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วนัที่  3 เมษายน 2569 
 

เร่ือง น าส่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
 
เรียน ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พี่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยสิ์ริภิญโญ 
 

ตามที่ บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดร้ับมอบหมายให้ท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น บัดนีบ้ริษัทฯ ไดด้ าเนินการ
ตามวตัถุประสงคเ์สร็จเรียบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลักเกณฑ์ สมมติฐาน และเงื่อนไขข้อจ ากัดในการประเมินมูลค่า
ในครัง้นีไ้วใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงัต่อไปนี  ้
ชื่อลกูคา้ ทรสัตเ์พี่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยสิ์ริภิญโญ 
วตัถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อสาธารณะ  
วนัที่ประเมิน 31 มีนาคม 2569 
ประเภททรพัยสิ์น ที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง 
ที่ตัง้ทรพัยสิ์น อาคารสิริภิญโญ เลขที่ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
สิทธิการใชท้างเขา้-ออก ทางสาธารณประโยชน ์  
รายละเอียดเอกสารสิทธิ์ที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 1251 เนือ้ที่ 2-3-13.4 ไร่ หรือ 1,113.4 ตารางวา 
ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน ทรสัตเ์พี่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยสิ์ริภิญโญ  
รายละเอียดอาคารส่ิงปลกูสรา้ง 1. อาคารส านกังานสงู 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 2 ชัน้ โดยมีพืน้ที่ใชส้อยอาคารรวมประมาณ    

41,767.26 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 36 ปี  
ผูถื้อกรรมสิทธิ์อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ทรสัตเ์พี่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยสิ์ริภิญโญ 
ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ส่ิงปลูกสรา้งรายการที่ 1และส่ิงปลูกสรา้งรายการที่ 2 ไม่มีใบอนุญาต ดังนั้นจึงไม่สามารถ

ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ส่ิงปลกูสรา้งทัง้ 2 รายการได ้
ภาระผูกพนัที่มีการจดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัใดๆ 
ขอ้ก าหนดผงัเมือง ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพบว่า ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตผงัเมืองประเภทพาณิชยกรรม 

(พืน้ที่โซนสีแดง พ.4-2) 
การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดีที่สุด ปัจจุบนัทรพัยสิ์นมีการใชป้ระโยชนเ์ป็น อาคารส านกังานและพืน้ที่พาณิชยกรรมใหเ้ช่า 

บริษัทฯ เห็นว่าไดม้ีการใชป้ระโยชนส์งูสุดและดีที่สดุแลว้ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพื่อก าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมิน 1. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 

2. วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow)  
มลูค่าตลาด 1,966,000,000.- บาท (หน่ึงพันเก้าร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน) 
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หมายเหตเุพิ�มเติม 1.) ณ วันสาํรวจ ตรวจสอบพบว่า พื �นที�จอดรถ ชั�น 2 B บางส่วนได้มีการดัดแปลงการใช้

ประโยชน ์โดยผูเ้ช่าพื �นที�อาคารเจ้าของสิทธิ�บริเวณที�จอดรถดังกล่าวไดก้ั �นเป็นที�วาง

คอมเพรสเซอรแ์อร ์(สิ�งปลกูสรา้งไมถ่าวร) เนื�องจากในบรเิวณพื �นที�เช่าไม่สามารถวางได ้จึง

ไดข้ออนญุาตทางฝ่ายอาคารนาํมาตั�งไว ้และจากการสอบถามทางเจา้หนา้ที�ฝ่ายอาคาร แจง้

วา่เมื�อหมดสญัญาเช่าก็จะใหท้างผูเ้ช่าทาํการรื �อถอนออกไป 

2.) ในการประเมินมลูคา่ครั�งนี � บรษัิทฯเห็นควรสรุปใชร้าคาประเมินมลูคา่โดยวิธีที� 2 คือวิธีรายได ้

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูคา่ครั�งนี � เนื�องจากเป็นวิธีที�เหมาะสม และ

สะทอ้นมลูคา่ตลาดของทรพัยส์นิมากที�สดุ 

3.) การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินมลูค่าตาม

สมมติฐานที�ระบุไวใ้นรายงานฉบบันี � ดงันั�นหากสมมติฐานเปลี�ยนแปลงไป ก็จะมีผลทาํให้

มลูคา่ทรพัยส์นิเปลี�ยนแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญั 

 

บรษัิท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั และผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไมม่ีผลประโยชนใ์ด ๆ เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี � และ

ไดป้ฏิบตัิหนา้ที�ในฐานะผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวิชาชีพอยา่งเต็มที� 

 

จึงเรยีนมาเพื�อโปรดพิจารณา    

 

                                                                                                 ขอแสดงความนบัถือ 
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                                                                                                     กรรมการผูจ้ดัการ 
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1.   วัตถุประสงคก์ารประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 
 

1.1 การมอบหมาย  
บริษัท  ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดร้บัการว่าจา้งใหท้ าการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเม่ือวนัที่ 12  มกราคม 2569  
ตามหนงัสือค าสั่งว่าจา้งเลขที่  2026-02-0034(GEN) 
 

1.2 วัตถุประสงคใ์นการประเมินมลูค่าทรัพยส์ิน 
บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดร้ับการว่าจ้างใหท้ าการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยมีวัตถุประสงค์ 
เพื่อสาธารณะ  
 
 

1.3 วันท่ีส ารวจและประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 
บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดท้ าการส ารวจและประเมินมลูค่า เม่ือวนัที่ 31 มีนาคม 2569  

 
 
1.4    ลักษณะทรัพยส์ินท่ีประเมินมลูค่า 

ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี ้
- โฉนดที่ดินเลขที่ 1251 จ านวน 1 แปลง เนือ้ที่ 2-3-13.4 ไร่ หรือ 1,113.4 ตารางวา สภาพภายในที่ดิน  
ไดร้บัการพฒันาแลว้ ปัจจุบนัเปิดด าเนินกิจการประเภทอาคารส านกังาน ภายใตช้ื่อ “อาคารสิรภิิญโญ” 

- สิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 3 รายการ ไดแ้ก่  
1. อาคารส  านกังานตึกสงู 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั   
2. อาคารรา้นคา้ชัน้เดียว  
3. ถนนและลานคอนกรีตรอบอาคาร   
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2.   ท่ีต้ังทรัพยสิ์น 
 
 

2.1     ท่ีตั้งทรัพยส์ิน  
ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่เลขที่ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
 
โดยมีระยะทางห่างสถานทีส่  าคญั ๆ ในบรเิวณใกลเ้คียงดงัต่อไปนี ้ 

รถไฟฟ้า BTS สถานีพญาไท ประมาณ 150.00 เมตร 
โรงเรียนศรอียุธยา ประมาณ 320.00 เมตร 
โรงพยาบาลพญาไท 1 ประมาณ 480.00 เมตร 
สถานีต ารวจนครบาลพญาไท ประมาณ 570.00 เมตร 
King Power Duty Free ประมาณ 660.00 เมตร 

 
 
2.2     การคมนาคมไปยงัทรัพยส์ิน 

ถนนสายหลักและถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน คือ ถนนศรีอยุธยา มีระยะห่างจากถนนพญาไทบริเวณแยกพญาไท 
ประมาณ 80 เมตร และมีระยะห่างจากถนนราชปรารภ ประมาณ 800 เมตร ถนนศรีอยุธยา (ทางเขา้ -ออกหลกั)  
ผิวจราจรเป็นลาดยาง กวา้งประมาณ 24 เมตร เขตทางประมาณ 30 เมตร และซอยศรีอยุธยา 12 (ทางเขา้-ออกรอง)  
ผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก กวา้งประมาณ 4.00 เมตร เขตทางประมาณ 5.50 เมตร สภาพดี    
 

2.2 ทางเข้าออกตามกฎหมาย 
ทางสาธารณประโยชน ์

 
2.4 ลักษณะพืน้ท่ีใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

สภาพแวดลอ้มโดยทั่วไปส่วนใหญ่เป็นพาณิชยกรรม บริเวณใกลเ้คียงประกอบไปดว้ย โรงแรม,  ศูนยก์ารคา้,  
โรงพยาบาล และอาคารส  านกังาน เป็นตน้ 
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3.   รายละเอียดเก่ียวกับท่ีดิน 
 

3.1   เอกสารสิทธ์ิ 
เอกสารสิทธิ์ในการประเมินนีไ้ดร้บัส  าเนาจากผูว้่าจ้าง รายละเอียดดงัต่อไปนี ้และไดต้รวจสอบจากส านกังาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา หว้ยขวาง 

 

โฉนดท่ีดิน ระวาง 5136 III 6620-5 
ต าบลถนนพญาไท อ าเภอราชเทวี (ดสุิต) จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
    

ล าดบั โฉนดที่ดิน เลข หนา้ เนือ้ที่ดิน ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
ท่ี เลขที ่ ที่ดิน ส ารวจ ไร่ งาน ตรว. 
1 1251 77 166 2 3 13.4 ทรสัตเ์พี่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยส์ิริภิญโญ 

รวม 2 3 13.4 หรือ 1,113.4 ตารางวา 
 

สิทธิตามกฎหมาย : กรรมสิทธิส์มบูรณ ์
 
ภาระผูกพันท่ีมีการจดทะเบียน : ไม่มีภาระผูกพนัการจ านองใดๆ  

 
ผูป้ระเมินท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเชื่อว่าสิทธิและข้อจ ากัดทางกฎหมายของทรัพย์สินมีความ
ถูกต้อง โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความใน
สาระส าคัญตรงกันเวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอม
แปลงหรือไม่ 
 
ผูป้ระเมินเช่ือว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์ินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิตามกฎหมายโดยถูกตอ้ง สามารถซือ้ขายเปลี่ยนมือ
ได ้โดยไม่มีภาระผูกพันทางกฎหมายอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยส์ิน  นอกเหนือจากที่ไดร้ะบุไว้
ขา้งตน้  

 
3.2  ราคาท่ีดินตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

บญัชีราคาประเมินทุนทรพัยท์ี่ดิน รอบบญัชี พ.ศ.2566 - 2569  
ราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส  าหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินราคาดงันี ้ 

 

ล าดับท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 
1.   1251 265,000.-บาท / ตารางวา 
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3.3   การส ารวจท่ีดิน 
ในการส ารวจสถานที่ตัง้ของที่ดินครัง้นี ้สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได ้โดยตรวจสอบจาก 

• ระวางแผนที่ ระวาง 5136 III 6620-5 

• ไดส้  ารวจที่ดินแลว้ ไม่พบหมดุหลกัเขตที่ดิน 

• ไดส้  ารวจที่ดินโดยมีคุณแชร ์ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ของทางอาคารสิริภิญโญฯ เป็นผูน้  าชีแ้ละใช ้
      แผนที่ตัง้ที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งเป็นแนวอา้งอิงเพื่อหาต าแหน่งที่ดิน 

• พิกัดทางภูมิศาสตร ์GPS : LAT 13.757954    LONG 100.535420 
 
การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งอิงจากหมดุหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางที่ดิน เอกสาร
แปลงคงเหลือ แปลงขา้งเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การน าชี ้หรือใชแ้ผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดินที่ไดร้บั
จากผูว้่าจา้ง เป็นการอา้งอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ไดร้บั และการจดัท าแผนที่แสดงที่ตัง้ของที่ดิน 
พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  
 
ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส  ารวจรังวัดตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยันลักษณะรูปแปลง เนือ้ที่ดิน ระดับของดิน 
และแนวเขตที่ดิน และมิได้ส  ารวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรับการพัฒนาโครงการ ทั้งไม่มีการ
ทดสอบคณุสมบติัของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมีพิษที่อาจมี  
     

3.4   ลักษณะเฉพาะของท่ีดิน  
เน้ือท่ีดินและรูปร่าง  
ที่ดินที่ท าการประเมิน ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบบั  
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์ท่ีดินรวม : 2-3-13.4 ไร่ หรือ 1,113.4 ตารางวา 
ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูป : สี่เหลี่ยมคางหม ู
ที่ดินมีดา้นที่ติดถนนทางเขา้ออก : 2 ดา้น กล่าวคือ ดา้นทิศใตติ้ดถนนศรีอยุธยา ประมาณ 42.00 เมตร และ
ทางทิศตะวนัออกติดซอยศรีอยุธยา 12 ประมาณ 100.00 เมตร  
 
สภาพทางภูมิศาสตร ์ระดบัผวิพืน้ดิน และการใช้ประโยชน ์
สภาพทางภูมิศาสตร ์: เป็นที่ราบ 
ระดบัพืน้ผิวดิน : พฒันาถมดินแลว้ สงูกว่าถนนประมาณ 0.50 – 1.00 เมตร  
การใชป้ระโยชนบ์นที่ดินปัจจุบนั : เป็นที่ตัง้ของอาคารส  านกังานตึกสงู 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 2 ชัน้จ านวน 1 

หล ัง  เปิดด าเนินกิจการประเภท ส  าน ักงานใหเ้ช่า  ชื ่อ  “อาคารสิริ
ภิญโญ” 
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อาณาเขตตดิต่อ  
 

ทิศ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 
ทิศเหนือ 40.00 เมตร ทางสาธารณประโยชน ์(ไม่มีสภาพทาง) 
ทิศใต ้ 42.00 เมตร ถนนศรีอยุธยา (ทางเขา้ – ออกหลกั) 

ทิศตะวนัออก 100.00 เมตร ซอยศรีอยุธยา 12 (ทางเขา้ – ออกรอง) 

ทิศตะวนัตก 115.00 เมตร ที่ดินบุคคลอืน่ 
 

สภาพแวดล้อมท่ีมผีลกระทบต่อท่ีดิน 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงที่ดินเท่าที่สามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส  ารวจ พบดงันี ้ 
ปัญหาเรื่องน า้ท่วมขงั : ไม่ท่วม 
ปัญหามลพิษ : ไม่มี 
อื่นๆ : ไม่มี 

 
3.5     ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า  :  จากการไฟฟ้านครหลวง 
ระบบประปา  :  จากการประปานครหลวง  
ระบบโทรศพัท ์ :  ระบบโทรศพัทจ์ากองคก์ารโทรศพัท ์
ระบบท่อระบายน า้ :  ระบบท่อระบายน า้ของกรุงเทพมหานคร  
ระบบขนส่งมวลชน :  เสน้ทางรถไฟฟ้า BTS - แอรพ์อรต์ลิงค ์และรถโดยสารประจ าทาง ขสมก. 
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4.   รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
 

4.1 รายการอาคารและสิง่ปลกูสร้าง  
อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนที่ดินทีส่  ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้
 

ล าดบั
ท่ี 

อาคาร
เลขที ่

รายการอาคารและสิ่งก่อสรา้ง 
เนือ้ทีใ่ชส้อย

รวม 
อาคารตัง้อยู่บน 

(ตารางเมตร) ที่ดินแปลงโฉนดเลขที ่
1. 475 อาคารส านกังานสงู 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตดิ้น 2 ชัน้  40,356.00 1251 
2. - อาคารรา้นคา้ชัน้เดียว     15.00 1251 
3. - ลานคอนกรีตรอบอาคาร 1396.26 1251 

รวม 41,767.26  
 
4.2  การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

ใบอนุญาตปลกูสรา้งอาคาร  
• สิ่งปลูกสรา้งรายการท่ี 1 และสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 2 ไม่มีใบอนุญาต ดงันั้นจึงไม่สามารถตรวจสอบ

กรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรา้งทัง้ 2 รายการได ้
แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน 

• เป็นไปตามแบบแปลนตามที่ผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารจดัให ้ 
ความสมบรูณใ์นการก่อสร้าง 

• เป็นอาคารที่ก่อสรา้งเสร็จสมบูรณ ์และสามารถใชง้านหรอืไดใ้ชง้านแลว้ 
การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 

• ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส  ารวจไดท้ัง้นอกอาคารและภายในอาคารส  านกังาน (รายการที่ 1) 

• ผูป้ระเมินส ารวจเฉพาะภายนอกส านกังานไดบ้างส่วน แต่ไม่ไดส้  ารวจภายในส านกังาน (รายการที่ 
1) และภายในอาคารรา้นคา้ชัน้เดียว (รายการที่ 2) เนื่องจากมีผูเ้ช่าด าเนินกิจการอยู่  

• ผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลกูสรา้งอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลกูสรา้งในแนวเขตของที่ดินที่ประเมิน 
 การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินขา้งตน้ไม่ว่าจะเป็นการอา้งอิงจากหมดุหลกัเขตที่ตรวจพบ ระวางแผนที่ 
เอกสารแปลงคงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผูอ้าศัยข้างเคียง การน าชี ้หรือใช้แผนที่แสดง
ที่ตั้งของที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้่าจ้าง เป็นการอา้งอิงตามเอกสารราชการ หรือเอกสารที่ไดร้ับ และการ
จดัท าแผนที่แสดงที่ตั้งของที่ดิน พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านั้น ผูป้ระเมินมิไดท้ าการส ารวจ
รงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดินเพื่อยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนือ้ที่ ระดบัของดิน และแนวเขตที่ดิน และ
มิไดส้  ารวจสภาพท่ีดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพัฒนาโครงการ ทัง้ไม่มีการทดสอบคณุสมบัติ
ของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมีพิษที่อาจมี 



 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเลขท่ี 2026-02-0034(GEN)                                                                 โดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด 
ทรพัยสิ์น ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง                                                                                                                                                     หน้า   7  

 
เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 
บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดท้ าการส  ารวจและประเมินมลูค่า โดยมีเงื่อนไขและขอ้จ ากัดในการส ารวจ
และตรวจสอบอาคารสิ่งก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุงพฒันาอื่นๆ บนที่ดิน กล่าวคือ  

• ผูป้ระเมินไดท้ าการส ารวจตรวจสอบเบือ้งตน้เฉพาะตัวอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น  ตลอดจนระบบ
น า้ประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ ตามลกัษณะของการใช้งานทั่วไปเท่านัน้ โดยไม่มีการส ารวจ
หรือทดสอบทางวิศวกรรมของอาคารและสว่นปรบัปรุงอืน่ เก่ียวกับความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุด
ตัวของโครงสรา้ง การใช้วัสดุที่อาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้งานของ
ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินค่าทรัพยส์ินไดท้ าการตรวจสอบสภาพ
โดยทั่วไปของอาคารอย่างถ่ีถว้นแลว้ 

• ผูป้ระเมินไม่สามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและส่วนปรบัปรุงพฒันาอืน่ มีการก่อสรา้งตรงตามแบบที่ไดร้บั
อนุญาตก่อสรา้งหรือไม่ และไม่สามารถยืนยันไดว้่าเนือ้ที่อาคารที่แทจ้ริงมีขนาดเนือ้ที่ตรงตามแบบ
ค านวณที่ไดร้บัหรือที่ไดป้ระมาณการหรือไม่ 

• ผู ้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น ได้รับการปลูกสร้างโดยถูกต้องสอดคล้องกับ
ขอ้ก าหนดผงัเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอื่น
ในรายงาน 
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4.3  รายละเอียดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
รายละเอียดของอาคารสิ่งก่อสรา้ง และส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัต่อไปนี ้
 

 รายการท่ี 1 : อาคารส านักงานตกึสูง 17 ช้ัน พร้อมช้ันใตด้ิน 2 ช้ัน 
 รายละเอียดท่ัวไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 17 ชัน้ 
 ขนาดอาคาร : 36.55  x 80.00  เมตร 
 พืน้ที่รวมประมาณ  : 40,356.00  ตารางเมตร (อา้งองิจากเอกสารของทางผูว้า่จา้ง) 
 การแบง่พืน้ทีใ่ชป้ระโยชน ์   
               ชัน้ใตดิ้น B2 และ B1 : โถงลิฟทท์ี่จอดรถ, พืน้ที่ลานจอดรถ, แท็งคเ์ก็บน า้ดี, บ่อบ าบดัน า้

เสีย, หอ้งป๊ัมน ำ้ – ป๊ัมดบัเพลิง และหอ้งเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
                                 ชัน้ G : โถงตอ้นรบั, รา้นคา้ส่วนพลาซ่า และพืน้ทีล่านจอดรถ  
                                 ชัน้ 1 : เป็นแผนกบริการ, ทีเ่ก็บสินคา้ และพืน้ทีล่านจอดรถ 
                            ชัน้ 2 - 7 : โถงลิฟท,์ โถงทางเดิน, พืน้ที่เชา่ส  านกังาน, หอ้งน า้ชาย-หญิง,  

พืน้ที่ลานจอดรถ และหอ้งเครือ่ง 
                            ชัน้ 8 - 18 : โถงลิฟท,์ โถงทางเดิน, พืน้ที่เชา่ส  านกังาน และ 

หอ้งน า้ชาย – หญิง (ไม่มีชัน้ที่ 13) 
                            ชัน้ดาดฟ้า : เป็นที่ตัง้ Cooling Tower และหอ้งควบคมุลิฟท ์
 รูปแบบอาคาร    : ร่วมสมยั 
 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ดี 
 อายุอาคารประมาณ  : 36 ปี 
 สภาพอาคาร : ปานกลาง 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : ดี 

 

    โครงสร้างและวสัดุอาคาร     
   โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
   โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : ดาดฟ้าคอนกรีตเสริมเหล็ก 
   ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพืน้เปิดโล่ง  
   พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหล็ก พื ้นผิวปูหินอ่อน แกรนิต กระเบื ้องเคลือบ

กระเบือ้งยาง, คอนกรีตเสริมเหล็กผิวพืน้ขดัมนั และขดัหยาบ 
   ผนงัและวสัดผุิว : ก่ออิฐฉาบปนูทาสี และผนงักระจก (Curtain Wall) ผนงัเบา 

ฉาบเรียบทาสี ผนงัหอ้งน า้กรุกระเบือ้งเคลือบ 
   ประต ู : บานกระจกแบบบานสวิง บานกระจกแบบบานเปิดเด่ียวและคู่ และ

บานเหล็กทนไฟ 
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   หนา้ต่าง : บานกระทุง้กระจกกรอบอลมิูเนียม 
   หอ้งน า้และสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพืน้+ผนงัป ูกระเบือ้ง 

สขุภัณฑ ์ประกอบดว้ย อ่างลา้งหน้าพรอ้มเคานเ์ตอร ์โถปัสสาวะ, 
โถสว้มชกัโครกนั่งราบ และกระจกเงา 

   
 งานระบบในอาคาร   

    ระบบไฟฟ้า : หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) 
 : ตูค้วบคมุไฟฟ้า (MDB) 
 : เครื่องก าเนิดไฟฟ้า (Generator) 
    ระบบประปา : ระบบป๊ัมน า้ดี (Water Pump) 
   : ถังเก็บน า้ใตดิ้น 
 : ถังเก็บน า้ดาดฟ้า 
    ระบบบ าบดัน า้เสีย : มี 
    ระบบปรบัอากาศ : ใชร้ะบบท าความเย็นแบบ Packaged Water Cooled Air 

Conditioner แบบระบายความรอ้นดว้ยน า้ พรอ้ม Cooling Tower 
ติดตัง้ที่ชัน้ดาดฟ้า 

    ระบบป้องกันอคัคีภยั : ป๊ัมน า้ดบัเพลิง Fire Pump และ Jockey Pump  
 : ถังดบัเพลิง (Fire Extinguisher)  
 : หวัรบัน า้ดบัเพลิงภายในอาคาร  
 : ตูส้ายน า้ดบัเพลิงภายในอาคาร  
    ระบบลิฟทโ์ดยสาร : มี 
    ระบบบนัไดเลื่อน : มี  
    ระบบสื่อสาร : มี 
    ระบบอื่นๆ : กลอ้งวงจรปิดภายใน-นอกอาคาร  
   
    การใช้ประโยชนโ์ดยรวมปัจจุบัน : เป็นส านกังานใหเ้ช่า  
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รายการท่ี 2 : อาคารร้านค้าช้ันเดียว   
 รายละเอียดท่ัวไป   
 ลกัษณะอาคาร : อาคารชัน้เดียว  
 ขนาดอาคาร : 3.00 x 5.00 เมตร 
 พืน้ที่รวมประมาณ  : 15.00 ตารางเมตร 
 รูปแบบอาคาร    : ทั่วไป 
 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 
 อายุอาคารประมาณ  : 36 ปี 
 สภาพอาคาร : กลางเก่ากลางใหม่ 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : ปานกลาง 
    
 โครงสร้างและวสัดุอาคาร     
 โครงสรา้งอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็ก  
 โครงหลงัคาและวสัดมุงุหลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 พืน้และวสัดปุผูิวพืน้ : คอนกรีตเสริมเหล็กผิวพืน้ขดัหยาบ 
 ผนงัและวสัดผุิว : ก่ออิฐฉาบปนูทาส ี
 ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอรด์ฉาบเรียบ   
    
 การใช้ประโยชนโ์ดยรวมปัจจุบัน : ปรบัปรุงเป็นรา้นคา้ใหเ้ชา่ 
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รายการท่ี 3 : ถนนและลานคอนกรตีรอบอาคาร 

 รายละเอียดท่ัวไป   
 ลกัษณะ : ลานคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 พืน้ที่รวมประมาณ : 1,396.26  ตารางเมตร 
 คณุภาพของวสัดกุ่อสรา้ง : ปานกลาง 
 อายุประมาณ  : 36 ปี 
 สภาพ : ปานกลาง 
 การดแูล บ ารุงรกัษา : ปานกลาง 
    
 โครงสร้างและวสัด ุ   
 โครงสรา้ง : เหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 การใช้ประโยชนโ์ดยรวมปัจจุบัน : เป็นลานจอดรถ 
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5.   ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 
 

5.1 ข้อก าหนดผังเมือง 
ตามประกาศผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) พบว่าทรัพยส์ินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตผงัเมือง
ประเภทพาณิชยกรรม (โซนสีแดง พ.4-2)  
 

5.2  กฎหมายควบคุมอาคาร  
ทรพัยส์ินตัง้อยู่ในเขตการปกครองทอ้งถ่ินของส านกังานเขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร การขออนุญาตปลกูสรา้ง/
ดดัแปลง/รือ้ถอน อาคาร จะตอ้ง ย่ืนขอใบอนุญาตจากหนว่ยงานขา้งตน้ก่อน 
 

5.3 การเวนคืน 
ณ วันที่ส  ารวจและประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทรัพยส์ินนีไ้ม่อยู่ในแนวเวนคืนใด ๆ ทั้งนีไ้ดต้รวจสอบกับ  
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งคือ ส  านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร เม่ือวนัที่ 6 มีนาคม 2568  
 

5.4  การถกูรอนสิทธิต่างๆ 
แนวสายไฟฟ้าแรงสงู : ไม่มี 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอืน่โดยการจดภาระจ ายอม : ไม่มี 
การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ี่ดินแปลงอืน่ตามสภาพ : ไม่มี 

 
5.5  กฎหมายอ่ืน ๆ  
        ไม่มี 
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6.   การวิเคราะหท์รัพยสิ์น 
 

6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรัพยส์ิน 
จากการส  ารวจลักษณะต่างๆ และปัจจัยแวดลอ้มทั่วไปของทรัพยส์ิน ผูป้ระเมินมีความเห็นว่าทรัพยส์ินมีลักษณะ
เฉพาะที่เป็นจุดแข็งและจุดอ่อนดงัต่อไปนี ้

การวิเคราะหข์อ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรพัยส์ิน 
รายละเอียด ขอ้ดีหรอืจุดแข็ง ขอ้ดอ้ยหรือจุดออ่น 

ท าเลที่ตัง้ ตัง้อยู่ในเขตใจกลางเมือง - 
ลกัษณะกายภาพที่ดิน มีการพฒันาแลว้ โดยมีการพฒันาเป็น

อาคารส านกังาน สงู 17 ชัน้ พรอ้ม 
ชัน้ใตดิ้น 2 ชัน้  มีการดรูกัษาดี 

- 

การคมนาคม /  
ถนนหนา้ที่ดิน 

ติดถนน 2 ดา้น มีความสะดวก และมี
รถไฟฟ้า BTS ผ่าน และแอรพ์อรต์ลิงค ์ 

มีปัญหาจราจรหนาแน่น
ตลอดเวลา 

สาธารณูปโภค พรอ้มทัง้ ไฟฟ้า, น า้ประปา และโทรศพัท ์ - 
สภาพแวดลอ้ม/ความเจริญ มีความเจริญมาก เป็นแหล่งพาณิชยกรรม

ประกอบดว้ยโรงแรม ส  านกังาน  
- 

ขนาดอาคาร/พืน้ทีใ่ชส้อย เป็นอาคารสงูและมีพืน้ทีใ่ชส้อยขนาด 
40,356.00 ตารางเมตร 

- 

รูปแบบอาคาร รูปแบบรว่มสมยั มีอายุอาคาร 36 ปี 
การก่อสรา้ง/การตกแต่ง - ปานกลาง 
การบ ารุงรกัษา มีการบ ารุงรกัษาดี - 
สิ่งอ านวยความสะดวก ลิฟท,์ บนัไดเลือ่น และระบบสื่อสาร 

ที่ทนัสมยั 
- 

 
6.2 การใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีท่ีสดุ 

จากการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมลูค่า เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ 
ศกัยภาพในการพฒันาทีดิ่น สภาพการใชท้ี่ดินในบรเิวณขา้งเคียง เงื่อนไขและขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ผูป้ระเมิน
มีความเห็นว่าการใชป้ระโยชนใ์นที่ดินที่มีความเหมาะสม และใหป้ระโยชนส์งูสดุและดีที่สุดของทรัพยส์ิน คือ 
พาณิชยกรรม (อาคาส านักงานและรา้นคา้ใหเ้ช่า) หรือ พิจารณาการใช้ประโยชนท์ี่ดินตามสภาพปัจจุบัน 
บริษัทมีความเห็นว่าทรพัยส์ินปัจจุบนัไดมี้การใชป้ระโยชนส์งูสดุ และดีที่สดุแลว้ 
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7. ภาพโดยรวมพืน้ท่ีส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 
 

ภาพรวมพืน้ท่ีส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 
ภาพรวมตลาดพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯในปี 2568 เผชิญภาวะอุปทานส่วนเกินต่อเนื่อง โดย ณ สิน้ปี 2568 มี
พืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่ารวมกว่า 10.68 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.50 จากปีก่อนหนา้ หรอืประมาณ 360,970 
ตารางเมตร  การแข่งขนัสงูจากการเปิดตวัของอาคารใหม่เกรด A และแนวโนม้พืน้ทีส่  านกังานใหเ้ช่าใหม่ที่จะเขา้มาอีก
กว่า 1.59 แสนตารางเมตร ในช่วงปี 2569-2571 โดยสว่นใหญ่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) เช่น พระราม 4 
สขุุมวทิ สลีม และสาทร เป็นตน้ รวมถึงพืน้ที่นอก CBD ที่มีศกัยภาพสงู อาทิ พหลโยธนิ พระราม 9 รชัดาภิเษก เป็นตน้ 
โดยเฉพาะโครงการทีส่ามารถเชื่อมต่อกับโครงขา่ยรถไฟฟ้าได ้ ท าใหผู้เ้ช่ามีอ านาจต่อรองและเนน้อาคารยั่งยืน 
(Green Building) มากขึน้  
 

อุปทานพืน้ท่ีส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ปี 2568 – 2571 

ช่ือโครงการ ท่ีตั้ง 
พืน้ท่ีให้เช่า ปีท่ีคาดว่าจะ 

ท าเล 
(ตารางเมตร) แลว้เสร็จ 

One Bangkok Tower 2 พระราม4 73,000 ปี 2568 CBD 

One Origin Sanampao พญาไท 32,988 ปี 2568 Non CBD 

Dusit Central Park Office สีลม 60,000 ปี 2568 CBD 

BTS Visionary Park จตจุกัร 72,730 ปี 2568 Non CBD 

V One Tower พระราม9                38,136  ปี 2568 Non CBD 

Cloud 11 บางนา-ตราด                61,426  ปี 2568 Non CBD 

WorkLab พระราม 4                12,690  ปี 2568 CBD 

Ramkhamhaeng Hills รามค าแหง 12                10,000  ปี 2568 Non CBD 

Summit Tower ราชเทว ี                47,000  ปี 2569 Non CBD 

AKN Project สาทร                24,000  ปี 2569 CBD 

AIA Connect ดินแดง                53,500  ปี 2569 Non CBD 

Boonmitr Silom สีลม                12,082  ปี 2570 CBD 

Central @ Siam Square สยาม                23,000  ปี 2571 CBD 
ท่ีมา : บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด 
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อุปทานพืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพมหานคร  
จากการเก็บรวบรวมขอ้มลู ณ สิน้ปี 2568 พบวา่มีพืน้ที่อาคารส  านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ อยู่ที่ 10.68 ลา้นตาราง
เมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.50 จากปีก่อนหนา้ หรือประมาณ 360,970 ตารางเมตร ทัง้นีอ้ตัราการเติบโตของพืน้ทีอ่าคาร
ส านกังานใหเ้ชา่เฉลี่ยสะสมในชว่งปี 2563 – 2568 อยู่ที ่ 1.9% ต่อปี อยูใ่นระดบัทีส่งูกว่าเม่ือเทียบกับความตอ้งการ
เช่า โดยความตอ้งการเช่ามีอตัราการเติบโตเฉลี่ยสะสมต่อปีในช่วงเวลาเดียวกนัที่หดตวั 1.0% ดงันัน้ จึงท าใหต้ลาด
อาคารส านกังานใหเ้ช่ายงัคงเผชิญกับภาวะที่มีอุปทานส่วนเกินสงู 
 

อุปทานพืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพฯ 

 
               ที่มา : บริษทั ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด 
 
 
อุปสงคพ์ืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพมหานคร  
สถานการณด์า้นอุปสงค ์จากขอ้มลู ณ สิน้ปี 2568 พบว่า ความตอ้งการเชา่พืน้ที่ อาคารส านกังานสะสมในกรุงเทพฯ 
อยู่ที่ 7.89 ลา้นตารางเมตรเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย จากสิน้ปีก่อน 0.1% โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรด A+ ในพืน้ที่ CBD ท่ี
มีความตอ้งการเช่าสทุธิเพิ่มขึน้ 25,087 ตร.ม. และอาคารส  านกังานเกรด A ในพืน้ที่ Non-CBD ที่มีความตอ้งการเช่า
สทุธเิพิ่มขึน้ 74,144 ตร.ม. ซึ่งเป็นอาคารส านกังานเพียงสองประเภทที่ความตอ้งการเชา่สทุธิยงัเพิ่มขึน้ นอกจากนี้
หากพิจารณาแนวโนม้ของอตัราการเช่าพืน้ที่มีทิศทางลดลงต่อเนื่อง สะทอ้นจากอตัราการเติบโตเฉลี่ยสะสมของความ
ตอ้งการเช่าพืน้ที่ในชว่งปี 2563 - 2567 ที่หดตวัรอ้ยละ 1.0 ต่อปีสาเหตหุลกัจากความตอ้งการเชา่เติบโตไม่ทนักับ
อุปทานใหม่ที่ยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนือ่ง โดยอาคารส านกังานเกรด B ในโซน Non-CBD มีอตัราการเช่าสงูสดุที่รอ้ย
ละ 84.30 ส่วนหนึ่งจากไม่มีอุปทานใหม่เขา้มาเพิ่มและค่าเชา่ที่ต ่ายงัเป็นปัจจยัส  าคญัที่ท าใหส้ามารถรกัษาฐานลกูคา้
เดิมไวไ้ดข้ณะทีอ่าคารส านกังาน เกรด A ในโซน CBD มีอตัราการเช่าต ่าสดุที่รอ้ยละ 65.00 จากอุปทานพืน้ที่
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ส านกังานใหม่ที่เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะอาคารส านกังานในโครงการมิกซยู์สขนาดใหญ่โซน สลีม/สาทร และโซนลมุพินีเป็น
ส าคญั 
ส าหรบัพฤติกรรมของผูเ้ชา่อาคารส  านกังานมีทิศทางเปลี่ยนไป จากเดิม โดยเฉพาะรูปแบบการท างานในหลายองคก์ร
ที่มีลกัษณะเป็น Hybrid Workplace หรือบางแห่งอนุญาตใหพ้นกังานสามารถท างานแบบ Work from Anywhere 
ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ทีอ่าคารส านกังาน มีแนวโนม้ลดลง โดยผูเ้ช่าใหค้วามส าคญักับขนาดพืน้ที่ทีเ่หมาะสม
และ มีความยืดหยุ่น สามารถรองรบัการท างานทัง้ในส านกังานและนอก ส านกังานได ้ นอกจากนี ้ จากเหตกุารณ์
แผ่นดินไหวท าใหผู้เ้ชา่ให ้ ความส าคญักับมาตรฐานดา้นความปลอดภยัของอาคารมากขึน้ โดยเฉพาะ การรบัรอง
โครงสรา้งอาคาร และระบบสญัญาณเตือนภยั นบัเป็นปัจจยัที่ท า ใหห้ลายบริษัทมีแนวโนม้ยา้ยจากอาคารรุ่นเก่าไปสู่
อาคารที่มีมาตรฐาน สงูขึน้ รวมถึงความตอ้งการเช่าอาคารทีมี่มาตรฐานอาคารเขียวมีแนวโนม้ เติบโตดี โดยเฉพาะใน
องคก์รขนาดใหญ่ทัง้ไทยและต่างชาติทีใ่ห ้ความส าคญักับการบรรลเุป้าหมายดา้นความยั่งยืน 
 

อุปทานพืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพฯ 

 
ที่มา : บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด 

 
ค่าเช่าพืน้ท่ีส านักงาน 
ส าหรบัดา้นค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า ณ สิน้ปี 2568 พบวา่ ส่วนใหญ่มีทิศทางปรบัลดลง โดยอาคารส  านกังานใน
พืน้ที่ CBD เกรด A มีอตัราค่าเชา่ฉลี่ยอยู่ที่ 1,150 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงเล็กรอ้ยละ 0.86 จากปีก่อนหนา้ 
รองลงมา คือ อาคารส านกังานในพืน้ที่ CBD เกรด B อยู่ที่ 806 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงรอ้ยละ 0.49 จากปีก่อน
หนา้ ส่วนอาคารส านกังานในพืน้ที่ Non-CBD เกรด A อยู่ที ่740 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงรอ้ยละ 0.49 จากปี
ก่อนหนา้  อาคารส านกังานในพืน้ที่ CBD เกรด B ลดลงรอ้ยละ 0.7 จากปีก่อนหนา้ และอาคารส านกังานในพืน้ที ่
Non-CBD เกรด B อยู่ที่ 535 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลงมากที่สดุ รอ้ยละ 0.93 จากปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัมาจาก
อุปทานใหม่ที่เพิ่มขึน้ในอตัราทีส่งูกวา่ความตอ้งการเช่า โดยเฉพาะพฤติกรรมการเช่าที่เปลี่ยนไปตามรูปแบบการ
ท างานขององคก์รที่มีแนวโนม้ยืดหยุ่นมากขึน้ โดยเฉพาะพืน้ที่ใหเ้ช่าเพือ่ท างานในรูปแบบ Co-Working Space ท่ี
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ตอบโจทยรู์ปแบบการท างานใน บางองคก์รมากกว่านบัเป็นปัจจยักดดนัใหค้วามตอ้งการเชา่พืน้ทีอ่าคาร ส านกังานมี
แนวโนม้ลดลง ประกอบกับอุปทานใหม่ที่ยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ต่อเนื่อง กดดนัใหก้ารปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าท าไดย้ากขึน้
ตามไปดว้ 
 

อุปทานพืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพฯ 

 
ที่มา : บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด 

 
 
แนวโน้มพืน้ท่ีส านักงานให้เช่า 
แนวโนม้การเติบโตของธุรกิจพืน้ทีส่  านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ในระยะ 1 ปีขา้งหนา้ ยงัมีแนวโนม้เติบโตชะลอลง โดย
มีปัจจยักดดนัจากความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานที่คาดว่าจะเติบโตอย่างจ ากัด โดยเฉพาะรูปแบบการท างาน
ที่เปลี่ยนไป เนื่องจากหลายองคก์รมีนโยบายใหพ้นกังานท างาน แบบ Work from Anywhere และ Hybrid Working 
รวมถึงในบางองคก์รยงัมีแนวโนม้ที่จะเลือกใชก้ารเช่าพืน้ที่แบบ Co-Working Space แทนการเช่าพืน้ที่แบบสญัญา
ระยะยาว ประกอบกับอปุทานส่วนเกินที่มีอยูเ่ดิม และ อุปทานใหม่ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่องโดยเฉพาะอาคาร
ส านกังานในพืน้ที่ศนูยก์ลางธุรกิจจากอาคารส านกังานสรา้งใหม่ที่เพิ่มขึน้ กดดนัใหอ้าคารส านกังานเก่าตอ้งเร่ง
ปรบัปรุงอาคาร หรือลดค่าเช่าเพือ่รกัษาฐานลกูคา้เดิมและดึงดดูลกูคา้ใหม่ ส่งผลใหก้ารเพิ่มค่าเช่าท าไดอ้ย่างจ ากัด 
หรือในบางพืน้ที่มีแนวโนม้ลดลง นอกจากนีธุ้รกิจยงัเผชิญกับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนหลายประการ ทัง้จาก
ปัญหาความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรท์ี่ยงัคงกดดนัต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและไทย รวมถึงความเสี่ยงจาก
ปัญหาดา้นเสถียรภาพทางการเมืองในประเทศที่ยงัมีความไม่แน่นอนสงูสง่ผลต่อการตดัสินใจลงทุนขยายธรุกิจ ซึ่ง
ส่งผลต่อเนือ่งให ้ความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานปรบัลดลง  
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อย่างไรก็ตามธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่าคาดว่าจะไดอ้านสิงสจ์ากการลงทุนจากต่างประเทศที่ยงัมีแนวโนม้เติบโตดี
ต่อเนื่อง ส่วนหนึ่ง จากการยา้ยฐานการผลิต และมาตรการสง่เสริมการลงทนุจากภาครฐั สะทอ้นจากมลูค่าการขอรบั
การสง่เสริมการลงทุนของต่างชาติในช่วงครึง่แรกของปี 2568 มีจ านวนโครงการที่ขอรบัการส่งเสริมฯ ทัง้สิน้ 1,369 
โครงการ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 59 จากปีก่อนหนา้ และมีมลูค่าโครงการ 737,572 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 132 จากปีก่อน
หนา้ นอกจากนีภ้าครฐัยงัมีมาตรการที่ดึงดดูการลงทนุ และเอือ้ใหช้าวต่างชาติเขา้มาท างานและจดัตัง้ส  านกังานหรือ
ศนูยก์ลางธุรกิจใน ไทยมากขึน้ อาทิมาตรการวีซ่าพ านกัระยะยาว (Long-term Resident Visa) การปรบัปรุง
ศนูยบ์ริการวีซา่และใบอนุญาตท างาน (One Stop Service) มาตรการยกเวน้ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลส าหรบักิจการผลิต 
และกิจการ International Business Center (IBC) ซึง่คาดวา่จะช่วยหนุนให ้ความตอ้งการเช่าพืน้ทีอ่าคารส  านกังาน
กลบัมาฟ้ืนตวัดีขึน้ในระยะต่อไป 
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8.   การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 

8.1    หลกัเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรัพยส์ินน้ี 
ผู ้ประเมินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้
ประเมินค่าทรัพยส์ินแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนีต้ามวัตถุประสงคท์ี่อา้งถึงในครัง้นี ้ได้
พิจารณาใช้หลักเกณฑก์ารประเมิน “เพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการมลูค่าของทรพัยส์ินใน
สภาพที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั ภายใตเ้งื่อนไข และขอ้จ ากัด ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบันี ้
 

โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยส์ินที่สามารถใชต้กลง ซือ้ขาย
กันไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซือ้ ณ วนัที่ประเมินมลูค่า ภายใตเ้งื่อนไขการซือ้ขายปกติที่ผูซ้ือ้และผูข้าย
ไม่มีผลประโยชนเ์ก่ียวเนื่องกัน โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยส์ินในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้
ตกลงซือ้ขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งนีใ้หถื้อดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิ
ครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรพัยส์ินได”้ มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านึงถึงตน้ทุนหรือค่าใชจ้่าย
ในการซือ้หรือค่าธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 
 

รายละเอียดหลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ข. 
 
8.2   เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิน้ี 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้มีเงือ่นไขและขอ้จ ากัด ดงันี ้ 
1.)  ณ วันส  ารวจ ตรวจสอบพบว่า พืน้ที่จอดรถ ชั้น 2 B บางส่วนไดมี้การดัดแปลงการใช้ประโยชน ์โดยผูเ้ช่า 

พืน้ท่ีอาคารเจ้าของสิทธิ์บริเวณท่ีจอดรถดงักล่าวไดกั้้นเป็นท่ีวางคอมเพรสเซอรแ์อร ์(สิ่งปลกูสรา้งไม่ถาวร) 
เนื่องจากในบริเวณพืน้ที่เช่าไม่สามารถวางได้ จึงได้ขออนุญาตทางฝ่ายอาคารน ามาตั้งไว ้และจากการ
สอบถามทางเจา้หนา้ที่ฝ่ายอาคาร แจง้ว่าเม่ือหมดสญัญาเช่าก็จะใหท้างผูเ้ช่าท าการรือ้ถอนออกไป 

2.)  ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้บริษัทฯ เห็นควรสรุปใช้ราคาประเมินมูลค่าโดยวิธีที่ 2 คือวิธีรายได ้( Income 
Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าครัง้นี ้เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าตลาดของ
ทรพัยส์ินมากที่สดุ 

3.)  การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินมลูค่าตามสมมติฐานที่ระบุ
ไวใ้นรายงานฉบับนี ้ดังนั้นหากสมมติฐานเปลี่ยนแปลงไป ก็จะมีผลท าใหมู้ลค่าทรัพยส์ินเปลี่ยนแปลงไป
อย่างมีนยัส  าคญั 

 
นอกจากนี้การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยทั่วไปยังมีเงื่อนไขและข้อจ ากัดส าคัญ โดยแสดงรายละเอียดใน
ภาคผนวก ค.  
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8.3    สมมติฐานเพิ่มเตมิ/พิเศษ ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินน้ี 
ในการประเมินครัง้นี ้ บริษัท  ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไม่มีสมมติฐานเพิ่มเติม หรือไดร้บัค าสั่งเงื่อนไขพิเศษ
อื่นๆ เก่ียวกับการประเมินจากผูว้่าจา้งแต่อย่างใดในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินนี ้
 

8.4    วิธีการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใช้กบัทรัพยส์ิน 
ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินนี  ้บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จ ากัด ได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจัย
ต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่า เช่น ลักษณะสิทธิตามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของทรัพยส์ิน 
ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพัฒนาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทั่วๆ ไป พรอ้มเงื่อนไข
ขอ้จ ากัดต่างๆ และสมมติฐานเพิ่มเติม/พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพื่อเลือกใชว้ิธีการประเมิน
มลูค่าที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับวัตถุประสงคท์ี่ไดร้ับการว่าจ้าง อันเป็นเงื่อนไขส าคัญที่จะน าไปสู่การให้
ความเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมลูค่าทรพัยส์ินในขัน้สดุทา้ยของการประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาด 
 
โดยในการประเมินครัง้นี ้บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด เลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกับลกัษณะ
ของทรพัยส์ิน คือ วิธีต้นทุน (Cost Approach) และวิธีรายได้ (Income Approach)  
 
รายละเอียดในวิธีการประเมินมลูค่าตามวิธีการขา้งตน้ แสดงในภาคผนวก ก. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที� 2026-02-0034(GEN)                                                                 โดย บรษิัท ควอลติี � แอพไพรซลั จาํกดั 

ทรพัยส์ิน ที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง                                                                                                                                                     หนา้   21  

8.5  สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัท ควอลิตี � แอพไพรซลั จาํกดั ไดพิ้จารณารายละเอยีดตา่งๆ ของทรพัยส์ิน ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ขอ้จาํกดั และ

สมมติฐานขา้งตน้ตามที�ไดร้ะบไุวใ้นรายงานฉบบันี � หากไมม่ีขอ้จาํกดัพิเศษอื�นใดซึ�งผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินไม่อาจ

ทราบไดแ้ลว้ ผูป้ระเมินมีความเห็นตอ่มลูคา่ของทรพัยส์ินที�ประเมิน ณ วนัที� 31 มีนาคม 2569 ดงัตอ่ไปนี �  
 

ภาคผนวก 1 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

8.5.1    สรุปมูลค่าตลาด เป็นเงนิ 2,077,000,000.-  บาท    
(สองพันเจด็สิบเจด็ล้านบาทถ้วน)      

        8.5.2     มูลค่าประกันอัคคภีัย เป็นเงนิ 962,650,000.-บาท 
(เก้าร้อยหกสิบสองล้านหกแสนหา้หมื�นบาทถ้วน)  
 

ภาคผนวก 2 วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 

8.5.3     เป็นเงนิ 1,966,000,000.-บาท  
           (หนึ�งพันเก้าร้อยหกสิบหกล้านบาทถ้วน)  
   

จากการประเมินมูลค่าทั�ง 2 วิ ธี  บริ ษัทฯ เห็นควรให้ประเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Method)    เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าครั�งนี � เนื�องจากบริษัทฯ เห็นว่าเป็น

วิธีที�เหมาะสมกบัทรพัยส์ินที�ก่อใหเ้กิดรายได ้

 

บริษัทและผูป้ระเมินขอรบัรองว่าไม่มีผลประโยชนเ์กี�ยวขอ้งใดๆ กับทรพัยส์ินนี � และไดป้ฏิบตัิหนา้ที�ใน

ฐานะผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงั ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพอย่างเตม็ที� 

 

 

 

                                                                    ลงชื�อ.......................................................... 

                                                                          (นายจกัรกริช  ลาํพนู) 

                                                                         ผูป้ระเมินหลกัชั�นวฒิุ เลขที� วฒ.390  

 

  

ลงชื�อ.................................................................. ลงชื�อ.......................................................... 

(นายตน้  ภาช)ู (นางสาวกลัยา พรรตันประเสรฐิ) 

ผูส้าํรวจและประเมินมลูคา่ ผูต้รวจสอบและประเมินมลูคา่ 

 ผูป้ระเมินหลกัชั�นวฒิุ เลขที� วฒ.051 
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1. ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

ที่ตัง้ “อำคำรสริภิิญโญ ”  

เนือ้ที่ (ไร-่งำน-ตรว.)

รูปรำ่งที่ดนิ

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร)

ระดบัดนิ 

จ  ำนวนดำ้นตดิถนน

ชนิดและสภำพผิวจรำจร

ควำมกวำ้ง/เขตทำง (เมตร)

สำธำรณปูโภคมี

ผงัเมือง

ประโยชนส์งูสดุ

คำ่ F.A.R

คำ่ O.S.R

รำคำ

เง่ือนไข

วนั/เดอืน/ปี

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู

สถำนที่ตดิตอ่/โทรศพัท์

หมำยเหตุ

GPS

การวิเคราะหเ์ปรียบเทียบ ข้อมูล 1

ข้อมูล 2

รายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

รายละเอียด ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2

ภาคผนวก ก

กำรประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นินีผู้ป้ระเมินไดท้  ำกำรส  ำรวจขอ้มลูตลำดเปรยีบเทียบในบรเิวณใกลเ้คยีงเพ่ือท ำกำรวิเครำะห์

ในล ำดบัตอ่ไป  แสดงรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้(ที่ตัง้แตล่ะขอ้มลูแสดงในแผนที่ในภำคผนวก ง)

ลกัษณะทรพัยส์นิ ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลกูสรำ้ง ที่ดนิพรอ้งสิ่งปลกูสรา้ง ที่ดนิพรอ้งสิ่งปลกูสรา้ง

ถนนศรอียธุยำ ถนนเพชรบรุี ถนนศรอียธุยำ

แขวงถนนพญำไท เขตรำชเทวี แขวงถนนพญำไท  เขตรำชเทวี แขวงถนนพญำไท เขตรำชเทวี 

กรุงเทพมหำนคร กรุงเทพมหำนคร กรุงเทพมหำนคร

 2-3-13.4  ไร่  4-1-88.0 ไร่  0-2-92.0 ไร่

(1,113.4  ตำรำงวำ) (1,788.0  ตำรำงวำ) (292.0  ตำรำงวำ)

คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้ คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้ คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้

42.00 เมตร X 115.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ  60.00  เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ  30.00  เมตร

ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน

2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น

ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี

24.00 เมตร / 35.00 เมตร 18.00 เมตร / 30.00 เมตร 24.00 เมตร / 35.00 เมตร

ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์

  ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้   ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้   ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้
โซนสแีดง  ( พ.4-2)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม

โซนสแีดง  ( พ.5-1)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม

โซนสแีดง  ( พ.4-2)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม
พำนิชยกรรม พำนิชยกรรม พำนิชยกรรม

8 10 8

- เสนอขำย ซือ้ขำยปี68

4 3 4

- 2,125,000 บำท/ตำรำงวำ 1,440,000 บำท/ตำรำงวำ

- ณ วนัส  ำรวจ ณ วนัส  ำรวจ

- คณุหทัยรตัน์ ตวัแทน

- 093-187-8222 081-564-5698

13.753098, 100.534506 13.756348 , 100.540178

- (ขำยเฉพำะที่ดนิ สิง่ปลกูสรำ้งรือ้ถอน) (ขำยเฉพำะที่ดนิ สิง่ปลกูสรำ้งรือ้ถอน)

ท ำเลที่ตัง้ดกีวำ่ ที่ดนิยงัไม่ถม ขนำดเนือ้ที่ดนิแปลงใหญ่กวำ่ สภำพโดยรวมดกีวำ่ทรพัยส์นิ

ท  ำเลที่ตัง้ดกีวำ่ ที่ดนิยงัไม่ถม ขนำดเนือ้ที่ดนิแปลงเลก็กวำ่ สภำพโดยรวมดอ้ยกวำ่ทรพัยส์นิ
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1. ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น (ตอ่)

ที่ตัง้

เนือ้ที่ (ไร-่งำน-ตรว.)

รูปรำ่งที่ดนิ

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร)

ระดบัดนิ 

จ  ำนวนดำ้นตดิถนน

ชนิดและสภำพผิวจรำจร

ควำมกวำ้ง/เขตทำง (เมตร)

สำธำรณปูโภคมี

ผงัเมือง

ประโยชนส์งูสดุ

คำ่ F.A.R

คำ่ O.S.R

รำคำ

เง่ือนไข

วนั/เดอืน/ปี

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู

สถำนที่ตดิตอ่/โทรศพัท์

หมำยเหตุ

GPS

การวิเคราะหเ์ปรียบเทียบ ข้อมูล 3

ข้อมูล 4

ท ำเลที่ตัง้ดอ้ยกวำ่ ที่ดนิถมแลว้ ขนำดเนือ้ที่ดนิแปลงเลก็กวำ่ สภำพโดยรวมดอ้ยกวำ่ทรพัยส์นิ

ท  ำเลที่ตัง้ดอ้ยกวำ่ ที่ดนิถมแลว้ ขนำดเนือ้ที่ดนิแปลงใหญ่กวำ่ สภำพโดยรวมดกีวำ่ทรพัยส์นิ

13.758609 , 100.542764 13.749739, 100.546558

- 095-862-1787 085-123-5113

- (ขำยเฉพำะที่ดนิ สิง่ปลกูสรำ้งรือ้ถอน) -

- ณ วนัส  ำรวจ ณ วนัส  ำรวจ

- คณุวีเวียน ตวัแทน

- 1,000,000 บำท/ตำรำงวำ 1,400,000 บำท/ตำรำงวำ

- เสนอขำย เสนอขำย

8 8 10

4 4 3

โซนสแีดง  ( พ.4-2)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม

โซนสแีดง  ( พ.4-3)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม

โซนสแีดง  ( พ.5-1)

ที่ดนิประเภทพำณิชยกรรม
พำนิชยกรรม พำนิชยกรรม พำนิชยกรรม

ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟำ้ ประปำ โทรศพัท ์

  ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้   ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้   ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้

ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี

24.00 เมตร / 35.00 เมตร 18.00 เมตร / 30.00 เมตร 18.00 เมตร / 30.00 เมตร

2 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น

คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้ หลำยเหลีย่ม คลำ้ยสีเ่หลีย่มผืนผำ้

42.00 เมตร X 115.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ  48.00  เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ  50.00  เมตร

กรุงเทพมหำนคร กรุงเทพมหำนคร กรุงเทพมหำนคร

ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน

รายละเอียด ทรัพยสิ์น ข้อมูล 3 ข้อมูล 4

ลกัษณะทรพัยส์นิ ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลกูสรำ้ง ที่ดนิพรอ้งสิง่ปลกูสรำ้ง ที่ดนิวำ่งเปลำ่

“อำคำรสริภิิญโญ ”  

ถนนศรอียธุยำ ถนน รำขปรำรภ ถนนเพชรบรุี

แขวงถนนพญำไท เขตรำชเทวี แขวงมักกะสนั เขตรำชเทวี แขวงถนนพญำไท  เขตรำชเทวี

 2-3-13.4  ไร่  1-0-0.0 ไร่  9-2-52.8 ไร่

(1,113.4  ตำรำงวำ) (400.0  ตำรำงวำ) (3,852.8  ตำรำงวำ)
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ท่ี รายละเอียด ทรัพยสิ์น 
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ 

5 6 7 
1. ชื่ออาคาร อาคาร สิริภิญโญ อาคารพญาไท พลาซ่า อาคารศรีอยุธยา อาคารเคเอสแอล ทาวเวอร ์
2. ลกัษณะทรพัยสิ์น พืน้ท่ีเช่าส านักงาน พืน้ท่ีเช่าส านักงาน พืน้ท่ีเช่าส านักงาน พืน้ท่ีเช่าส านักงาน 

3. ท าเลท่ีตัง้ ถนนศรีอยุธยา ถนนพญาไท ถนนศรีอยุธยา ถนนศรีอยุธยา 
4. จุดพิกัดทางภูมิศาสตร ์(Lat/Long) 13.757954, 100.535420 13.756219, 100.533153 13.757525, 100.537390 13.757395, 100.537761 

5. รูปแบบอาคาร ร่วมสมยั มั่นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั่นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั่นคงแข็งแรง ทนัสมยั มั่นคงแข็งแรง 
6. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
7. ปีท่ีสรา้งแลว้เสร็จ พ.ศ.2535 พ.ศ.2537 พ.ศ.2534 พ.ศ.2537 

8. จ านวนชัน้ 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 38 ชัน้ 18 ชัน้ 21 ชัน้ 
11. พืน้ท่ีใหเ้ช่า (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร 55,455 ตารางเมตร  16,200 ตารางเมตร 18,000 ตารางเมตร  

12. ท่ีจอดรถ มี มี มี ม ี
13. ส่ิงอ านวยความสะดวก 

ภายในอาคาร 
รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  
ระบบแอร ์Packaged Water Cooled Air 
Conditioner 

ลิฟตโ์ดยสาร, รา้นอาหาร, รา้นคา้,  
ระบบแอร ์Water Cool Package 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  
ระบบแอร ์Split Type 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร, บันไดเล่ือน, 
ระบบแอร ์Central Air 

15. อตัราค่าเช่าเฉล่ีย - 450.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  420.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  580.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  
16. เดือน ปี ท่ีส ารวจขอ้มูล ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ 

17. แหล่งท่ีมาของขอ้มูล - ประกาศเช่า ประกาศเช่า ประกาศเช่า 
18. โทรศพัทต์ิดต่อ - โทร. 02-512-5909 โทร.084-543-4833 โทร.084-543-4833 

19. อื่น ๆ - อยู่ติดแนวรถไฟฟ้า BTS  - ค่าไฟฟ้า ตามอตัราการไฟฟ้า 
- ค่าน า้ฟรี 
- ค่าท่ีจอดรถ 1,800 – 3,000.-บาท/คัน/เดือน 
- อยู่ติดแนวรถไฟฟ้า BTS  

- ค่าไฟฟ้าตามมิเตอร ์ยูนิตละ 5.-บาท 
- ค่าน า้ฟรี 
- ค่าท่ีจอดรถ 1,200.-บาท/คนั/เดือน 
- อยู่ใกลร้ถไฟฟ้า BTS 

- ค่าไฟฟ้าตามมิเตอร ์ยูนิตละ 6.-บาท 
- ค่าน า้ฟรี 
- ค่าท่ีจอดรถ 2,500.-บาท/คนั/เดือน 
- อยู่ใกลร้ถไฟฟ้า BTS 
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ท่ี รายละเอียด ทรัพยสิ์น 
ข้อมูลราคาเปรียบเทียบ 

8 9 
1. ชื่ออาคาร อาคาร สิริภิญโญ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) อาคาร มหานคร ยิปซั่ม 
2. ลกัษณะทรพัยสิ์น พืน้ท่ีเช่าส านักงาน พืน้ท่ีเช่าส านักงาน พืน้ท่ีเช่าส านักงาน 
3. ท าเลท่ีตัง้ ถนนศรีอยุธยา ถนนพญาไท และถนนศรีอยุธยา ถนนศรีอยุธยา 

4. จุดพิกัดทางภูมิศาสตร ์(Lat/Long) 13.757954 / 100.535420 13.757404 / 100.533826 13.756432 / 100.541834 
5. รูปแบบอาคาร ร่วมสมยั มั่นคงแข็งแรง มาตรฐาน มั่นคงแข็งแรง  ทนัสมยั มั่นคงแข็งแรง 

6. สภาพอาคาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
7. อายุอาคาร พ.ศ.2535 พ.ศ.2523 พ.ศ.2535 
8. จ านวนชัน้ 17 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน-ดาดฟ้า (อาคาร A) 

 5 ชัน้ พรอ้มดาดฟ้า (อาคาร B และ C)  
26 ชัน้ 

11. พืน้ท่ีใชส้อย (ตารางเมตร) 18,285 ตารางเมตร 29,290.84 ตารางเมตร 21,000 ตารางเมตร 
12. ท่ีจอดรถ มี มี มี 

13. ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคาร รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  
ระบบแอร ์Packaged Water Cooled Air Conditioner 

รา้นอาหาร, รา้นคา้, โรงเรียนกวดวิชา, ธนาคาร,  
กลอ้งวงจรปิด, อินเตอรเ์น็ทไรส้าย, ลิฟต,์  
บนัไดเล่ือน, รปภ. 24 ช.ม.        

รา้นอาหาร, รา้นคา้, ลิฟตโ์ดยสาร,  
บนัไดเล่ือน, ระบบแอร ์Central Air 

15. อตัราค่าเช่า - 580.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  400.-บาท/ตารางเมตร/เดือน  
16. เดือน ปี ท่ีส ารวจขอ้มูล ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ 

17. แหล่งท่ีมาของขอ้มูล - ประกาศเช่า ประกาศเช่า 
18. โทรศพัทต์ิดต่อ - โทร.081-682-4898 โทร.02-248-7940 
19. อื่น ๆ - อยู่ติดแนวรถไฟฟ้า BTS  - ค่าไฟฟ้าตามมิเตอร ์ยูนิตละ 7.08.-บาท 

- ค่าน า้ยูนิตละ 21.40.-บาท 
- ค่าท่ีจอดรถ 2,400.-บาท/คนั/เดือน 
- มีทางเดินเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟ้า BTS  
  สถานีพญาไท 

- ค่าไฟฟ้าตามมิเตอร ์ยูนิตละ 5.50.-บาท 
- ค่าน า้ฟรี 
- ค่าท่ีจอดรถ 1,250.-บาท/คนั/เดือน 
 



ตารางแสดงวิธีการเปรียบเทยีบใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก (WQS.)
          จากการส ารวจและเก็บขอ้มลูการเสนอขาย ที่มีลกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูคา่ ในบรเิวณใกลเ้คียงกนั มีขอ้มลูที่เสนอขาย
เพียงพอที่สามารถน ามาวเิคราะหเ์ปรยีบเทียบกบัทรพัยส์ินได ้โดยมีรายละเอียดการวเิคราะหเ์ปรยีบเทียบการใหน้ า้หนกัตามระดบัคะแนน
คณุภาพ (Weighted Quality Score)  ดงันี ้
ตารางวิเคราะหมู์ลค่าตลาด ประเภททีด่นิ (Vacant Land)
ทรพัยส์ินเป็นที่ดิน เนือ้ที่ 2-3-13.4 ไร ่(1,113.4 ตรว.)

ปัจจัย (Factor) น า้หนัก (Weight) ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรัพยสิ์น (SP)

เนือ้ที่ดิน  (%) 4-1-88.0 ไร่ 0-2-92.0 ไร่ 1-0-0.0 ไร่ 2-3-13.4  ไร่
สภาพแวดลอ้ม (Environment) 15 8 7 4 7
ท าเลที่ตัง้ (Location) 15 7 6 4 7
การเขา้ถึง/ความกวา้งของถนน (Access) 10 8 8 4 8
เนือ้ที่ดิน (Area) 10 5 10 8 6
รูปแปลงที่ดิน (Shape) 5 6 6 3 6
หนา้กวา้งที่ดิน (Wide) 10 6.0 3.0 4.8 4.2
ระดบัที่ดิน  (Physical)  0 7 7 7 7
สาธารณปูโภค (Infra Structure) 0 7 7 7 7
ขอ้กฎหมาย (Raw) 10 9 7 7 7
ศกัยภาพในการพฒันา/ความตอ้งการของตลาด 25 9 5 3 7

รวม (Sum) 100 760 630 448 667
ราคาเสนอขาย (Offer Price) 2,125,000 1,440,000 1,000,000
การปรบัแกร้าคาเสนอขาย (Adjust Price) 19% 0% 0%
ราคาขายสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 1,721,250 1,440,000 1,000,000
ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 760 630 448 667
อตัราสว่นของการปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.88 1.06 1.49
ราคาหลงัการปรบัแก ้(Indicated Value) 1,510,623 1,524,571 1,488,839
ระดบัคา่ความแตกตา่ง เปรยีบเทียบกบัทรพัยส์ิน 93.00 37.00 219.00 349.00
เปอรเ์ซ็นตค์วามแตกตา่ง 0.27 0.11 0.63 1.00
ระดบัคา่ความเหมือน เปรยีบเทียบกบัทรพัยส์ิน 3.75 9.43 1.59 14.78
น า้หนกัความน่าเช่ือถือของการเปรยีบเทียบ (Comparability) 0.25 0.64 0.11 1.00
มลูคา่ที่ไดจ้ากการเปรยีบเทียบ (Comparable Value) 383,585 973,048 160,543 1,517,177
สรุปมลูคา่ตลาดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 1,500,000

สรุป มลูคา่ตลาดเฉลี่ย ประมาณ  ตารางวาละ 

ความแตกตา่งตามปัจจัย ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3
สภาพแวดลอ้ม (Environment) ดีกวา่ ใกลเ้คียง ดอ้ยกวา่
ท าเลที่ตัง้ (Location) ใกลเ้คียง ดอ้ยกวา่ ดอ้ยกวา่
การเขา้ถึง/ความกวา้งของถนน (Access) ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง ดอ้ยกวา่
เนือ้ที่ดิน (Area) ดอ้ยกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่
รูปแปลงที่ดิน (Shape) ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง ดอ้ยกวา่
หนา้กวา้งที่ดิน (Wide) ดีกวา่ ดอ้ยกวา่ ดีกวา่
ระดบัที่ดิน  (Physical)  ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง
สาธารณปูโภค (Infra Structure) ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง
ขอ้กฎหมาย (Raw) ดีกวา่ ใกลเ้คียง ใกลเ้คียง
ศกัยภาพในการพฒันา/ความตอ้งการของตลาด ดีกวา่ ดอ้ยกวา่ ดอ้ยกวา่

        จากตารางแสดงการวเิคราะหเ์ปรยีบเทียบความแตกตา่งระหวา่งขอ้มลูตลาด กบัทรพัยส์ินที่ประเมิน น าไปวเิคราะห์

และใหค้ะแนนคณุภาพถ่วงน า้หนกั (WQS.)  ในตารางแสดงวธีิการเปรยีบเทียบใหค้ะแนนคณุภาพถ่วงน า้หนกั (WQS.)

ดา้นบนนี้

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิเลขที่  2026-02-0034(GEN) โดย บริษัท ควอลติี ้แอพไพรซลั จ  ากดั 

ทรพัยส์นิ  สทิธิการเช่าที่ดนิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง หนา้  26

1,500,000.- บาท (ปัดเศษ)

ตารางแสดงการวิเคราะหเ์ปรียบเทยีบความแตกตา่งระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพยสิ์น



ข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า

วิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)

1.รายรับ

1.1 คา่เชา่เฉลีย่ อตัราการเชา่ และอตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม

ปี 0.75               1.75             2.75                3.75             4.75             5.75               6.75             7.75             8.75             9.75             10.75           

พืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ส่วนส านักงาน 

คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 595                631              662                 695              723              752                778              802              826              851              876              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                 6.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 80.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

พืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พืน้ทีร้่านค้าภายในอาคาร

คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 873                916              962                 1,010           1,051           1,087             1,125           1,159           1,194           1,230           1,267           

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 75.00% 85.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

พืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - พืน้ทีร้่านค้าบริเวณลานจอดรถ

คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 247                259              272                 286              300              315                328              339              349              360              371              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

พืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธิ (ตารางเมตร) - ด้านหน้าอาคาร

คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 690                711              732                 754              777              800                824              849              874              900              927              

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

อตัราการเชา่ (%) 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

1.2 รายไดอ่ื้นๆ 

รายไดค้า่สาธารณปูโภค 9.79% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่

รายไดค้า่จอดรถ

รายไดอ่ื้นๆ 4.71% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่

2.รายจ่าย

คา่ใชจ้า่ยสว่นกลาง 3.15%

คา่ประกันภยั

คา่สาธารณปูโภคทางตรง 60.00%

คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 3.43%

คา่ซอ่มแซม ปี 0.75             1.75                2.75             3.75             4.75               5.75             6.75             7.75             8.75             9.75             10.75        

6,122,362    9,308,827       9,588,091    

คา่นายหนา้ (Commission) 1 เดือน ส  าหรบัผูเ้ชา่ใหม่ สญัญาเชา่ 3 ปี

คา่กันส  ารองเพ่ือการลงทนุ ปี 0.75             1.75                2.75             3.75             4.75               5.75             6.75             7.75             8.75             9.75             10.75        

5,303,439    15,433,747     3,656,785    1.50%

คา่ภาษีทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้ง

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.75% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%

3.อัตราคิดลด

บรษัิทฯ พิจารณาอตัราคิดลดจาก Risk Free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาล อาย ุ10  ปี 2.21% ณ.วนัที ่31 มีนาคม 2569

Risk Premium พิจารณาจากอตัราความเสีย่งตา่งๆ เชน่ การบรหิารจดัการ, 6.79%

แนวโนม้ทางเศรษฐกิจ, สถานะการณท์างการเมือง, กฎหมายตา่งๆ ทีเ่ก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ิน

อัตราคิดลด 9.00%

4.อัตราผลตอบแทน 6.00%

บรษัิทฯ พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกันในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (Property Fund / Reit)

5.ค่าตอบแทนในการบริหารทรัพยสิ์น

1.คา่ตอบแทนในการบรหิารทรพัยส์ิน

 ก.คา่ตอบแทนในอตัรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

 ข.คา่ตอบแทนพืน้ฐาน 5.75% ของก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

2.คา่ตอบแทนพิเศษ 30.00% ของสว่นตา่งจาก (ก) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม กับ (ข) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม

   ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม ก-((ก/ข) x ค)

ก   = รายไดค้า่เชา่และบรกิารหลงัหกัสว่นลด

ข   = รายไดร้วมจากอสงัหารมิทรพัย ์(รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร + คา่สาธารณปูโภค + คา่จอดรถ + รายไดอ่ื้นๆ)

ค   = คา่ใชจ้า่ยทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทนุรวมฯ ลงทนุ (ไม่รวม 1 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 2.รายการก าไรหรอืขาดทนุทีย่งัไม่รบัรูจ้ากการประเมินราคาทรพัยส์ิน 3.คา่ใชจ้า่ยสว่นทนุ (Capital Expenditure) 

และ 4.คา่ใชจ้า่ยซึง่ไม่ใชค่า่ใชจ้า่ยทีเ่กิดขึน้ตามปกติของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทนุรวมลงทนุ)

ปี 2569 = 2,068,420 บาท และปรบัขึน้ทกุ 3 ปีๆละ 10.00%

คิด 1.5% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด

คิด 2.0% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด

ปีที ่2 คิด 2,297,902 บาท และปรบัขึน้ทกุ 4 ปีๆ ละ 10%

ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%

ปีที ่2 คิด 536,544 บาท และปรบัขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0%

ของรายไดส้าธารณปูโภค

ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินเลขที่ 2026-02-0034(GEN) 

ทรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง
โดย บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ำกดั
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ภาคผนวก 1 

วิธีตน้ทุน (Cost Approach)

1.1 การประเมินมูลค่าทีด่นิ

โดยวธีิเปรยีบเทียบกบัราคาตลาด  บรษัิทฯ ไดท้  าการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินครัง้นีใ้นสว่นของที่ดินดงัตอ่ไปนี้

ที่ดินเนือ้ที่ ไร่  หรือ 

ตารางวาละ บาท เป็นเงนิ

1.2  การประเมินมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง  (โดยวิธีคิดจากตน้ทุนทดแทน)

รายการ พืน้ทีใ่ช้สอย ราคา/ตรม. มูลค่าทดแทน อายุ ค่าเส่ือม/ปี ค่าเส่ือม

ที่ (ตรม.) (บาท) (บาท) (ปี) (%) (%)

1

40,356.00 26,500 1,069,434,000 36 1.72% 62%
40,356.00 - 1,069,434,000 - - -

2 อาคารร้านค้าชัน้เดยีว

15.00 12,000 180,000 36 1.72% 62%
15.00 - 180,000 - - -

3 ถนนและลานคอนกรีตรอบอาคาร

1,396.26 1,200 1,675,512 36 2.36% 85%

1,396.26 - 1,675,512 - - -

41,767.26 1,071,289,512.00

เป็นเงนิ

เป็นเงนิ

เป็นเงนิ

เป็นเงนิ

หมายเหตุ : 1.การประเมินราคาสิ่งปลกูสรา้ง พิจารณาราคาตอ่ตารางเมตร ตามมาตรฐานราคาคา่ก่อสรา้งอาคาร พ.ศ.2568-2569 ของสมาคม

ผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์ินแหง่ประเทศไทย สว่นสิ่งปลกูสรา้งที่ไมมี่ในตารางมาตรฐานคา่ก่อสรา้งในสมาคม พิจารณาราคาตอ่ตารางเมตร

จากลกัษณะโครงสรา้งและการตกแตง่อาคาร

2.พืน้ที่ใชส้อยและอายอุาคารอา้งอิงจากเอกสารของทางผูว้า่จา้ง และสอบถามจากผูน้  าชี ้ผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกลเ้คียง และ

จาก www.google earth.com

3.สิ่งปลกูสรา้งรายการที่ 1และสิ่งปลกูสรา้งรายการที่ 2 ไมมี่ใบอนญุาต ดงันัน้จึงไมส่ามารถตรวจสอบกรรมสิทธ์ิสิ่งปลกูสรา้งทัง้ 2 รายการได้

รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิเลขที่  2026-02-0034(GEN) โดย บริษัท ควอลติี ้แอพไพรซลั จ  ากดั 
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รวมมูลค่าทีด่นิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ณ วันส ารวจ (ปัดเศษ)

 -พืน้ที่ที่จอดรถ

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า - กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์

มูลค่าตามสภาพ
รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง

(บาท)

2-3-13.4 (1,113.4  ตารางวา)

1,500,000 1,670,100,000   บาท

 -พืน้ที่ภายในอาคาร

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง

406,384,920.00 -พืน้ที่ภายในอาคาร

68,400.00

อาคารส านักงานตกึสูง 17  ชัน้ พร้อมชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ 

2,077,000,000.00

406,704,646.80

2,076,804,646.80

406,384,920.00

962,652,600.00

68,400.00

รวมมูลค่าทีด่นิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 3 รายการ

มูลค่าประกันอัคคีภยั คิด 90% จากมูลค่าทดแทนใหม่

251,326.80

251,326.80

406,704,646.80



ภาคผนวก 2 NLA NLA 18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               18,284.78               
วิธีคิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) LA LA 14,627                   16,449                   16,820                   16,824                   16,824                   16,824                   16,824                   16,824                   16,824                   16,824                   16,824                   
อาคารส านักงาน สิริภิญโญ OCC OCC 79.99% 89.96% 91.99% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01% 92.01%
วันที่ประเมินมูลค่า 31 มีนาคม 2569 ARR ARR 596.68                   632.53                   664.29                   697.57                   725.47                   754.44                   780.85                   804.28                   828.41                   853.26                   878.86                   

9.97% 2.03% 0.02% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
2563 (Actual) 2564 (Actual) 2565 (Actual) 2567 (Actual) 2568 (Actual) 0.75                       1.75                       2.75                       3.75                       4.75                       5.75                       6.75                       7.75                       8.75                       9.75                       10.75                     

2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 2579
31 มีนาคม 2569 1 มกราคม 2570 1 มกราคม 2571 1 มกราคม 2572 1 มกราคม 2573 1 มกราคม 2574 1 มกราคม 2575 1 มกราคม 2576 1 มกราคม 2577 1 มกราคม 2578 1 มกราคม 2579

31 ธันวาคม 2569 31 ธันวาคม 2570 31 ธันวาคม 2571 31 ธันวาคม 2572 31 ธันวาคม 2573 31 ธันวาคม 2574 31 ธันวาคม 2575 31 ธันวาคม 2576 31 ธันวาคม 2577 31 ธันวาคม 2578 31 ธันวาคม 2579

9.00                       12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     12.00                     
ค่าเช่าตลาดส านักงาน 683.10                   707.01                   731.75                   757.37                   783.87                   811.31                   839.70                   869.09                   899.51                   931.00                   963.58                   
อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%

รายได้

พืน้ที่ใหเ้ช่าสุทธิทัง้หมด 18,284.78    ตารางเมตร

พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - สว่นส านกังาน 18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               18,023.00               
อตัราการเชา่ (%) 80.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%
อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                         6.00% 5.00% 5.00% 4.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 595                        631                        662                        695                        723                        752                        778                        802                        826                        851                        876                        
รายไดค้า่เชา่ - สว่นส านกังาน 77,210,532             122,764,746           131,767,494           138,355,869           143,890,103           149,645,707           154,883,307           159,529,806           164,315,701           169,245,172           174,322,527           
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่รา้นคา้ภายในอาคาร 199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   199.18                   
อตัราการเชา่ (%) 75.00% 85.00% 90.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00% 92.00%

อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                         5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 873                        916                        962                        1,010                     1,051                     1,087                     1,125                     1,159                     1,194                     1,230                     1,267                     
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่รา้นคา้ภายในอาคาร 1,173,243               1,861,546               2,069,601               2,221,372               2,310,227               2,391,085               2,474,773               2,549,016               2,625,487               2,704,251               2,785,379               
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่รา้นคา้บรเิวณลานจอดรถ 53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     53.60                     
อตัราการเชา่ (%) 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                         5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 4.00% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 247                        259                        272                        286                        300                        315                        328                        339                        349                        360                        371                        
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่รา้นคา้บรเิวณลานจอดรถ 113,117                 158,363                 166,281                 174,595                 183,325                 192,491                 200,191                 207,198                 213,414                 219,816                 226,410                 
พืน้ที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ดา้นหนา้อาคาร 9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       9.00                       
อตัราการเชา่ (%) 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
อตัราคา่เชา่ปรบัเพ่ิม -                         3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
คา่เชา่เฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 690                        711                        732                        754                        777                        800                        824                        849                        874                        900                        927                        
รายไดค้า่เชา่ - พืน้ที่ดา้นหนา้อาคาร 50,308                   72,928                   75,116                   77,370                   79,691                   82,082                   84,544                   87,080                   89,693                   92,383                   95,155                   
รวมประมาณการรายได้ค่าเช่า 75,375,386       60,709,276       64,012,780       72,151,145       89,947,158       78,547,200           124,857,584         134,078,493         140,829,206         146,463,346         152,311,365         157,642,815         162,373,101         167,244,294         172,261,622         177,429,471         

รายไดอ่ื้นๆ
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 9.79% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่           7,013,371 9.30%           6,024,515 9.92%           6,146,734 9.60%           7,442,560 10.32%           8,830,053 9.82% 7,691,760               12,226,719             13,129,679             13,790,745             14,342,470             14,915,139             15,437,223             15,900,438             16,377,451             16,868,775             17,374,838             

รายได ้NPD           4,708,521 6.25%           3,473,625 5.72%           3,944,573 6.16%           4,441,346 6.16%           2,472,296 2.75% 1,440,000               2,068,420               2,068,420               2,275,262               2,275,262               2,275,262               2,502,788               2,502,788               2,502,788               2,753,067               2,753,067               
รายไดอ่ื้นๆ 4.71% ของรวมประมาณการรายไดค้า่เชา่           4,790,642 6.36%           2,764,115 4.55%           2,205,380 3.45%           3,649,492 5.06%           3,741,132 4.16% 3,702,926               5,886,122               6,320,820               6,639,067               6,904,675               7,180,367               7,431,705               7,654,704               7,884,345               8,120,875               8,364,501               

รวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 91,887,919       72,971,530       76,309,467       87,684,542       104,990,639     91,381,886           145,038,844         155,597,412         163,534,280         169,985,754         176,682,133         183,014,532         188,431,031         194,008,878         200,004,339         205,921,877         

รายจ่าย

คา่ใชจ้า่ยสว่นกลาง 3.15% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0% 7,135,367          7.77% 6,835,555          9.37% 6,368,740          8.35% 6,848,242          7.81% 6,617,519          6.30% 2,878,139               3,837,519               3,952,645               4,071,224               4,193,361               4,319,162               4,448,737               4,582,199               4,719,665               4,861,255               5,007,092               
คา่ประกนัภยั 395,536             0.43% 382,683             0.52% 379,850             0.50% 400,291             0.46% 402,408             0.38% 402,408                 536,544                 536,544                 536,544                 536,544                 590,199                 590,199                 590,199                 590,199                 590,199                 649,219                 
คา่สาธารณปูโภคทางตรง 60.00% ของรายไดส้าธารณปูโภค 4,086,749          58.27% 3,873,618          64.30% 4,935,154          80.29% 5,998,984          80.60% 6,178,953          69.98% 4,615,056               7,336,031               7,877,808               8,274,447               8,605,482               8,949,084               9,262,334               9,540,263               9,826,471               10,121,265             10,424,903             
คา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง 3.43% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0% 7,594,441          8.26% 6,224,296          8.53% 7,186,068          9.42% 9,731,803          11.10% 10,023,757        9.55% 3,731,080               4,974,774               5,124,017               5,277,737               5,436,070               5,599,152               5,767,126               5,940,140               6,118,344               6,301,895               6,490,951               

คา่ซอ่มแซม 4,169,788          4.54% 3,867,954          5.30% 4,197,622          5.50%           7,729,776 8.82% 7,961,669          7.58% 6,122,362               9,308,827               9,588,091               2,112,438               2,196,950               2,284,670               2,364,642               2,435,597               2,508,664               2,583,924               2,661,442               

คา่นายหนา้ (Commission)              127,118 0.14%              147,277 0.20%              153,286 0.20%                26,168 0.03% 31,590               0.03% 290,243                 353,645                 187,528                 196,970                 206,816                 217,155                 224,810                 231,592                 238,560                 245,717                 246,430                 
คา่กนัส  ารองเพ่ือการลงทนุ 1,161,940          1.26% 3,810,617          5.22% 6,058,612          7.94% -                    0.00% -                    0.00% 5,303,439               15,433,747             3,656,785               3,270,686               3,399,715               3,533,643               3,660,291               3,768,621               3,880,178               4,000,087               3,088,828               
คา่ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง              220,318 0.24%              213,134 0.29%           2,095,416 2.75%           1,842,396 2.10% 2,128,263          2.03% 1,566,751               2,297,902               2,297,902               2,297,902               2,297,902               2,527,692               2,527,692               2,527,692               2,527,692               2,780,462               2,780,462               
คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 0.75% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมดและปรบัขึน้ปีละ 3.0%           1,238,598 1.35%              805,657 1.10%              594,555 0.78%              886,919 1.01% 886,919             0.84% 685,145                 940,932                 969,160                 998,235                 1,028,182               1,059,027               1,090,798               1,123,522               1,157,228               1,191,944               1,227,703               

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด 26,129,856        28.44% 26,160,789        35.85% 31,969,302        41.89% 33,464,578        38.16% 34,231,078        32.60% 25,594,624             45,019,922             34,190,481             27,036,183             27,901,022             29,079,783             29,936,628             30,739,824             31,567,000             32,676,747             32,577,029             
ก าไรจากการด าเนินงาน 65,758,063       71.56% 46,810,741       64.15% 44,340,165       58.11% 54,219,965       61.84% 71,619,811       68.22% 65,787,261           100,018,922         121,406,932         136,498,096         142,084,731         147,602,350         153,077,904         157,691,206         162,441,877         167,327,592         173,344,848         

ก าไรจากคา่เชา่และคา่บรกิารรวม ก-(ก/ข) x ค 51,988,803             72,815,670             101,465,455           114,730,138           119,493,964           124,196,494           128,703,513           132,636,793           136,687,247           140,672,253           146,698,524           
ก าไรจากการด าเนินงานตามแผนด าเนินงานประจ าปี 164,780,000           176,940,000           184,400,000           187,220,000           201,030,000           204,960,000           219,307,200           234,658,704           251,084,813           268,660,750           287,467,003           
สว่นตา่งก าไรจากการด าเนินงานกบัแผนด าเนินงานประจ าปี -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         
คา่ตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
1.คา่ตอบแทนในการบรหิารทรพัยส์นิ 71.99% 68.96% 78.03% 83.47% 83.59% 83.54% 83.64% 83.69% 83.73% 83.66% 84.18%

 ก.คา่ตอบแทนในอตัรารายเดือน 1.00% ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 785,472                 1,248,576               1,340,785               1,408,292               1,464,633               1,523,114               1,576,428               1,623,731               1,672,443               1,722,616               1,774,295               
 ข.คา่ตอบแทนพืน้ฐาน 5.75% ของก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม 2,989,356               4,186,901               5,834,264               6,596,983               6,870,903               7,141,298               7,400,452               7,626,616               7,859,517               8,088,655               8,435,165               
2.คา่ตอบแทนพิเศษ 30.00% ของสว่นตา่งจาก (ก) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         

กบั (ข) ก าไรจากรายไดค้า่เชา่และบรกิารรวม
ก าไรจากการด าเนินงานหลังหกัค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 62,012,433           94,583,446           114,231,883         128,492,821         133,749,195         138,937,938         144,101,023         148,440,860         152,909,918         157,516,322         163,135,388         

% ก าไรจากการด าเนินงานหลังหกัค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 67.86% 65.21% 73.42% 78.57% 78.68% 78.64% 78.74% 78.78% 78.82% 78.76% 79.22%
อตัราผลตอบแทน 6.00% 2,718,923,136       

อตัราคิดลด 9.00% 0.9374 0.8600 0.7890 0.7239 0.6641 0.6093 0.5589 0.5128 0.4705 0.4316
มูลค่าปัจจุบนั 58,131,148           81,342,733           90,128,982           93,009,969           88,820,929           84,648,348           80,544,929           76,119,881           71,937,244           1,241,500,454       

1,966,184,617       บาท

1,966,000,000       บาท

หมายเหต ุ: 1.คา่สว่นกลางหมายถึงคา่รกัษาความปลอดภยั และคา่รกัษาความสะอาด
                 2.คา่ประกนัภยัประกอบดว้ย 1.ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (BI) เป็นเงิน 74,382.12 บาท 2.ประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (IAR) เป็นเงิน 421,203.36 บาท 3. ประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอก (PL) เป็นเงิน 74,382.12 บาท
                 3.ทางกองทรสัตฯ์ ไดมี้การซือ้สญัญาซือ้น า้เย็นคืนจากทางบรษัิท ทีเอชเอส อินโนเวชั่นส ์(THS) เป็นจ านวนเงิน 25,884,000 บาท เม่ือวนัที่ 1 มีนาคม 2569 ซึง่จะท าใหท้างอาคารมีคา่ใชจ้า่ยลดลงประมาณ 5.05 ลา้นบาทตอ่ปี

ปี 2569 = 2,068,420 บาท และปรบัขึน้ทกุ 3 ปีๆละ 10.00%

ปีที่ 2 คิด 536,544 บาท และปรบัขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 5.0%

ยอดถว้น

ปีที่

ปี

วันเร่ิมต้นสัญญา/ปี

วันสิ้นสุดสัญญา/ปี
จ านวนเดือน/ปี

มูลค่าปัจจุบนัรวม

ปีที่ 1-3 ตามแผนงานของทรสัตฯ์ ปีที่ 4-11 คิดปีละ 1.5% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด

1 เดือน ส  าหรบัผูเ้ชา่ใหม ่สญัญาเชา่ 3 ปี
ปีที่ 1-3 ตามแผนงานของทรสัตฯ์ ปีที่ 4-10 คิดปีละ 2.00% ของรวมประมาณการรายไดท้ัง้หมด และปีที่ 11 คิด 1.50%
ปีที่ 2 คิด 2,297,902 บาท และปรบัขึน้ทกุ 4 ปีๆ ละ 10%

รายงานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิเลขที ่2026-02-0034(GEN)   
ทรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง
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ภาคผนวก ข  
หลักเกณฑก์ารประเมนิมูลค่าทร ัพยส์นิ  

 
ในการวิเคราะหม์ลูคา่ของทรพัยส์นิ  บรษัิทฯ ไดถื้อตามแนวปฏิบติัในทางสากลของการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน และอยู่
ภายใตข้อ้บงัคบัของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์ินแหง่ประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand) โดยมี
หลกัเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยส์นิ Ś หลกัเกณฑ ์ คือ “หลกัเกณฑก์ารประเมินเพืÉอการกาํหนดมลูคา่ตลาด” และ 
“หลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูคา่ตลาด” แสดงความหมายโดยสงัเขป ดงัตอ่ไปนี Ê 

 
หลักเกณฑก์ารประเมนิเพ ืÉอการกาํหนด “มูลค่าตลาด”  
หมายถงึ การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิทีÉสามารถอา้งอิงขอ้มลูธุรกรรมการซื ÊอขายซึÉงเกิดขึ Êนในตลาด ซึÉงจะตอ้งมีในจาํนวน
ทีÉเพียงพอ ทีÉจะใชเ้ปรยีบเทียบเพืÉอกาํหนดมลูคา่ตลาดของทรพัยส์นินัÊน  

  
โดย มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถงึ “มลูคา่เป็นตวัเงินซึÉงประมาณวา่เป็นราคาของทรพัยส์นิทีÉสามารถใชต้กลง 
ซื Êอขายกนัไดร้ะหวา่งผูเ้ตม็ใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซื Êอ ณ วนัทีÉประเมินมลูคา่ ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผูซื้ Êอและผูข้ายไม่
มีผลประโยชนเ์กีÉยวเนืÉองกนั โดยไดมี้การเสนอขายทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงซื Êอ
ขายดว้ยความรอบรูอ้ยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถื้อดว้ยวา่สามารถโอนสทิธิครอบครองตาม
กฎหมายโดยสมบรูณใ์นทรพัยส์ินได”้ มลูคา่ตลาดโดยทัÉวไปจะไมค่าํนงึถงึตน้ทนุหรอืคา่ใชจ้่ายในการซื Êอหรอื
คา่ธรรมเนียมหรือ ภาษีใดๆ 

 
หลักเกณฑก์ารประเมนิ  “ท ีÉมใิช ่การกาํหนดมูลค่าตลาด”  
หมายถงึ การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิบางประเภท ทีÉมีลกัษณะเฉพาะทีÉมีการซื Êอขายนอ้ย หรอืไมมี่การซื Êอขายเลย หรอืมี
ขอ้มลูตลาดไม่เพียงพอ ทีÉจะใชก้ารเปรยีบเทียบเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงมลูคา่ตลาดของทรพัยส์นิ  
 
การประเมินเพืÉอการกาํหนดมลูค่าดงัตอ่ไปนี Ê ถือวา่เป็นการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูคา่
ตลาด คือ มลูค่าการลงทนุ (Investment Value), มลูคา่จากการใชป้ระโยชน ์ (Value in Use), มลูคา่กิจการ (Going 
Concern Value), มลูคา่ประกนัภยั (Insurable Value), มลูค่าทางภาษี (Assessed or Taxable Value), มลูคา่พิเศษ 
(Special Value), มลูคา่บงัคบัขาย (Forced Sale Value), มลูค่าซาก (Salvage Value) และมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ 
(Depreciated Replacement Cost) เป็นตน้ 

 
สาํหรบัวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิทีÉมีการใชเ้ป็นสากลมี 3 วิธีการ ซึÉงในทีÉนี Êจะกลา่วโดยสงัเขปเช่นกนั ดงันี Ê  
วธิ ีวเิคราะหม์ูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach) 
หลกัสาํคญั คือ “มลูคา่ของสิÉงหนึÉง = ตน้ทนุในการหาสิÉงอืÉนทีÉเทียบเคียงไดม้าทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการ
ตน้ทนุในการสรา้งอาคารทดแทนใหมต่ามราคา ณ ปัจจบุนั แลว้หกัลบดว้ยคา่เสืÉอมตามอายกุารใชง้าน และบวกดว้ย
มลูคา่ตลาดของทีÉดิน ก็จะไดม้ลูคา่ของทรพัยส์ินนัÊน วิธีนี Êสว่นมากใชส้าํหรบัทรพัยส์นิทีÉอาคารทีÉสรา้งขึ Êนเฉพาะ เช่น 
โรงงาน กรณีบา้นจดัสรรใชว้ิธีการเปรยีบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา่ และในภาวะทีÉราคาทรพัยส์นิตกตํÉา แตต่น้ทนุวสัดุ
ก่อสรา้งสงูขึ Êน บางครัÊงตน้ทนุทีÉคาํนวณไดอ้าจจะแพงกวา่มลูคา่ตลาด ทาํใหก้ารประเมินดว้ยวิธีนี Êอาจผิดเพี Êยนจากความ
เป็นจรงิได ้
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วธิ ีการเปร ียบเทยีบตลาด (Market Approach) 
วิธีการนี Êเป็นวิธีทีÉดีทีÉสดุ ชดัเจนทีÉสดุ เนืÉองจากเป็นการวิเคราะหม์ลูคา่จากการซื Êอขายในตลาดเป็นสาํคญั กลา่วคือ ถา้
ตลาดมีการซื ÊอขายทีÉเพียงพอสามารถนาํมาเทียบเคียงหรอืเปรยีบเทียบกบัทรพัยส์นิทีÉประเมินไดโ้ดยตรง โดยหลกัก็คือ 
“มลูคา่ของทรพัยส์นิของเรา = ราคาของทรพัยส์นิเทียบเคียงทีÉคนอืÉนขายได”้ แนวทาง คือ การสืบหาทรพัยส์นิเทียบเคียง
ทีÉใกลเ้คียงกนัทีÉมีการซื Êอขาย หรอืทีÉเรยีกวา่ขอ้มลูตลาด มาพิจารณาวา่มีลกัษณะคลา้ยหรอืแตกตา่งตา่งจากทรพัยส์นิทีÉ
ประเมินอยา่งไรบา้งโดยตอ้งมีจาํนวนทีÉเพียงพอ การวิเคราะหต์อ้งพิจารณาถงึปัจจยัตา่งๆ ทีÉมีผลตอ่มลูคา่ ในการ
เปรยีบเทียบของทัÊงทรพัยส์นิทีÉประเมินกบัขอ้มลูตลาดทีÉจะเปรยีบเทียบ เช่น ทาํเลทีÉตัÊง ผงัเมือง ขนาดแปลงทีÉดิน ขนาดเนื Êอ
ทีÉใชส้อยอาคาร คณุภาพอาคาร เป็นตน้ และจงึทาํการวิเคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิทีÉจะประเมินโดยใชเ้ทคนิคตา่ง ๆ ทีÉเหมาะสม 
เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้  

 
วธิ ีวเิคราะหจ์ากรายได้ (Income Approach) 
วิธีการนี Êเป็นการวิเคราะหม์ลูคา่จากรายไดข้องทรพัยส์นิ เหมาะสาํหรบัทรพัยส์นิทีÉก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวัทรพัยส์นิเอง 
(Income Producing Property) โดยมีหลกั คือ “มลูคา่วนันี Ê = ผลรวมของรายไดส้ทุธิทีÉจะไดใ้นอนาคตจนสิ Êนอายขุยั” 
ทรพัยส์นิมีคา่เพราะสามารถสรา้งรายได ้ทรพัยที์Éสรา้งรายไดส้งูกวา่มกัมีมลูคา่สงูกวา่ (ทาํเล-คณุภาพดีกวา่ เป็นตน้) โดย
มีขัÊนตอนโดยสงัเขปเป็นดงันี Ê: 
1) ประมาณรายไดข้องทรพัยส์นิจากทกุแหลง่ โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจ้รงิของทรพัยที์É
ประเมิน 
2) ลบดว้ยการไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์หรอืหนี Êสญูจากขอ้เทจ็จรงิ และจากการเปรียบเทียบกบัแนวโนม้ในตลาด ก็จะไดร้ายได้

ทีÉเป็นจรงิ 
3) จากนัÊนก็หกัดว้ยคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ เช่น คา่ดาํเนินการ ภาษี ประกนั จดัการ คา่บาํรุงรกัษา เป็นตน้ ก็จะไดร้ายไดส้ทุธิ 
4) นาํรายไดส้ทุธิมาเขา้สตูร V = I / R  โดยทีÉ V คือ มลูคา่ทรพัยส์นิ,  I คือ รายไดส้ทุธิ  และ R คือ อตัราผลตอบแทน 

โดยอตัราผลตอบแทนในการลงทนุของทรพัยส์นินัÊน  
 

โดยการประเมินมลูคา่ดว้ยวิธีการวิเคราะหจ์ากรายไดนี้ Ê มีวิธีการยอ่ย 2 วิธี คือ วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง (Direct 
Capitalization) และวิธีวิเคราะหก์ระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยการใชข้ึ Êนอยูก่บัสมมติฐานของรายไดใ้น
อนาคต ถา้ทรพัยส์นิมีการเปลีÉยนแปลงนอ้ยหรอืแทบไมเ่ปลีÉยนแปลงเลยจะใชว้ิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง  แตถ่า้คาด
วา่ในอนาคตรายไดข้องทรพัยส์ินมีการเปลีÉยนแปลงขึ Êนๆ ลงๆ ตามภาวะตลาด ก็จะใชว้ิธีการวิเคราะหก์ระแสเงินสด  

 
การใชว้ิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง เนืÉองจากเป็นการใชร้ายไดส้ทุธิเพียงปีเดียว ดงันัÊนการใชว้ิธีการนี Êควรจะเป็นช่วงทีÉ
ตลาดอยูใ่นภาวะปกติ หรอืตลาดทีÉไมค่อ่ยมีการเปลีÉยนแปลงของอปุสงค ์อปุทาน หรอืรายไดอ้ย่างมีนยัสาํคญั เนืÉองจาก
การประเมินวิธีนี Êจะถือวา่ปีนัÊนเป็นตวัแทนของรายไดท้ัÊงหมดในปีอนาคต โดยทัÉวไปจะเหมาะสมกบัทรพัยส์นิขนาดเลก็ทีÉ
สรา้งรายได ้เช่น หอ้งชดุอยูอ่าศยั หอ้งชดุสาํนกังาน อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 
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สว่นวิธีวิเคราะหก์ระแสเงินสด จะเป็นการประมาณการรายไดจ้ากทรพัยส์นิในอนาคตตามอายขุยัของทรพัยส์นิ และคิด
ลดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั โดยมีหวัใจสาํคญัก็คือ รายไดใ้นอนาคตทีÉเราประมาณการนัÊนจะขึ Êน ๆ ลง ๆ ไมห่ยดุนิÉงตามภาวะ
ตลาด เงินเฟอ้ ดอกเบี Êย ฯลฯ ดงันัÊนผูป้ระเมินจะตอ้งมีความเขา้ใจถงึธรรมชาติของทรพัยส์นิโดยตอ้งประมาณการรายได้
ในอนาคตใหใ้กลเ้คียงความเป็นจรงิทีÉสดุ รวมทัÊงมีความรูท้างดา้นการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งพอสมควร เช่น Net Present Value 
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), อตัราคิดลด (Discount Rate) และอืÉนๆ  
 
นอกจากวิธีการประเมินหลกัทัÊง 3 วิธีขา้งตน้แลว้ ในปัจจบุนัยงัมีวิธีการทีÉอิงหลกัการของวิธีทัÊง 3 ขา้งตน้มาปรบัใช้
เพิÉมเติม ดงันี Ê: 
 
วธิ ีการตัÊงสมมตฐิานในการพฒันา (Hypothetical Development Method) หร ือวธิ ีการคดิจากมูลค่าคงเหลอื  
(Residual Method) 
วิธีการนี Êเป็นแนวทางประเมินทีÉดินเปลา่หรอืโครงการทีÉยงัก่อสรา้งไมแ่ลว้เสรจ็ โดยพิจารณาถงึศกัยภาพทีÉดินหรอืโครงการ 
โดยสมมติใหมี้การพฒันาทีÉไดป้ระโยชนส์งูสดุและดีทีÉสดุ (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาดขณะนัÊน โดย
สมมติฐานทีÉตัÊงขึ Êนตอ้งสอดคลอ้งกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และสภาพกายภาพของทีÉดิน และลดทอนค่าพฒันา
ทัÊงหลายรวมทัÊงคา่อาคารออกใหเ้หลือแตค่า่ทีÉดิน หรอืมลูคา่โครงการตามทีÉไดก่้อสรา้งไปแลว้ เขียนเป็นสตูร คือ  “มลูคา่
โครงการ - ตน้ทนุคา่ก่อสรา้ง - ตน้ทนุอืÉน ๆ = มลูคา่ทีÉดิน (ตน้ทนุทีÉดินทีÉสามารถนาํมาพฒันาได)้”   

 
วธิ ีประเมนิโดยการสร ้างแบบจาํลองทางสถติ  ิ(Computer-Assisted Mass Appraisal) 
CAMA เป็นแขนงหนึÉงของการประเมินโดยวิธีเปรยีบเทียบตลาด โดยใชก้ารสรา้งแบบจาํลองทางสถิติแบบ MRA 
(Multiple Regression Analysis) มาช่วย ทัÊงนี Êใชม้ากในการประเมินทีÉดินจาํนวนมากๆ นบัรอ้ย นบัพนัแปลงในคราว
เดียวกนั เช่น เพืÉอการเวนคืน การจดัรูปทีÉดิน เป็นตน้ 

 
การวเิคราะหส์รุปความเหน็ตอ่มูลค่าของทรัพยส์นิ  
ในกรณีทรพัยส์ินธรรมดา อาจใชว้ิธีการเปรยีบเทียบตลาด หรอืวิธีการตน้ทนุ แตใ่นกรณีทรพัยส์นิทีÉมีมลูคา่สงูหรอืซบัซอ้น
มาก อาจตอ้งใชท้ัÊง 3 วิธี หรอือาจใชว้ิธีอืÉนทีÉเป็นวิธีขัÊนสงูขึ Êนไปมาพิจารณา และหลงัจากใชแ้ตล่ะวิธีแลว้ ผูป้ระเมินจะ
ไดม้าสรุปความเหน็ตอ่มลูคา่ทีÉสมควร การวิเคราะหส์รุป เกีÉยวขอ้งกบัการตรวจสอบแตล่ะกระบวนการหรอืขัÊนตอนในแต่
ละวิธี ซึÉงเมืÉอทบทวนแลว้อาจมีการปรบัเปลีÉยนตามความเหมาะสม จากนัÊนก็อาจชัÉงนํÊาหนกัความน่าเชืÉอถือในแตล่ะวิธี 
ผสานกบัประสบการณแ์ละความเหน็ของผูป้ระเมิน ก็จะสามารถสรุปมลูคา่ทีÉสามารถอธิบายได ้
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รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิและมลูคา่ทีÉประเมินได ้จาํกดัอยูใ่นเงืÉอนไข และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี Ê: 
1. รายงานหรอืสาํเนารายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê ถือเป็นลขิสทิธิÍของ บรษัิท ควอลตีิ Ê แอพไพรซลั จาํกดั

(ตอ่ไปนี Êเรยีกวา่บรษัิท)  ผูค้รอบครองไมมี่สทิธินาํไปตีพิมพใ์นสิÉงพิมพห์รอืเผยแพรใ่นรูปแบบใดๆ หรอืไมอ่าจใชเ้พืÉอ
การอืÉนใด โดยไมไ่ดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบรษัิท  และรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินทีÉ
ถกูตอ้งสมบรูณข์องบรษัิทตอ้งมีตราประทบัรอยนนูตามแบบของบรษัิทในหนา้ทีÉมีการลงนามผกูพนับรษัิท และ
หนา้ทีÉมีการลงนามในฐานะผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์ิน  

2. รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Êจะนาํไปใชน้อกเหนือจากวตัถปุระสงคที์Éระบไุวใ้นรายงานมิได ้ เวน้แตไ่ดร้บั
ความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบรษัิท และความรบัผิดชอบของบรษัิท จาํกดัไวก้บัลกูคา้ซึÉงไดร้ะบไุวใ้น
รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Êเทา่นัÊน ไมค่รอบคลมุถงึบคุคลอืÉนทีÉนาํรายงานฉบบันี Êไปใช ้ 

3. มลูคา่ทรพัยส์นิทีÉวิเคราะหไ์วแ้ละปรากฏในรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê ไดม้าจากการวิเคราะหต์าม
สถานการณแ์ละสภาพแวดลอ้มในปัจจบุนั และตามผงัและแบบทีÉไดร้บัมา แนวทางการวิเคราะหนี์ Êไมพ่งึนาํไปใชก้บั
การประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินอืÉนใด นอกเหนือจากในรายงานฉบบันี Ê 

4. บรษัิทใหค้าํมัÉนตอ่ลกูคา้วา่รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Êถือเป็นความลบั บรษัิทจะไมเ่ผยแพร ่ เวน้แตไ่ดร้บั
ความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากลกูคา้  หรอืการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินัÊนเป็นการประเมินมลูค่าเพืÉอ
วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

5. บรษัิทและผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิยืนยนัวา่ไมมี่สว่นไดส้ว่นเสียใดๆ ตอ่ทรพัยส์นิทีÉประเมินคา่นี ÊทัÊงสิ Êน ในการรบัจา้งทาํ
การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê และคา่จา้งทีÉไดร้บั ไมไ่ดเ้ป็นเงืÉอนไขทีÉสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่และการประเมินมลูคา่
ทรพัยส์นิในทีÉนี ÊทัÊงสิ Êน  

6. กรณีทีÉผูว้า่จา้งจาํเป็นตอ้งอา้งบรษัิทไปใหก้ารตอ่ศาล หรอืใหป้ากคาํตอ่เจา้หนา้ทีÉราชการตา่งๆ ในเรืÉองเกีÉยวกบัการ
ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Ê บรษัิทยินดีใหค้วามรว่มมือก็ตอ่เมืÉอมีการแจง้ใหท้ราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อน
วา่จา้งทาํการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ และตอ้งชาํระคา่บรกิารเพิÉมจากคา่บรกิารประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิปกติขัÊนตํÉาครัÊง
ละ 10,000 บาท ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และครัÊงละ 20,000 บาทในพื ÊนทีÉจงัหวดัอืÉน 

7. ขอ้มลูข่าวสารและความเหน็ทีÉใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี Êไดม้าจากแหลง่ขอ้มลูทีÉน่าเชืÉอถือได ้ และเชืÉอวา่
ถกูตอ้ง ณ วนัประเมิน สาํหรบัขอ้มลูใดทีÉมิไดร้ะบชืุÉอบคุคล หรอืหมายเลขโทรศพัท ์ หมายถงึขอ้มลูนัÊนไดม้าจาก
ฐานขอ้มลู หรอืการคน้ควา้ตรวจสอบ หรอืสอบถามจากหน่วยงาน แหลง่ขอ้มลูตา่ง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงทางภาครฐั
และเอกชน ความคิดเหน็ทีÉไดจ้ากขอ้มลู ถือเป็นความคิดเหน็อิสระเฉพาะของผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิ  

8. บรษัิทและผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิ ถือวา่ทรพัยส์ินมีกรรมสทิธิÍ หรือสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถ
ซื ÊอขายเปลีÉยนมือได ้ ไมมี่ภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรพัยส์นินอกเหนือจากทีÉระบุ
ไวใ้นรายงานและบรษัิทไมอ่าจตรวจสอบภาระผกูพนัของทรพัยส์ิน ซึÉงมิไดจ้ดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังานทีÉดิน 

 
 
 
 



ภาคผนวก ค 
เงืÉอนไขและข้อจาํกัดท ัÉวไปในการประเมนิมูลค่าทร ัพยส์นิ  (ต่อ) 

 
9. ผูป้ระเมินทาํการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิโดยเชืÉอวา่สทิธิและขอ้จาํกดัทางกฏหมายของทรพัยส์นิมีความถกูตอ้ง โดย

ไดมี้การตรวจสอบเอกสารสทิธิÍปรากฏตามรายละเอียดในรายงาน และพบวา่มีขอ้ความในสาระสาํคญัตรงกนัเวน้
แตจ่ะมีการระบไุวเ้ป็นอยา่งอืÉนในรายงาน โดยไมมี่การตรวจสอบวา่เอกสารปลอมแปลงหรอืไม ่ 

10. ผูป้ระเมินเชืÉอวา่ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิมีกรรมสิทธิÍหรอืสทิธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้ง สามารถซื ÊอขายเปลีÉยนมือได ้
โดยไมมี่ภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใดทีÉจะสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิ นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวใ้นรายงาน  

11.  กรณีสทิธิการเช่า ผูป้ระเมินเชืÉอวา่ขอ้มลูทีÉเกีÉยวกบัสญัญาเช่าทีÉไดร้บับางสว่น หรอืทัÊงหมด มีความสมบรูณถ์กูตอ้ง
ตามกฎหมาย ปราศจากเงืÉอนไขหรอืภาระผกูพนัทีÉไดเ้ปรยีบหรือเสียเปรียบนอกเหนือจากทีÉระบไุวใ้นรายงาน อนั
อาจสง่ผลตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิทีÉประเมิน และผูป้ระเมินมิไดต้รวจสอบฐานะทางการเงินของผูเ้ช่า หรอืผูก้าํลงัจะ
เช่า และมีสมมติฐานวา่ ผูเ้ช่าสามารถจะปฏิบติัตามภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าได ้โดยไมมี่การคา้งชาํระคา่เช่าหรอื
การกระทาํทีÉเป็นการละเมิดสญัญาเช่ามาก่อน  

12. การตรวจสอบตาํแหน่งทีÉดิน ไม่วา่จะเป็นการอา้งอิงจากหมดุหลกัเขตทีÉตรวจพบ ระวางทีÉดิน เอกสารแปลงคงเหลือ 
แปลงขา้งเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคียง การนาํชี Ê หรอืใชแ้ผนทีÉแสดงทีÉตัÊงของทีÉดินทีÉไดร้บัจากผูว้า่จา้ง เป็น
การอา้งอิงตามเอกสารราชการ หรอืเอกสารทีÉไดร้บัและการจดัทาํแผนทีÉแสดงทีÉตัÊงของทีÉดิน พรอ้มระยะทาง
โดยประมาณเท่านัÊน  

13. ผูป้ระเมินมิไดท้าํการสาํรวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตทีÉดินเพืÉอยืนยนัลกัษณะรูปแปลง เนื ÊอทีÉดิน ระดบัของดิน และ
แนวเขตทีÉดิน และมิไดส้าํรวจสภาพทีÉดินถงึความเหมาะสมสาํหรบัการพฒันาโครงการ ทัÊงไมมี่การทดสอบ
คณุสมบติัของดิน การทรุดตวั ตลอดจนวตัถมีุพิษทีÉอาจมี  

14. กรณีทีÉเอกสารสิทธิÍเป็น น.ส.ś, ส.ค.ř, ภบท.řř, น.ส.Ś และเอกสารสทิธิÍประเภทอืÉนทีÉไมอ่าจตรวจสอบตาํแหน่ง
ทีÉดินดว้ยเอกสารราชการได ้ รวมทัÊงอาจมีความคลาดเคลืÉอนในเรืÉองเนื ÊอทีÉดิน แนวเขตทีÉดิน และอืÉน ๆ ดงันัÊนเพืÉอ
ประโยชนข์องผูเ้กีÉยวขอ้งทีÉใชร้ายงานก่อนการทาํนิติกรรมทีÉสาํคญัเกีÉยวกบัทีÉดินนี Êควรใหช้่างรงัวดัทีÉดินทาํการรงัวดั
สอบเขตเพืÉอยืนยนัความถกูตอ้งของตาํแหน่งทีÉตัÊง เนื ÊอทีÉดิน แนวเขตทีÉดิน ระดบัดิน และอืÉนๆ ก่อน  

15. ผูป้ระเมินไดท้าํการสาํรวจตรวจสอบเบื Êองตน้เฉพาะตวัอาคารและสว่นปรบัปรุงอืÉน ตลอดจนระบบนํÊาประปา ระบบ
ไฟฟา้ และระบบอืÉนๆตามลกัษณะของการใชง้านทัÉวไปเทา่นัÊน โดยไมมี่การสาํรวจหรอืทดสอบทางวิศวกรรมของ
อาคารและสว่นปรบัปรุงอืÉน เกีÉยวกบัความแข็งแรง ความปลอดภยั การทรุดตวัของโครงสรา้ง การใชว้สัดทีุÉอาจเป็น
พิษในอาคาร หรอืการทดสอบประสทิธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร อยา่งไรก็ตาม ผู้
ประเมินคา่ทรพัยส์นิไดท้าํการตรวจสอบสภาพโดยทัÉวไปของอาคารอยา่งถีÉถว้นแลว้ 

16. ผูป้ระเมินไมส่ามารถยืนยนัไดว้่าอาคารและสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน มีการก่อสรา้งตรงตามแบบทีÉไดร้บัอนญุาต
ก่อสรา้งหรอืไม่ และไมส่ามารถยืนยนัไดว้า่เนื ÊอทีÉอาคารทีÉแทจ้รงิมีขนาดเนื ÊอทีÉตรงตามแบบคาํนวณทีÉไดร้บัหรอืทีÉได้
ประมาณการหรือไม ่

17. ผูป้ระเมินเชืÉอวา่อาคารและสว่นปรบัปรุงพฒันาอืÉน ไดร้บัการปลกูสรา้งโดยถกูตอ้งสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดผงัเมือง 
กฎหมายควบคมุอาคาร และกฎหมายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เวน้แต่จะระบเุป็นอยา่งอืÉนในรายงาน 

 



แผนทีแ่สดงทีตั่ง้โดยสังเขป

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)
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ภาพถ่ายทางอากาศ

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว

 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)

 ค่าพกัิด GPS. Lat 13.757957 Long 100.535420
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ผังระวาง

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)
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N

ผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว

 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)
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BTS
สยาม

BTS
ชิดลม

Central world

โรงพยาบาล

MBK

สนามศุภชลาศยั

BTS
สนามกีฬาแห่งชาติ

BTS
ราชเทวี

วงัสระปทุม

โรงแรม เอเซีย

ประตูน ้า เซ็นเตอร์

33

ซี.พี.ทาวเวอร ์3 

เซ็นจรีู่ พลาซ่า

BTS
พญาไท

BTS
อนุสาวรียช์ยัฯ

สถานฑตู

อินโดนีเซีย

พนัธทิ์พย์
พลาซ่า

แพลตตินัม่ ประตูน ้า

โรงแรม อมารี 

วอเตอรเ์กท

กรมการแพทย์

สรรพากรพื้ นท่ี
เขตราชเทวี

รร.เสนารกัษ์ 
กรมการแพทย์

อาคารวรรณสรณ์

ไอดีโอ คิว ราชเทวี

ราชเทวีทาวเวอร์

อาคารพญาไทพลาซ่า 22

11

รร.ศรีอยุธยา

44

โรงพยาบาล 

พญาไท 1

โรงพยาบาลราชวิถี

อาคารพญาไทบิวด้ิง

โรงแรมบางกอกซิต้ี

ส านักงานนโยบาย

Spring Tower

โนเบิล รีเวนต์

โรงแรมสุโกศล
อาคารศรีอยุธยา

เซ็นเตอรว์นั
รร.สวนมิสกวนั

รร.อ านวยศิลป์

สน.พญาไท

โรงพยาบาลสงฆ์

โรงแรมอินทรา

80 ม.

ทรพัยส์ินท่ีประเมินมูลค่า 

โฉนดที่ดินเลขที่ 1251 จ  านวน 1 แปลง 

เน้ือที่ 2-3-13.4 ไร ่หรือ 1,113.4 ตารางวา 

พรอ้มอาคารสิริภิญโญ เลขท่ี 475 

(อาคารส านักงาน 17 ชั้น มีชั้นใตด้ิน 2 ชั้น)

ขอ้มูลราคาตลาดที่ดิน

ขอ้มูลราคาตลาดส านกังาน

อาคารเค.แอส.เอล.ทาวเวอร์

APL ราชปรารภ

APL พญาไท

อนุสาวรียช์ยัฯ

และแผนพลงังาน

อาคาร 

แผนทีแ่สดงทีตั่ง้ทรัพยสิ์น

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)

N

S

EW

 

N

S

EW

 

N

S

EW

 

ถ
น
น
ร
าช
ป
ร
าร
ถ

อาคารมหานคร 

ยิปซัม่

โครงการรถไฟฟ้าสายสีสม้ฝัง่ตะวนัตก

ไอดีโอ โมบิ รางน ้า

คอนโด เดอะ คอมพลีท 

ราชปรารภ

โรงแรมเซ็นจรีูพารค์

ซอยราชปรารถ 22

วดัตะพาน

ไปถนนสามเสน

ไป สะพานควาย

ไปดินแดง

ข้อมูล ประเภท เน้ือทีด่ิน

1 ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 1,788.0 ตารางวา เสนอขาย

2 ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 292.0 ตารางวา ซ้ือขาย

3 ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 400.0 ตารางวา เสนอขาย

4 ท่ีดินวา่งเปล่า 3,852.8 ตารางวา เสนอขาย

ราคาต่อหน่วย (บาท/ตร.ว.)

2,200,000.-บาท/ตร.ว.

1,440,000.-บาท/ตร.ว.

1,000,000.-บาท/ตร.ว.

1,650,000.-บาท/ตร.ว.



ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า

GPS. Lat 13.757954 Long 100.535420

GPS.

ผังทีดิ่น : ไม่เข้ามาตราส่วน

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576

2026-02-0034(GEN)
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จังหวดั กรุงเทพมหานคร

ล าดบั โฉนดเลขที่ ระวาง เลขที่ดนิ หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตร.วา ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ

1 1251 5136 III 6620-5 77 166 2 3 13.4 ทรัสตเ์พ่ีอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยสิ์ริภิญโญ

2 3 13.4 (1,113.4 ตารางวา)

ภาระผูกพนั : ไม่มีภาระผูกพดัใด ๆ

ต าแหน่งที่ดนิ ต าบล ถนนพญาไท อ าเภอ ราชเทว(ีดุสิต)

เน้ือที่ดนิรวม



11

22

อาคารส านักงาน สูง 17 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 2 ชั้น

รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง

อาคารร้านค้าช้ันเดยีว

11

22

ลานคอนกรีตรอบอาคาร

ผังแสดงทีตั่ง้สิ่งปลูกสร้าง

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมินมูลค่า

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.
110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
โทร.02-513-1674-5 โทรสาร 02-019-4576
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บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร
TEL.02-513-1674 , 02-513-1675   FAX.  02-019-4576 ทรัพยสิ์นประเมินมูลค่า

แบบแปลนอาคาร  :  ไม่เข้ามาตราส่วน

แบบแปลนช้ันดาดฟ้า



2026-02-0034(GEN)
บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร
TEL.02-513-1674 , 02-513-1675   FAX.  02-019-4576 ทรัพยสิ์นประเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)
บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร
TEL.02-513-1674 , 02-513-1675   FAX.  02-019-4576 ทรัพยสิ์นประเมินมูลค่า

แบบแปลนอาคาร  :  ไม่เข้ามาตราส่วน

แบบแปลนช้ันB1



2026-02-0034(GEN)
บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร
TEL.02-513-1674 , 02-513-1675   FAX.  02-019-4576 ทรัพยสิ์นประเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)
บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร
TEL.02-513-1674 , 02-513-1675   FAX.  02-019-4576 ทรัพยสิ์นประเมินมูลค่า

แบบแปลนอาคาร  :  ไม่เข้ามาตราส่วน

แบบแปลนช้ันB2



สภาพถนนศรีอยุธยาบริเวณแยกเข้าอาคารอาคารสิริภญิโญ ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า (จุดถ่ายภาพที่ 1) 

สภาพถนนศรีอยุธยา บริเวณแยกเข้าอาคารอาคารสิริภญิโญ  ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า (จุดถ่ายภาพที่ 2)

สภาพ ถนนศรีอยุธยา บริเวณผ่านหน้าทีตั่ง้ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า  (จุดถ่ายภาพที ่3)

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพบริเวณด้านข้างอาคารอาคารสิรภิญิโญทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า (จุดถ่ายภาพที ่4) 

สภาพด้านข้างซอยศรีอยุธยา 12  อาคารอาคารสิรภิญิโญทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า (จุดถ่ายภาพที ่5)

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพอาคารส านักงานสูง 17 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้  (อาคารสิริภญิโญ)

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพบริเวณภายในอาคารบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ GA

สภาพบริเวณภายในอาคารชัน้ G  - ทางเข้าอาคาร

สภาพบริเวณภายในอาคารชั้น G - โถง / บันไดเลื่อน

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพบริเวณภายในอาคารบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ GB

สภาพบริเวณภายในอาคารชัน้ที1่ – หอ้งท างาน-หอ้ง CCTV

สภาพบริเวณภายในอาคารบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ GB

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพบริเวณภายในอาคาร – สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่5

สภาพภายในอาคาร บริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ที ่5

สภาพบริเวณภายในอาคาร – สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่3

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)



สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่6

สภาพบริเวณหอ้งน า้บริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ที ่6

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ที ่6



สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่7

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่7

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่7



สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่8

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่9

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่10



สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่11

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่11

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่12



ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่15

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่14

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่16



ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่18

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที ่17

สภาพภายในอาคาร ชัน้ที1่8



ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคาร ชัน้ดาดฟ้า

สภาพภายในอาคาร ชัน้ดาดฟ้า

สภาพภายในอาคาร ชัน้ดาดฟ้า



ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพภายในอาคารบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ใต้ดนิ B2

สภาพภายในอาคารบริเวณทีจ่อดรถ ชัน้ใต้ดนิ B1



ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า

2026-02-0034(GEN)

สภาพสภาพภายนอกอาคารสิ่งปลูกสร้างรายการที ่2



ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ข้อมูลเปรียบเทยีบ

2026-02-0034(GEN)



ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4

ภาพถ่าย

บริษัท ควอลิตี ้ แอพไพรซัล  จ ากัด
QUALITY  APPRAISAL  CO.,LTD.

110/52 ซอยลาดพร้าว 18 (แยก 8 ) ถนนลาดพร้าว
 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทร.02-513-1674-5 Fax.02-019-4576

                
   

  
 

 
   

QU
AL
ITY

PA RP AISA CO.,

L

LTD

    ข้อมูลเปรียบเทยีบ

2026-02-0034(GEN)



updates on 1/3/2023

No.
เลขที่ยูนิตตาม

สัญญา
FLOOR AREA (SQ.M.)

Total Area 
(SQ.M.)

Lease From Lease to
Rent 

(THB/sq.m./M.)
Monthly Rental

Monthly Rental 
(Include Vat.)

Rental 60%
40% service 
Exclude Vat

40% service 
Include Vat

Status

1 1A 1A 40 40 1/08/2566 31/07/2569 315.00              12,600.00              12,952.80            7,560.00                  5,040.00                 5,392.80                

2 1A 1A 12 12 1/08/2568 31/07/2569 315.00              3,780.00                3,885.84              2,268.00                  1,512.00                 1,617.84                

3 2B 2B 13.60 13.60 1/01/2569 31/12/2569 -                    -                        -                      -                          -                          -                          เรยีกเก็บครัง้เดียวตลอดทัง้สญัญา/ ปี69 ปรบัขึน้เป็น 450 บาท

4 G/1 G 90 90 1/09/2566 31/08/2569 950.00              85,500.00              87,894.00            51,300.00                34,200.00               36,594.00              
 ( 01 ก.ย. 66 – 31 ส.ค. 67 = 720 บาท ) ( 01 ก.ย. 67 – 31 ส.ค. 68 = 830 บาท ) 

( 01 ก.ย. 68 – 31 ส.ค. 69 = 950 บาท )

5 G/02 G 33.36 33.36 1/06/2568 31/05/2571 950.00              31,692.00              32,579.38            19,015.20                12,676.80               13,564.18              

6 G/5 G 9 9 16/08/2567 31/07/2569 800.00              7,200.00                7,401.60              4,320.00                  2,880.00                 3,081.60                

7 G/6 G 20.28 20.28 1/06/2569 1/05/2572 1,000.00           20,280.00              20,847.84            12,168.00                8,112.00                 8,679.84                

8 301 3 446 446 1/12/2567 30/11/2570 592.00              264,032.00            271,424.90          158,419.20              105,612.80             113,005.70            ตอ่สญัญา 3 ปี = 1 ธ.ค.67 - 30 พ.ย.70    คา่เชา่-คา่บรกิาร 592 บาท

9 501 5 444 444 1/12/2567 30/11/2570 592.00              262,848.00            270,207.74          157,708.80              105,139.20             112,498.94            ตอ่สญัญา 3 ปี = 1 ธ.ค.67 - 30 พ.ย.70    คา่เชา่-คา่บรกิาร 592 บาท

10 502 5 7 7 1/02/2568 31/01/2571 526.00              3,682.00                3,785.10              2,209.20                  1,472.80                 1,575.90                ตอ่สญัญา 3 ปี = 1 ก.พ.68 - 31 ม.ค.71   คา่เชา่-คา่บรกิาร 526 บาท

11 601 6 133 133 1/10/2567 30/09/2570 520.00              69,160.00              71,096.48            41,496.00                27,664.00               29,600.48              

12 602 6 406 406 1/08/2566 31/07/2569 480.00              194,880.00            200,336.64          116,928.00              77,952.00               83,408.64              
จอดรถตามสทิธ์ิ4คนั เชา่เพ่ิม 4 คนั คนัละ1000 

ฟรคีา่เชา่ 2 เดือน (1-31สค67 / 1-31 สค.68)

13 801 8 720 720 15/01/2568 16/01/2571 534.00              384,480.00            395,245.44          230,688.00              153,792.00             164,557.44            ตอ่สญัญา 3 ปี = 16 ม.ค.68 -15 ม.ค.71   คา่เชา่-คา่บรกิาร 534 บาท

14 802/3 8 204 204 1/12/2568 30/11/2571 650.00              132,600.00            136,312.80          79,560.00                53,040.00               56,752.80              
ชว่ยCOVID ลดเฉพาะคา่เชา่ 20% มิย.63   / ฟรคีา่เชา่ 2 เดือน(ตค68,พย68)//รอบ

1/12/68 - 30/11/71 คงราคาเดิมฟรคีา่เชา่ 2 เดือน(ตค71,พย71)

15 803/1 8 198 198 1/12/2568 30/11/2571 650.00              128,700.00            132,303.60          77,220.00                51,480.00               55,083.60              
ชว่ยCOVID ลดเฉพาะคา่เชา่ 20% มิย.63   / ฟรคีา่เชา่ 2 เดือน(ตค68,พย68)//รอบ

1/12/68 - 30/11/71 คงราคาเดิมฟรคีา่เชา่ 2 เดือน(ตค71,พย71)

16 803/2 8 200 200 1/01/2568 31/12/2569 522.50              104,500.00            107,426.00          62,700.00                41,800.00               44,726.00              

17 804/2 8 208.75 208.75 1/07/2568 30/06/2571 650.00              135,687.50            139,486.75          81,412.50                54,275.00               58,074.25              

18  804/3 8 53.15 53.15 1/06/2568 31/05/2571 550.00              29,232.50              30,051.01            17,539.50                11,693.00               12,511.51              

19 901 9 535 535 1/01/2568 31/12/2570 520.00              278,200.00            285,989.60          166,920.00              111,280.00             119,069.60            

20 903 - 904 9 1,436 1,436 1/02/2569 31/01/2571 500.00              718,000.00            738,104.00          430,800.00              287,200.00             307,304.00            

21 1001/1 10 520.40 520.40 1/02/2568 31/01/2571 520.00              270,608.00            278,185.02          162,364.80              108,243.20             115,820.22            

22 501 10 125.60 125.60 1/07/2568 31/01/2571 520.00              65,312.00              67,140.74            39,187.20                26,124.80               27,953.54              

23 1004 10 445 445 1/01/2567 31/12/2569 500.00              222,500.00            228,730.00          133,500.00              89,000.00               95,230.00              

24 1101 - 1102/1 11 826 826 1/12/2567 30/11/2570 535.00              441,910.00            454,283.48          265,146.00              176,764.00             189,137.48            ตอ่สญัญา 3 ปี = 1 ธ.ค.67 - 30 พ.ย.70   คา่เชา่-คา่บรกิาร 535 บาท

25 1102/2 11 190 190 16/11/2567 15/11/2570 524.00              99,560.00              102,347.68          59,736.00                39,824.00               42,611.68              ตอ่สญัญา 3 ปี = 16 พ.ย.67 - 15 พ.ย.70   คา่เชา่-คา่บรกิาร 524 บาท

26 1103/1 11 152 152 1/04/2567 31/03/2570 661.00              100,472.00            103,285.22          60,283.20                40,188.80               43,002.02              

Siripinyo  Tenant  List  มี.ค.2026  



No.
เลขที่ยูนิตตาม

สัญญา
FLOOR AREA (SQ.M.)

Total Area 
(SQ.M.)

Lease From Lease to
Rent 

(THB/sq.m./M.)
Monthly Rental

Monthly Rental 
(Include Vat.)

Rental 60%
40% service 
Exclude Vat

40% service 
Include Vat

Status

27 1103/2 11 188 188 1/10/2567 31/03/2570 661.00              124,268.00            127,747.50          74,560.80                49,707.20               53,186.70              ตอ่สญัญา 2 ปี 6 เดือน = 1 ตค.67 - 31 มี.ค.70    คา่เชา่-คา่บรกิาร 661 บาท

28 1201-1 12 160 160 1/02/2568 31/01/2571 576.80              92,288.00              94,872.06            55,372.80                36,915.20               39,499.26              สญัญารอบ ( 1 กพ.68 - 31 มค.71) คา่ชา่/บรกิาร ปรบัขึน้ 3%

29 1201-2 12 100 100 1/02/2568 31/01/2571 576.80              57,680.00              59,295.04            34,608.00                23,072.00               24,687.04              สญัญารอบ ( 1 กพ.68 - 31 มค.71) คา่ชา่/บรกิาร ปรบัขึน้ 3%

30 1201-3 12 100 100 1/02/2568 31/01/2571 576.80              57,680.00              59,295.04            34,608.00                23,072.00               24,687.04              สญัญารอบ ( 1 กพ.68 - 31 มค.71) คา่ชา่/บรกิาร ปรบัขึน้ 3%

31 1202/1-1 12 214.40 214.40 1/02/2569 31/01/2572 715.00              153,296.00            157,588.29          91,977.60                61,318.40               65,610.69              

32 1202/1-2 12 26.80 26.80 1/02/2569 31/01/2572 715.00              19,162.00              19,698.54            11,497.20                7,664.80                 8,201.34                

33 1202/1-4 12 26.80 26.80 1/02/2569 31/01/2572 715.00              19,162.00              19,698.54            11,497.20                7,664.80                 8,201.34                

34 1202/2 12 100.00 100.00 1/08/2566 31/07/2569 715.00              71,500.00              73,502.00            42,900.00                28,600.00               30,602.00              

35 1202/2-1 12 20.00 20.00 1/08/2566 31/07/2569 715.00              14,300.00              14,700.40            8,580.00                  5,720.00                 6,120.40                

36 1202/2-2 12 20.00 20.00 1/08/2566 31/07/2569 715.00              14,300.00              14,700.40            8,580.00                  5,720.00                 6,120.40                

37 1203/1-1 12 100.00 100.00 1/09/2566 31/08/2569 630.00              63,000.00              64,764.00            37,800.00                25,200.00               26,964.00              

38 1203/1-2 12 45.50 45.50 1/09/2567 31/08/2569 630.00              28,665.00              29,467.62            17,199.00                11,466.00               12,268.62              

39 1203/1-3 12 45.50 45.50 1/09/2567 31/08/2569 630.00              28,665.00              29,467.62            17,199.00                11,466.00               12,268.62              

40 1205 และ 1203/2 12 503 503 15/08/2566 14/08/2569 630.00              316,890.00            325,762.92          190,134.00              126,756.00             135,628.92            

41 1204/1 12 102 102 1/08/2568 30/07/2571 590.00              60,180.00              61,865.04            36,108.00                24,072.00               25,757.04              
เดือนที ่1-3 คา่เชา่คา่บรกิาร 295 บ/ตรม/ด 50%(สค65/กย65/ตค65) เดือนที4่จนสิน้

สญัญา 590 บาท/ตรม/ด

42 1204/2 12 118 118 1/01/2569 31/12/2571 550.00              64,900.00              66,717.20            38,940.00                25,960.00               27,777.20              
 ตอ่สญัญาแลว้ (1กย.67 - 31ธค.68 (1ปี4เดือน)) ราคาเดิม 620บ / 1/1/69 - 31/12/71 

ตอ่สญัญา 3 ปี  ลดราคาเป็น 550 ปรบัลด 11%

43 1401-1403 14 1,187 1,187 1/04/2567 31/12/2569 490.00              581,630.00            597,915.64          348,978.00              232,652.00             248,937.64             ฟรคีา่เชา่เดือน ธค.69

44 1404/1 - 1404/2 14 217.61 217.61 1/08/2568 31/07/2571 550.00              119,685.50            123,036.69          71,811.30                47,874.20               51,225.39              

45 1404/3 14 64.59 64.59 1/08/2568 31/07/2571 630.00              40,691.70              41,831.07            24,415.02                16,276.68               17,416.05              

46 1601 16 464 464 1/12/2566 30/10/2569 495.00              229,680.00            236,111.04          137,808.00              91,872.00               98,303.04              

47 1602 - 1603/1 16 296 296 1/06/2566 31/05/2569 637.00              188,552.00            193,831.46          113,131.20              75,420.80               80,700.26              

48 1604/1 16 97.04 97.04 1/11/2568 31/10/2571 550.00              53,372.00              54,866.42            32,023.20                21,348.80               22,843.22              

49 1603/2 16 112.50 112.50 1/08/2566 31/07/2569 590.00              66,375.00              68,233.50            39,825.00                26,550.00               28,408.50              

50 1701 - 1702 17 452 452 1/08/2566 30/07/2569 630.00              284,760.00            292,733.28          170,856.00              113,904.00             121,877.28            

51 1701 - 1702 17 124 124 1/08/2566 30/07/2569 630.00              78,120.00              80,307.36            46,872.00                31,248.00               33,435.36              

52 1703 17 74 74 1/10/2567 30/09/2570 524.00              38,776.00              39,861.73            23,265.60                15,510.40               16,596.13              ตอ่สญัญา 3 ปี = 1 ตค.67 - 30 กย.70    คา่เชา่-คา่บรกิาร 524 บาท

53 1705 17 45 45 1/01/2569 30/11/2570 510.00              22,950.00              23,592.60            13,770.00                9,180.00                 9,822.60                ออกใบแจ้งหนี้เงนิประกัน 3 เดอืนแล้ว เลขที่ 25DN10167 /เก็บค่าเช่าล่วงหน้างวดเดอืน มค.69
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54 1706 17 253 253 1/12/2567 30/11/2570 510.00              129,030.00            132,642.84          77,418.00                51,612.00               55,224.84              

55 1801 18 381.00 381.00 1/05/2568 30/04/2569 575.00              219,075.00            225,209.10          131,445.00              87,630.00               93,764.10              / สญัญา 1/5/68 - 30/04/69 ปรบั 4.5%

56 1802-1803 18 280.00 280.00 1/05/2568 30/04/2571 575.00              161,000.00            165,508.00          96,600.00                64,400.00               68,908.00              / สญัญา 1/5/68 - 30/04/70 ปรบั 4.5%



งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ

ส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2568

(หน่วย: บำท)

ส ำหรับปี ส ำหรับงวดระยะเวลำ

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม ตั้งแต่วันที่ 7 ตุลำคม 2567

หมำยเหตุ 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวำคม 2567

รำยได้จำกกำรลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 15 104,990,639                   16,687,522                     
รายไดด้อกเบ้ีย 15 147,766                          41,744                            
รายไดอ่ื้น 712,484                          5,438                              

รวมรำยได้ 105,850,889                   16,734,704                     
ค่ำใช้จ่ำย

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 24,434,380                     4,383,654                       
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 15 4,154,733                       679,025                          
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 15 1,246,420                       203,707                          
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,320,977                       199,500                          
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 15 6,169,072                       836,171                          
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 395,000                          450,000                          
ค่าใชจ่้ายในการจดัตั้งกองทุน -                                      3,646,072                       
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 8,486,743                       1,198,811                       
ตน้ทุนทางการเงิน 914,955                          -                                      
รวมค่ำใช้จ่ำย 47,122,280                     11,596,940                     
ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 58,728,609                     5,137,764                       
รำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน

รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 6,7 23,022,608                     29,535,408                     
รวมรำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน 23,022,608                     29,535,408                     

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 81,751,217                     34,673,172                     























































































 ก.ล.ต. ดูแลตลาดทุน เพื่อให้คณุมัน่ใจ  

 

 15  ตุลาคม  2567 

เรียน  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/นายอำเภอที่เก่ียวข้อง  

ที่ นร. 470/2567  เรื ่อง  การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์ 
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 ด้วยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม SIRIP”) จะแปลง
สภาพเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สิริภิญโญ (“กองทรัสต์ SIRIPRT”) โดยกองทรัสต์ 
SIRIPRT ได้รับอนุญาตจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  (“สำนักงาน 
ก.ล.ต.”) ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อกองทุนรวม SIRIP เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
เป็นทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เมื่อวันที่ 6 กันยายน 2567  

 สำนักงาน ก.ล.ต. ขอเร ียนว ่า การดำเน ินการแปลงสภาพกองทุนรวม SIRIP  
เป็นกองทรัสต์ SIRIPRT เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการแปลงสภาพตามที่สำนักงาน ก.ล.ต.
กำหนด ซึ ่งเข้าลักษณะที่จะได้รับสิทธิประโยชน์ตามมาตรการภาษีและค่าธรรมเนียมเพื ่อส่งเสริม 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านทรัสต์เพื ่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมติคณะรัฐมนตรี             
ในการประชุม เมื่อวันที่ 24 มกราคม 2566  ทั้งนี้ รายการทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม SIRIP  
ที่จะโอนให้กับกองทรัสต์ SIRIPRT ที่จะได้รับสิทธิประโยชน์ทางค่าธรรมเนียมมีรายละเอียดปรากฏตาม
สิ่งที่ส่งมาด้วย 

 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (นางจุไรวรรณ  ศรีเตียเพ็ชร) 
 ผู้อำนวยการฝ่ายนโยบายระดมทุน 
     เลขาธิการแทน 

สิ่งที่ส่งมาด้วย  รายการทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ ที่จะ
โอนให้กับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สิริภิญโญ ที่จะได้รับประโยชน์ทาง
ค่าธรรมเนียมตามเอกสารแนบ 6 ของแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สิริภิญโญ 

ฝ่ายนโยบายระดมทุน 
โทรศัพท์ 0-2263-6548 

สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

www.sec.or.th 
โทร.   : 0-2033-9999 
แฟกซ์ : 0-2033-9660 
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