,154   326,501,973   338,848,167   347,260,909   356,189,524   371,104,698   378,739,910   388,499,469   404,793,980   414,840,592   423,667,087   459,981,689   471,381,025   306,220,900   

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                 22.58                 23.58                 24.58                 25.58                 26.58                 27.22                 

ตัวคณูที่ทําใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบัน @ 9.00%  0.9510                    0.8725               0.8004               0.7343               0.6737               0.6181                0.5670                0.5202               0.4773               0.4379               0.4017               0.3685               0.3381               0.3102               0.2846               0.2611               0.2395               0.2197               0.2016               0.1850               0.1697               0.1557               0.1428               0.1310               0.1202               0.1103               0.1012               0.0958               

มูลค่าทั้งหมดของทรพัย์สนิฯ ในวนัที่ 1 มถิุนายน 2566 ถึง 19 สิงหาคม 2593 98,853,487          176,948,327   175,943,690   169,698,843   160,499,663   150,891,130    141,987,593    135,719,025   127,129,071   119,632,712   114,356,809   107,514,239   100,785,413   96,346,022      90,585,422      85,242,507      81,161,310      76,308,569      71,807,872      68,637,407      64,265,663      60,478,617      57,812,130      54,355,021      50,928,004      50,727,793      47,692,603      29,333,917      

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด 2,765,642,858 บาท

มูลค่าทนุของทรพัย์สนิโดยประมาณ 2,766,000,000 บาท

สทิธกิารเชา่พื้นที่สว่นสาํนักงานภายในโครงการ
ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ี่

เกี่ยวเนื่องกับโครงการ




