
 

 

 

 
 

  

รายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง อาคารสาํนักงาน “ศาลาแอทสาทร"  

อาคารสูง 25 ชัÊน เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13  

ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 
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วนัทีÉประเมนิมลูค่า 1 มิถนุายน 2568 

 



 
 

 
 

รายงานเลขทีÉ VR042/2025 

วนัทีÉ 17 มถินุายน 2568  

 

เรืÉอง การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

เรยีน ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงศรี จาํกดั 

 

ตามทีÉท่านไดม้อบหมายให ้บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี  (ประเทศไทย) จาํกัด ทาํการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์ินประกอบดว้ยทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง อาคารสาํนกังาน “ศาลาแอทสาทร" อาคารสูง 25 ชัÊน เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 

11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ทัÊงนีÊ บริษัทฯ เข้าใจว่า การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

ครัÊงนี Êมวีตัถปุระสงคเ์พืÉอสาธารณะ สาํหรบัใชใ้นการพิจารณาของ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกัด เท่านัÊน 

 

บริษัทฯ ไดท้าํการสาํรวจรวบรวมขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน มีความเห็นว่ามลูค่าทรพัยสิ์น ณ วันทีÉ 1 มิถุนายน 2568 

ภายใตข้อ้จาํกัดและขอบเขตความรบัผิดชอบตามหวัขอ้ 2.7 ควรมีมลูค่าทรพัยส์ินตามหวัขอ้ 6.4  

  

บรษิัทฯ ขอรบัรองว่า ไม่มีผลประโยชนเ์กีÉยวขอ้งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกบัทรพัยสิ์นทีÉทาํการประเมินมลูค่า  

 

ขอแสดงความนบัถือ 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั 

 

 

(พรรณี ศรีธัญญลกัษณา) 

ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร (CEO) 
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เอกสารประกอบ ก. รายละเอยีดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีพจิารณาจากรายได ้(Income Approach) 
 - การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (DCF) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (อาคารสาํนกังาน) 

 - การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 
 - การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยวิธีคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ  (DRC) 

 - การวิเคราะหม์ลูค่าทีÉดินโดยวิธีตารางปรบัเปลีÉยนราคาซื Êอขาย (Adjustment Grid Sales Analysis) 

 - ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ทีÉดินว่างเปล่า) 

เอกสารประกอบ ข. แผนทีÉแสดงทาํเลทีÉตัÊงทรพัยสิ์นและขอ้มลูเปรียบเทียบ 

เอกสารประกอบ ค. ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

เอกสารประกอบ ง. แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรพัยสิ์น 

เอกสารประกอบ จ. ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดิน / ผงัแสดงรูปแปลงทีÉดินและภาพถ่ายทางอากาศ 

เอกสารประกอบ ฉ. ผงับรเิวณแสดงทีÉตัÊงอาคาร  

เอกสารประกอบ ช. แปลนพื Êนอาคาร และผงัแสดงตาํแหน่งพื ÊนทีÉเช่า 

เอกสารประกอบ ซ. ภาพถ่ายทรพัยสิ์น 

เอกสารประกอบ ฌ. สาํเนาเอกสารสิทธิÍ / ระวางแผนทีÉ / ราคาประเมินทนุทรพัย ์ 

เอกสารประกอบ ญ. ใบอนญุาตก่อสรา้ง / ใบรบัรองอาคาร  
 

ขอ้มลูเพิÉมเติมติดต่อ 

พชัษนณัค ์พรมธณนนัท ์

ผูช้่วยผูอ้าํนวยการ แผนกประเมนิมลูค่าทรพัยส์ิน 

อีเมล ์ phachsanun.p@etcthailand.co.th 

นนัทรตัน ์เจริญภกัดีกลุ 

ผูอ้าํนวยการ แผนกประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน 

อีเมล ์: nuntharat.c@etcthailand.co.th 
 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั 

2 อาคารสีลมเอจ ชัÊน řŘ หอ้งเลขทีÉ S10020 

S10023, S10076 ถนนสีลม แขวงสรุยิวงศ ์

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร řŘŝŘŘ 
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1. บทสรุปผู้บริหาร 
ชืÉอลูกค้า : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

วัตถุประสงค ์ : เพืÉอทราบถึงมูลค่าตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันของสินทรัพย ์และเพืÉอวัตถุประสงค์

สาธารณะของ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั เท่านัÊน 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

พิกัดภูมิศาสตร ์ : Lat 13.720288 Lon 100.525926 (WGS-1984) 

รายละเอียดทรัพยสิ์น : ทีÉดินเนืÊอทีÉรวม 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา) พรอ้มอาคารสาํนกังาน “ศาลาแอทสาทร”  

สงู 25 ชัÊน 

รายละเอียดเอกสาร

สิทธทิีÉดนิ 

: โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 4788, 7014 และ 18174 เลขทีÉดิน 637, 9 และ 10 หนา้สาํรวจ 2102, 3214 

และ 11635 ตาํบลยานนาวา อาํเภอสาทร กรุงเทพมหานคร ผู้ถือกรรมสิทธิÍ กองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

สิทธิในทรัพยส์นิ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 

การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใด ๆ 

 ภาระผูกพัน : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

การใช้ทางเข้า-ออก : ถนนสาทรใต ้สิทธิการใชท้างเป็นทางสาธารณประโยชน ์
 

สาธารณูปโภค : ประกอบดว้ย ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ระบบระบายนํÊาเสีย ไฟส่องทาง และทางเดินเทา้ 

ข้อกาํหนดและ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

: ขอ้กาํหนดของผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นตัÊงอยู่ในเขตทีÉดินประเภททีÉพาณิชยกรรม “พื ÊนทีÉสแีดง (บรเิวณ พ.5-7)” ตามประกาศ

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

การเวนคนื : ไม่มีการเวนคืนทีÉดินในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า 

โครงการพัฒนาของ

รัฐในบรเิวณใกล้เคียง 

: โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสงูเชืÉอม 3 สนามบิน โดยมีแผนในอนาคตทีÉจะขยายเสน้ทางเดินรถของ

ระบบรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์(ARL) จากสถานีพญาไทไปสถานีกลางบางซืÉอ และสถานีท่า

อากาศยานดอนเมือง โดยโครงการรถไฟฟ้าความเร็วสงูนีÊเป็นส่วนหนึÉงของโครงสรา้งพื Êนฐาน

หลกัในการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) 

การใช้ประโยชนส์ูงสุด : ใชป้ระโยชนเ์พืÉอพาณิชยกรรม 

อาคารสิÉงปลกูสร้าง : สิÉงปลกูสรา้ง 1 อาคาร มีพื ÊนทีÉ สรุปดงันี Ê 

  พื ÊนทีÉใชส้อยอาคาร (Gross Floor Area : GFA) รวมประมาณ 29,027.00 ตร.ม. 

  พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (Net Leasable Area : NLA) รวมประมาณ 17,041.47 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิÍอาคาร : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

ใบอนุญาตกอ่สร้าง

อาคารฯ 

: ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 102/2550 ลงวนัทีÉ 2 เมษายน 2550  

 
 

ใบรับรองการก่อสร้าง

อาคารฯ 

: ใบรบัรองอาคาร (อ. 6) เลขทีÉ 28/2552 ลงวนัทีÉ 10 กมุภาพนัธ ์2552  
 



 
 

รายงานประเมินมูลค่ าทรัพย์สิ น| - หน้า2- 

 
 

 
 
 
 
 
ผู้สาํรวจและผู้ประเมินมูลค่า 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ผู้ประเมินหลักรับอนุญาต-กลต. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นายธราดล สงัฆบรีุ (วส.2828)  นางพชัษนณัค ์พรมธณนนัท ์(วฒ.092) 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

หลกัเกณฑก์ารประเมนิ : เพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมินมูลค่า 

ทีÉเลือกใช ้

: วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดที้Éเป็น

กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพืÉอกาํหนดมลูค่าทรพัยสิ์น และวิธีคิดจาก

ตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost) ในการสอบทานมูลค่า 

วันทีÉสํารวจทรัพยสิ์น : 15 พฤษภาคม 2568 

วันทีÉประเมินมูลค่า 

 

: 1 มถินุายน 2568 

มูลค่าทรัพยส์ิน : มูลค่า 1,802,000,000.- บาท (-หนึÉงพันแปดร้อยสองล้านบาทถ้วน-) 
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2. บทนาํ 

2.1. การมอบหมายงานและการว่าจ้าง 

บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด ไดร้บัการว่าจา้งใหท้าํการประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นจากกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร ตามเอกสารใบเสนอราคาเลขทีÉ VP090/2025 ลงวนัทีÉ 13 พฤษภาคม 2568 

2.2. วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 

วัตถุประสงคข์องการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัÊงนีÊ เพืÉอตอ้งการทราบความเห็นของบริษัทฯ เกีÉยวกับมลูค่าทรพัยส์ิน สาํหรบั

วตัถปุระสงคส์าธารณะของ บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกัด เท่านัÊน 

2.3. หลักเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า 

เพืÉอกาํหนดมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์น  

2.4. วันทีÉทาํการสาํรวจ 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั เขา้ทาํการสาํรวจทรพัยสิ์น ณ วนัทีÉ 15 พฤษภาคม 2568 

2.5. วันทีÉประเมินมูลค่า 

บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ทาํการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2568 

2.6. นิยามและคาํจาํกัดความของมูลค่าทรัพยสิ์น 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพืÉอวัตถุประสงคส์าธารณะ หมายถึงการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักิจการทีÉมีการระดม

ทุนในตลาดทุนหรือเพืÉอประโยชน์ในการทําธุรกรรมในตลาดทุนซึÉงรวมถึงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัททีÉออก

หลกัทรพัยก์ารประเมินมลูค่าหลกัประกนัการออกหุน้กูม้ีประกนัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นสาํหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีÉใชเ้ป็นสิÉงตอบแทนในการทาํรายการเพืÉอครอบงาํกิจการและการทาํรายการระหว่างบุคคลทีÉ

เกีÉยวขอ้งกนัตามหลกัเกณฑข์องคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตวัเงินซึÉงประมาณว่า เป็นราคาของทรพัยสิ์นทีÉสามารถใชต้กลงซื Êอขายกัน

ไดร้ะหว่างผูเ้ต็มใจขายกับผูเ้ต็มใจซื Êอ ณ วันทีÉประเมินมูลค่า ภายใตเ้งืÉอนไขการซื ÊอขายปกติทีÉผู ้ซื Êอผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เกีÉยวเนืÉองกนั โดยมีการเสนอขายทรพัยสิ์นในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงใจซื Êอขายดว้ยความรอบคอบ

และปราศจากภาวะกดดนั ทัÊงนี Êใหถ้ือดว้ยว่าสามารถโอนสิทธิÍครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณใ์นทรพัยสิ์นได ้

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน (Market Value for the Existing Use) เป็นมูลค่าตลาดตามคาํจาํกัด

ความขา้งตน้โดยมีความหมายเพิÉมเติมว่าทรพัยส์ินดังกล่าว จะใชป้ระโยชนใ์นสภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใตส้มมติฐานว่าจะ

สามารถขายในตลาดเปิดได ้และความหมายคาํจาํกดัความนีÊจะไม่พิจารณาถึงการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทรพัยสิ์น นอกจากนี Ê

มูลค่าดังกล่าวอาจจะไม่สะทอ้นถึงมูลค่าทีÉแทจ้ริง ในกรณีทีÉมีการแบ่งทรพัยส์ินออกขายและไม่สะท้อนถึงมูลค่าในสภาพทีÉ

อาจจะมีการเปลีÉยนสภาพการใชป้ระโยชน ์
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มูลค่าสิทธิการเช่า หมายถึง มลูค่าอนัเกิดจากความเป็นเจา้ของสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินซึÉงไดร้บั

จากเงืÉอนไขตามสญัญาเช่าอนัเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิ ÊนสดุทีÉแน่นอนโดยแลกเปลีÉยนกับการชาํระค่า

เช่าล่วงหนา้หรือค่าเช่าตามระยะเวลามลูค่าสิทธิการเช่าจะมีค่าเป็นบวกเมืÉอค่าเช่าตลาดสงูกว่าค่าเช่าตามสญัญาและในกรณี

ทีÉค่าเช่าตามสญัญาสงูกว่าค่าเช่าตลาดมลูค่าสิทธิการเช่าอาจจะมีค่าเป็นลบหรือเป็นศนูย ์

มูลค่ากรรมสิทธิÍทีÉติดภาระการให้เช่า หมายถึง มลูค่าของสิทธิตามกฎหมายหรือกรรมสิทธิÍซึÉงผูเ้ป็นเจา้ของมีในทรพัยสิ์นซึÉง

ไดมี้การใหเ้ช่าโดยทีÉผูเ้ช่าไดร้บัสิทธิทีÉจะครอบครองและใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นนัÊน 

สมมติฐานเพิÉมเติม หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกับทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงถึงแม้จะยังไม่เกิดขึ Êนแต่เป็นสมมติฐานทีÉมีความ

สมเหตสุมผลและมีโอกาสหรือความเป็นไปไดท้ีÉจะเกิดขึ Êน 

สมมติฐานพิเศษ หมายถึง สมมติฐานเกีÉยวกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมินซึÉงเป็นสมมติฐานทีÉผูป้ระเมินไม่คาดว่าจะเกิดขึ Êนในสภาวะ

ปกติขณะทีÉทาํการประเมินใหก้บัผูต้อ้งการซื Êอทรพัยสิ์นทีÉไม่มีผลประโยชนพ์ิเศษเฉพาะบคุคล 
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2.7. ข้อจาํกัดและขอบเขตความรับผิดชอบ 

การประเมินมลูค่าและรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินทีÉจดัทาํขึ Êนอยู่ภายใตเ้งืÉอนไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปนี Ê 

ลับเฉพาะ 

การประเมินมูลค่าและรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับนี Ê ถือเป็นความลับเฉพาะสาํหรับลูกค้าทีÉระบุในรายงานและผู้

ประเมินมลูค่าสาํหรบัวตัถปุระสงคเ์ฉพาะทีÉระบุไวเ้ท่านัÊน บริษัทฯจะไม่รบัผิดชอบใดๆ ต่อบุคคลอืÉน การคดัลอกรายงานทัÊงหมด 

หรือเพียงบางส่วน และการนาํไปอา้งอิงเพืÉอตีพิมพเ์ผยแพรใ่นเอกสาร หรอืถอ้ยคาํใดๆ ไปยงับุคคลอืÉน ไม่สามารถกระทาํได ้หาก

ไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่กรณีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินสาํหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

แหล่งทีÉมาของข้อมลู 

ขอ้มลูต่างๆ ทีÉปรากฏในรายงาน ผูป้ระเมินมลูค่าไดม้าจากลกูคา้ และ/หรือผูเ้กีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์น ซึÉงถือว่า เชืÉอถือได ้บริษัทฯ

จะไม่รบัผิดชอบหากมีการพิสจูนภ์ายหลงัว่าขอ้มลูไม่ถูกตอ้ง สาํหรบัขอ้มูลอืÉนๆ เป็นขอ้มลูภายในบริษัทฯ และขอ้มลูทีÉไดจ้าก

เอกสารหรือการตรวจสอบจากหน่วยงานของรฐัทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ภาระผูกพันในทรัพยสิ์น 

การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินมิไดค้าํนึงถึงการเช่าหรือภาระผูกพนัในทรพัยส์ิน เวน้แต่จะมีรายการจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังาน

ทีÉดิน หรอืไดร้บัการว่าจา้งและมีเอกสารประกอบในการประเมินมลูค่า 

การใช้ประโยชนท์ีÉดนิและอาคาร 

การใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม ทีÉกรมการผงัเมืองประกาศใชใ้นบรเิวณทีÉตัÊงทรพัยสิ์น  ซึÉงมีผลบงัคบัใช ้ณ 

วันสาํรวจประเมินมูลค่า  สาํหรับอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนทีÉปรากฏในรายงานประเมินมูลค่า บริษัทฯ ถือว่าไดป้ลูกสรา้ง

ถกูตอ้งตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

การสาํรวจทรัพยสิ์น 

การสาํรวจทีÉดิน บรษิัทฯ มิไดต้รวจสอบถึงคณุภาพชัÊนดิน สารปนเปืÊอน หรือแรธ่าต ุทีÉมีอยู่ใตพื้ Êนดิน  สาํหรบัการสาํรวจสิÉงปลกู

สรา้ง บรษิัทฯ ไดต้รวจสอบและคาํนึงถึงความบกพรอ่งของอาคารจากสภาพภายนอกเท่านัÊน แต่มิไดต้รวจสอบถึงความแขง็แรง 

หรือความปลอดภยัของโครงสรา้งทางวิศวกรรม 

ขนาด รูปร่าง และพืÊนทีÉ 

ขนาด รูปร่าง และพื ÊนทีÉของทรพัยสิ์นทีÉระบุไวใ้นรายงาน มิไดท้าํการรงัวัดหรือวดัขนาดจากทรพัยส์ินจริง แต่เป็นการคาํนวณ

รายละเอยีดจากสาํเนาเอกสารแสดงกรรมสิทธิÍ สิทธิครอบครองในทีÉดิน แผนผงั แบบพิมพเ์ขียว หรือการคาดประมาณจากการ

นาํสาํรวจโดยผูที้ÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊนบรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัผิดชอบในกรณีทีÉมีความคลาดเคลืÉอนในเชิงปรมิาณและ/หรือปัญหาอืÉนๆ

ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัขอ้จาํกดัดงักล่าว 

การให้การเป็นพยานในศาล 

ผูป้ระเมินมลูค่าไม่รบัผิดชอบต่อการไต่ส่วนในการพจิารณาคดีของศาล ยกเวน้กรณีทีÉไดมี้การตกลงกนัไวก้่อน 
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3. ภาพรวมตลาดอาคารสาํนักงาน 
 

แผนภูมิทีÉ 1 :อุปทานอาคารสาํนักงานกรุงเทพมหานคร ปี 2563 ถึง ไตรมาสทีÉ 1 ปี 2568 

 
 

ทีÉมา : แผนกวิจยัและทีÉปรึกษา บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

จากขอ้มูลตลาดอาคารสาํนกังานของบริษัทเอ็ดมนั ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด พบว่า จาํนวนพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังาน

ในกรุงเทพมหานครในไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ.2568 มีทัÊงสิ Êน 10,028,882 ตารางเมตร โดยมีอาคารสาํนกังานใหม่ทีÉสรา้งเสรจ็อยู่ในพื ÊนทีÉ

อาคารสาํนกังานในย่านอืÉนๆ(Non-CBD) ทัÊงหมด 2 อาคารดว้ยกนั ไดแ้ก่ อาคาร Ramkhamhaeng Hills พื ÊนทีÉใหเ้ช่า 12,082 ตาราง

เมตร และ อาคาร APAC Tower พื ÊนทีÉใหเ้ช่า 32,414 ตารางเมตร รวมพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานใหม่ทีÉสรา้งเสร็จในไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ. 

2568 ทัÊงสิ Êน 44,496 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี Ê 

 

ตารางทีÉ 1 :อปุทานใหมข่องพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานคร ไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ.2568 

พ.ศ. อาคารสาํนักงาน ทีÉตัÊง เกรด ทาํเล พืÊนทีÉให้เช่า 

(ตร.ม.) 

ไตรมาสทีÉ 1 Ramkhamhaeng Hills ถนนรามคาํแหง B นอกใจกลางธุรกิจ 12,082 

ปี 2568 APAC Tower ถนนสขุมุวิท A นอกใจกลางธุรกิจ 32,414 

รวม 44,496 
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พืÊนทีÉอาคารสาํนกังานในย่านใจกลางธุรกิจ พืÊนทีÉอาคารสาํนกังานในย่านอืÉนๆ อปุทานของพืÊนทีÉอาคารสาํนกังานในกรุงเทพฯ
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การเปิดตวัของอาคารสาํนกังานใหม่ทาํใหอ้ปุทานของพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานในพื ÊนทีÉย่านอืÉนๆมีทัÊงสิ Êน 4,572,571 ตารางเมตร คิด

เป็นรอ้ยละ 46 ของพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานทัÊงหมดในกรุงเทพมหานคร ส่วนพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานในพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจมีทัÊงสิ Êน 

5,456,311 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนรอ้ยละ54 โดยในไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ.2568 เนืÉองจากยงัไม่มีอุปทานใหม่ในพื ÊนทีÉใจกลาง

ธุรกิจ 

 

อย่างไรก็ตาม อาคารสาํนักงานใหม่ทีÉอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะสรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2568 – 2570 ด้วยพื ÊนทีÉใหเ้ช่า 

975,132 ตารางเมตร หรือเกือบ 1,000,000 ตารางเมตร (แผนภูมิทีÉ 2) โดยเฉพาะในปีนี ÊทีÉคาดว่าจะมีอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดกว่า 

600,000 ตารางเมตร ถือเป็นอปุทานใหม่ทีÉค่อนขา้งสงูซึÉงอาจส่งผลใหเ้กิดภาวะอปุทานลน้ตลาดได ้

 

แผนภูมิทีÉ 2:อุปทานอาคารสาํนักงานใหม่ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2568F – 25670F 

 
 

ทีÉมา : แผนกวิจยัและทีÉปรึกษา บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 
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แผนภูมิทีÉ 3:อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของอาคารสาํนักงานในพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจ 

 
 

ทีÉมา : แผนกวิจยัและทีÉปรึกษา บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

การเพิÉมขึ Êนของอปุทานใหม่จาํนวนมากส่งผลต่ออตัราการเช่า แมว้่าจะมีความตอ้งการใชพื้ ÊนทีÉอาคารสาํนกังานเพิÉมขึ Êน แต่ยงัไม่

เพยีงพอต่ออปุทานทีÉเพิÉมขึ Êน โดยในไตรมาสทีÉ 1 ปี พ.ศ.2568 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉโดยเฉลีÉยอยู่ทีÉอตัรารอ้ยละ 80.5 ลดลงเล็กนอ้ย

จากปี พ.ศ.2567 ซึÉงพบว่ามีการยา้ยพื ÊนทีÉไปสู่อาคารสาํนกังานเกรด A ทัÊงในพื ÊนทีÉใจกลางธุรกิจและพื ÊนทีÉย่านอืÉนๆ โดยเฉพาะผู ้

เช่าทีÉอยู่ในอาคารสาํนักงานเก่าทีÉใกลห้มดสัญญาเช่ามีแนวโน้มทีÉจะต่อสัญญาเช่าน้อยลง อย่างไรก็ตาม จากเหตุการณ์

แผ่นดินไหวเมืÉอวนัทีÉ 28 มีนาคม 2568 ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งการอาคารทีÉมีความปลอดภัย และพิจารณาความพรอ้มในการบรกิาร

ของเจา้ของอาคาร เช่น ระบบฉุกเฉิน การซ่อมแซม เป็นตน้ 
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แผนภูมิทีÉ 4 :ราคาเสนอเช่าโดยเฉลีÉยของพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานให้เช่าในพื ÊนทีÉใจกลางธุรกจิ (CBD) 

   

ทีÉมา : แผนกวิจยัและทีÉปรึกษา บริษัท เอด็มนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

 
ราคาเสนอเช่าเฉลีÉยของอาคารสาํนกังานเกรด A ในพื ÊนทีÉศูนยก์ลางธุรกิจทรงตวัอยู่ทีÉ 1,090 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จาก

การทีÉมีพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานเกรด A หรอือาคารคุณภาพดีพรอ้มขา้สู่ตลาดจาํนวนมาก ทาํใหผู้เ้ช่ามีโอกาสในการเลือกมากขึ Êน 

ส่วนอตัราค่าเช่าอาคารสาํนกังานเกรด B ปรบัตวัลดลง เนืÉองจากผูเ้ช่าตอ้งการยา้ยไปยงัพื ÊนทีÉทีÉมีคุณภาพสงูกว่า ทาํใหเ้จา้ของ

อาคารจาํเป็นตอ้งเสนอเงืÉอนไขทีÉดงึดดูมากขึ Êนในการรกัษาผูเ้ช่าเดิม 

 

โดยรวมแลว้ตลาดอาคารสาํนกังานกาํลงัเขา้สู่ภาวะกดดนัจากการเพิÉมขึ Êนของอุปทานใหม่ทีÉเช่าสู่ตลาดจาํนวนมาก ซึÉงคาดว่า

จะมีการแข่งขนัสูงขึ Êนระหว่างเจา้ของอาคารต่างๆ เพืÉอทีÉจะรักษาอัตรการใชพื้ ÊนทีÉของอาคารตนเอง ซึÉงถือไดว้่าตลาดอาคาร

สาํนกังานในปัจจบุนันัÊนเป็นตลาดของผูเ้ช่า โดยมีอาํนาจในการต่อรองมากขึ Êน นอกจากนี ÊเริÉมเห็นความเปลีÉยนแปลงของความ

ตอ้งการพื ÊนทีÉเช่าทีÉเปลีÉยนไป ซึÉงหลังจากเหตุการรแ์ผ่นดินไหว ผู้เช่าใหค้วามสาํคัญในเรืÉองของปลอดภัยและโครงสรา้งของ

อาคารทีÉไดม้าตรฐานแข็งแรง ซึÉงรวมถึงระบบภายในอาคารและการซ่อมแซมหลงัเกิดเหต ุมากกว่าทีÉจะใหค้วามสาํคญักบัความ

ทนัสมยัหรอืสิÉงอาํนวยความสะดวกของพื ÊนทีÉส่วนกลาง 
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4. รายละเอียดทรัพยสิ์นและทีÉตัÊงทรัพยสิ์น 

4.1. รายละเอียดทรัพยสิ์น 

ทรพัยส์ินทีÉทาํการประเมินเป็นทีÉดินพรอ้มอาคารสาํนกังาน รายละเอียดทรพัยส์ิน มดีงันี Ê 

- ทีÉดิน จาํนวน 3 แปลง เนื ÊอทีÉดิน 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา) 

- อาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน จาํนวน 1 อาคาร รายละเอยีดพื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคารและพื ÊนทีÉส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ มีดงันีÊ 

รายละเอยีดพื ÊนทีÉ 
รายละเอยีดพื ÊนทีÉ ณ วนัทีÉทาํการประเมิน 

พื ÊนทีÉ (ตร.ม.) % ของพื ÊนทีÉ GFA 

 สาํนกังานใหเ้ช่า 16,838.67 58.01% 

 พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม 202.80 0.70% 

 พื ÊนทีÉส่วนกลาง 4,612.39 15.89% 

 พื ÊนทีÉจอดรถภายในอาคาร 7,373.19 25.40% 

รวมพื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคาร  

(Gross Floor Area : GFA) 
29,027.00 100.00% 

พื ÊนทีÉส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ   

 ถนนและลานคอนกรีต 1,718.22  

รวมพื ÊนทีÉภายในอาคารและส่วนปรบัปรุงอืÉนๆ 30,745.27  

หมายเหต ุ: พื ÊนทีÉเช่าและพื ÊนทีÉสว่นกลางจะมกีารปรบัเปลีÉยนเพิÉม/ลดตามความเหมาะสมในแต่ละสถานการณ์และตามความตอ้งการของผูเ้ชา่ แต่

โดยรวมแลว้พื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคารรวมจะยงัคงเท่ากบัทีÉระบไุวใ้นหนงัสอืชี Êชวน 

 

4.2. ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยูเ่ลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

โดยอาคารตัÊงอยู่ติดกบัรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีเซ็นตห์ลยุส ์ 

สภาพแวดลอ้มโดยทัÉวไปบริเวณใกลเ้คียงกับทีÉตัÊงทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า ส่วนใหญ่จะเป็นการใชป้ระโยชนที์ÉดินเพืÉอ

พาณิชยกรรม และ ทีÉอยู่อาศยั โดยบรเิวณใกลเ้คียงมีการพฒันาทีÉดินเป็นอาคารสาํนกังาน โรงแรม โครงการอาคารชดุพกัอาศยั 

หา้งสรรพสินคา้ โรงเรยีน โรงพยาบาล สถาบนัการเงิน และอืÉนๆ โดยมีระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญัดงันี Ê 
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ระยะห่างจากสถานทีÉสาํคญั 

สถานเอกอคัรราชฑตูเมียนมาร ์ ประมาณ  40.00 เมตร 

อาคาร AIA สาทรทาวเวอร ์ ประมาณ  50.00 เมตร 

โรงพยาบาลเซ็นตห์ลยุส ์ ประมาณ  70.00 เมตร 

โรงเรียนกรุงเทพครสิเตยีน ประมาณ  240.00 เมตร 

อาคารสาทรสแควร ์ ประมาณ  600.00 เมตร 

4.3. ค่าพิกัด GPS 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่า-ตัÊงอยูพ่ิกดั Lat 13.720288 Lon 100.525926 (WGS-1984) 

4.4. การเข้าถึงทรัพยส์ิน และทางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ติดทางสาธารณประโยชน ์3 ดา้นคือดา้นถนนสาทรใต ้(ทางเขา้-ออกหลกั) ซอยสาทร 11 

และ ซอยสาทร 13 รถยนตส์ามารถเขา้-ออกได ้รายละเอียดมีดงันี Ê 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ินดา้นทิศเหนือ (ทางเขา้-ออกหลกั) ถนนสาทรใต ้ผิวจราจรลาดยางแอสฟัลต ์ขนาด 8 ช่องจราจร 

เขตทางกวา้งประมาณ 45.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ินดา้นทิศตะวันออก ซอยสาทร 11 ผิวจราจรลาดยางแอสฟัลต ์ขนาด 2 ช่องจราจร เขตทางกวา้ง

ประมาณ 7.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 

ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ินดา้นทิศตะวนัออก ซอยสาทร 13 ผิวจราจรคอนกรีตเสรมิเหล็ก ขนาด 2 ช่องจราจร เขตทางกวา้ง

ประมาณ 7.00 เมตร พรอ้มท่อระบายนํÊาและทางเดินเทา้ 
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4.5. การเวนคืนและโครงการของรัฐบริเวณใกล้เคียง 

4.5.1. การเวนคืน 

ณ วนัสาํรวจทรพัยส์ิน และไดท้าํการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง ยงัไม่พบว่า มีการประกาศเวนคืนใดๆ 

ในบรเิวณทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่า 

4.5.2. โครงการของรฐับรเิวณใกลเ้คียง 

โครงการรถไฟความเรว็สูงเชืÉอม 3 สนามบิน  

 
ทีÉมา:  www.hsr3airports.or.th 
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โครงการรถไฟความเรว็สงูเชืÉอมสามสนามบินเป็นโครงการทีÉใชโ้ครงสรา้งและแนวเสน้ทางการเดินรถเดิมของระบบไฟฟ้า

ขนส่งมวลชนแอรพ์อรต์เรลลิงก ์(Airport Rail Link) ทีÉเปิดใหบ้ริการอยู่ในปัจจุบนั โดยจะก่อสรา้งทางรถไฟขนาด 1.435 เมตร 

(Standard Gauge) ส่วนต่อขยาย 2 ช่วง จากสถานีพญาไทไปยงัสนามบินดอนเมือง และจากสถานีลาดกระบงัไปยงัสนามบิน

อู่ตะเภา พรอ้มเชืÉอมเขา้ออกสนามบิน โดยใชเ้ขตทางเดิมของการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) เป็นส่วนใหญ่ รวมระยะทาง 

220 กิโลเมตร มีผูเ้ดินรถรายเดียวกนั ซึÉงรถไฟความเรว็สงูมีความเรว็สงูสดุ 250 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินรถระหว่าง

เมือง คือ สถานีสวุรรณภูมิ ถึง สถานีอู่ตะเภา) และความเร็วสงูสดุ 160 กิโลเมตร/ชัÉวโมง (สาํหรบัช่วงการเดินทางในเมือง คือ 

สถานีดอนเมือง ถึง สถานีสวุรรณภมูิ) 

แนวเสน้ทางโครงการผ่านพื ÊนทีÉ 5 จงัหวัด ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ สมทุรปราการ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา มีจาํนวนสถานี

ใหบ้รกิารทัÊงหมด 9 สถานี ไดแ้ก่ สถานีดอนเมือง สถานีบางซืÉอ สถานีมกักะสนั สถานีสวุรรณภมู ิสถานีฉะเชิงเทรา สถานีชลบุรี 

สถานีศรีราชา สถานีพทัยา และสถานีอู่ตะเภา 

แนวเสน้ทางโครงการประกอบดว้ย 3 โครงการ คือ 

 โครงการระบบขนส่งทางรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมูิและสถานีรบัส่งผูโ้ดยสารอากาศยานในเมือง 

(Suvarnabhumi Airport and City Air Terminal: ARL) 

 โครงการระบบรถไฟเชืÉอมท่าอากาศยานสวุรรณภมู ิส่วนต่อขยาย ช่วงดอนเมือง-บางซืÉอ-พญาไท (ARL Extension) 

 โครงการรถไฟความเรว็สงู สายกรุงเทพฯ-ระยอง 

 โครงสรา้งทางวิÉงของโครงการ ประกอบดว้ย ทางวิÉงโครงการรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงก ์ปัจจุบัน (ARL) ระยะทาง

ประมาณ 29 กิโลเมตร และทางวิÉงทีÉตอ้งก่อสรา้งใหม่ประมาณ 191 กิโลเมตร โดยเบื Êองตน้จาํแนกลกัษณะรูปแบบโครงสรา้ง

ทางวิÉงทัÊงโครงการเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ 

 ทางวิÉงยกระดบั ระยะทางประมาณ 211   กิโลเมตร 

 ทางวิÉงระดบัดิน ระยะทางประมาณ     1   กิโลเมตร 

 ทางวิÉงใตด้ิน ระยะทางประมาณ     8   กิโลเมตร 

สาํหรบัความกา้วหนา้ของโครงการล่าสุด (เดือนกุมภาพนัธ ์2567) ตามทีÉระบุไวใ้น www.hsr3airports.or.th ส่วนงาน

สาํรวจเพืÉอการเวนคืน การโยกยา้ยผูบุ้กรุก / ผูเ้ช่า การรื Êอยา้ยสาธารณูปโภคและการส่งมอบพื ÊนทีÉช่วงนอกเมืองสุวรรณภูมิ-อู่

ตะเภา แลว้เสร็จ 100.00% และงานเตรียมพื ÊนทีÉส่งมอบช่วงในเมือง ดอยเมือง-พญาไท ช่วงพญาไท-สุวรรณภูมิ แล้วเสร็จ 

97.21% เตรียมส่งมอบพื ÊนทีÉใหเ้อกชนภายในเดือนพฤษภาคม 2567 
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4.6. ข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

4.6.1. ขอ้กาํหนดผงัเมือง 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ “พืÊนทีÉสีแดง (บริเวณ พ.5-7)” เป็นทีÉดินประเภทพาณิชยกรรมทีÉมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอให้

ใชป้ระโยชนเ์ป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลัก เพืÉอส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การบริการ นันทนาการ และการ 

ท่องเทีÉยวในระดบัภมิูภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เล่ม 130 ตอนทีÉ 41 ก วนัทีÉ 16 พฤษภาคม 2556   

 
ทีÉดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5-7) มีขอ้กาํหนดหา้มกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉประเมนิมลูค่า (ตามสภาพปัจจบุนั) ไดแ้ก ่ 

8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมทีÉมจีาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่รมิถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทาง

ไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

9) การประกอบพาณิชยกรรมทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาด

เขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

10) สาํนกังานทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ทีÉตัÊงอยู่ริมถนนสาธารณะทีÉมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย

กว่า 12 เมตร หรือตัÊงอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

โดยมีขอ้กาํหนดอตัราส่วนพื ÊนทีÉอาคารต่อพื ÊนทีÉดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 และมีอตัราส่วนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 โดยบริษัทฯ เชืÉอว่า ทรัพย์สินทีÉประเมินมูลค่ามีการพัฒนาอย่างถูกต้องตามข้อจาํกัดทางกฎหมาย 

เนืÉองจากไดร้บัอนุญาตใหก้่อสรา้งแลว้เสรจ็จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง และสามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้่อเนืÉองตามสภาพปัจจบุนั 

4.6.2. กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในเขตสาทร กรุงเทพมหานคร การก่อสรา้งหรือดัดแปลงอาคารอยู่ภายใตข้อ้บญัญัติ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และกฎกระทรวงทีÉออกภายใตพ้ระราชบญัญัติควบคมุอาคาร  
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5. ข้อมูลทรัพยส์ิน 

5.1. รายละเอียดทีÉดิน 

5.1.1. รายละเอยีดเอกสารสิทธิÍทีÉดิน 

ทางบรษิัทฯ ไดร้บัสาํเนาเอกสารสิทธิÍจาก กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร และไดท้าํการตรวจสอบกบัเอกสาร

สิทธิÍฉบับสาํนกังานทีÉดินกรุงเทพมหานคร พบว่าทีÉดินตัÊงอยู่ในตาํบลยานนาวา (บา้นทวาย) อาํเภอสาทร {ยานนาวา , บางรกั , 

บา้นทวาย (บางรกั)} จงัหวดักรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê  

ลาํ 

ดับ 

โฉนดทีÉดิน

เลขทีÉ 
ระวางหมายเลข 

เลขทีÉ

ดิน 

หน้า

สาํรวจ 

เนืÊอทีÉตามเอกสารสทิธิÍ 
ผู้ถือกรรมสิทธิÍทีÉดิน 

ไร ่ งาน ตร.ว. 

1 4788 5136 III 6416-11 637 2102 0 3 25.2 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

2 7014 5136 III 6416-11 9 3214 0 1 8.0 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

3 18174 5136 III 6416-11 10 11635 0 2 97.8 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

รวมเนืÊอทีÉดิน 1 3 31.0 หรอื 731.0 ตารางวา 
 

 

ลกัษณะกรรมสิทธิÍ : กรรมสิทธิÍสมบูรณ ์(Freehold) 

การตรวจสอบอายดั : ไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใดติดจาํนองกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 

ภาระผกูพนั (อืÉนๆ) : ไม่มี 

การตรวจสอบอายดั : ปัจจบุนัไม่มีคาํสัÉงอายดัหา้มโอนใดๆ 

ในการประเมินครัÊงนี Ê บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่สามารถตรวจสอบสิทธิและขอ้จาํกดั

ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นไดท้กุประการเวน้แต่ทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ บริษัทฯ ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยเชืÉอว่าสิทธิและขอ้จาํกดั

ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นมีความถกูตอ้ง ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นมีกรรมสิทธิÍหรือสิทธิตามกฎหมายโดยถกูตอ้งสามารถซื Êอขาย

เปลีÉยนมือได ้โดยไม่มีภาระผกูพนัทางกฎหมายอืÉนใด ทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น นอกเหนือจากทีÉไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 
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5.1.2. ราคาประเมินทนุทรพัย ์

จากการตรวจสอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรพัยท์ีÉดินในการจดทะเบียนสิทธิÍและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

จากเว็บไซดก์รมธนารกัษ์รอบบัญชี พ.ศ. 2566-2569 มีรายละเอียดราคาประเมินราชการสาํหรบัโฉนดทีÉดินกาํหนดเป็นราย

แปลงดงันี Ê 

ราคาประเมินทุนทรพัยท์ีÉดิน 

ลาํดับทีÉ 
โฉนดทีÉดิน

เลขทีÉ 
เลขทีÉดิน หน้าสาํรวจ 

เนืÊอทีÉดิน ราคาประเมินราชการ ราคาประเมินราชการ 

(ตรว.) (บาทต่อตรว.) (บาท) 

1 4788 637 2102 325.2 800,000 260,160,000 

2 7014 9 3214 108.0 800,000 86,400,000 

3 18174 10 11635 297.8 800,000 238,240,000 

รวมเนืÊอทีÉดินทัÊงหมด 731.0 800,000 584,800,000 

 

ราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและสิÉงปลูกสร้าง 

รหสั รายการ 
อายุ

อาคาร 

(ปี) 

หักคา่

เสืÉอม 

(%) 

พืÊนทีÉใช้สอย ราคาประเมินราชการสิÉงปลกูสรา้ง 

(ตรม.) (บาทต่อตรม.) (บาท) 

509/2 อาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน 16 22% 29,027.00 9,400 212,825,964 

526 ลานคอนกรีต 16 22% 1,718.22 500 670,106 

รวมราคาประเมินสิÉงปลกูสร้าง 213,496,070 

รวมมูลค่าราคาประเมินราชการทัÊงหมด 798,296,070 

 

5.1.3. การตรวจสอบความถกูตอ้งของทีÉตัÊงทรพัยสิ์น 

จากการตรวจสอบทีÉตัÊงทรัพยสิ์น พบว่ามี รูปร่าง ขนาด ทิศทาง และสภาพแวดลอ้ม ถูกต้องตรงตามระวางแผนทีÉ และ

หลกัฐานของสาํนกังานทีÉดิน 

5.1.4. ลกัษณะเฉพาะของทีÉดิน 

ประกอบด้วยทีÉดินจาํนวน 3 แปลง มีเนื ÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิÍ 1-3-31.0 ไร่ (1.8275 ไร่ หรือ 731.0 ตารางวา) 

ลกัษณะรูปแปลงทีÉดินเป็นรูปหลายหลีÉยม (คลา้ยตวัแอล) มีความกวา้งทางดา้นทิศเหนือติดถนนสาทรใต ้(ทางเขา้-ออกหลกั) 

ประมาณ 36.50 เมตร ดา้นทิศตะวันออกติดซอยสาทร 11 ประมาณ 62.50 เมตร และด้านทิศตะวันตกติดซอยสาทร 13 

ประมาณ 27.30 เมตร สภาพทีÉดินเป็นทีÉราบ มีการพฒันาถมดินแลว้ สงูกว่าระดบัถนนทีÉผ่านดา้นหนา้ประมาณ 0.50 เมตร การ

ใชป้ระโยชนปั์จจบุนั เป็นอาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน ภายใตช้ืÉอ “อาคารศาลาแอทสาทร” 
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5.1.5. อาณาเขตตดิต่อของทีÉดิน 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่ามีอาณาเขตติดต่อขา้งเคียงดงันี Ê 

ทศิ ระยะทางประมาณ มีอาณาเขตติดต่อกับ 

ทิศเหนือ 36.50 เมตร ถนนสาทรใต ้

ทิศใต ้ 59.20 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง 

ทิศตะวนัออก 62.50 เมตร ซอยสาทร 11 

ทิศตะวนัตก 50.60 และ 27.30 เมตร ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และ ซอยสาทร 13 
 

5.1.6. สภาพแวดลอ้มทีÉมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น 

จากการสาํรวจและตรวจสอบสภาพแวดลอ้มพื ÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงกับทีÉตัÊงทรพัยส์ิน และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น  

ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจและประเมินมลูค่า สามารถสรุปโดยสงัเขปดงันี Ê 

1. ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์อง

พื ÊนทีÉบริเวณใกลเ้คียงและชมุชน 

: ไม่มีปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทีÉดิน เช่น ไม่มีชุมชนสลัมหรือโรงงาน

อตุสาหกรรม ทีÉก่อใหเ้กิดมลภาวะ อนัทีÉจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์นใหด้อ้ยลง 

2. ปัญหานํÊาท่วมขงั : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหานํÊาท่วมขงั 

3. ปัญหามลพิษ : ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหาทีÉตัÊงของโรงงานทีÉมีมลพิษต่อสิÉงแวดลอ้ม  

4. การตรวจสอบอืÉนๆ 

 

: ไม่มีผลกระทบทางดา้นปัญหามลพิษทางอากาศ กลิÉน และเสียงอันเนืÉองมาจากการตัÊง

ใกลโ้รงงานทีÉก่อเกิดมลภาวะ กองขยะหรืออยู่ใกลส้นามบิน ฯลฯ 

5.1.7. ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า : มีไฟฟา้ผ่านหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบประปา                        : มีนํÊาประปาผ่านหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบโทรศพัท ์                     : มีคู่สายโทรศพัทผ่์านหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินและเชืÉอมต่อภายในอาคารแลว้ 

ระบบท่อระบายนํÊา                 : มีท่อระบายนํÊาทิ ÊงทีÉสามารถเชืÉอมต่อกบัระบบระบายนํÊาสาธารณะได ้

ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง               : บรเิวณถนนดา้นหนา้ทีÉดินทรพัยส์ินมีระบบไฟฟ้าส่องสว่างแลว้ 
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5.2. รายละเอียดอาคารและสิÉงปลูกสร้าง 

5.2.1. รายละเอยีดอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 

ผูถื้อกรรมสิทธิÍอาคาร : กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร  

(อา้งอิงตามสญัญาซื ÊอขายทีÉดินรวม 3 โฉนด ฉบบัลงวนัทีÉ 16 กรกฎาคม 2552) 

ใบอนญุาตปลกูสรา้ง (แบบ อ.1)  : ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารเลขทีÉ 102/2550 ลงวนัทีÉ 2 เมษายน 2550  

ใบรบัรองอาคาร (อ.6)   ใบรบัรองอาคาร เลขทีÉ 28/2552 ลงวนัทีÉ 10 กมุภาพนัธ ์2552     

การเขา้สาํรวจและตรวจสอบ

อาคาร ณ วนัทีÉทาํการสาํรวจ 

: ณ วันสาํรวจ สามารถเข้าสาํรวจภายในอาคารส่วนกลางได้เป็นส่วนใหญ่ สาํหรับพื ÊนทีÉ

สาํนกังานสามารถเขา้สาํรวจไดบ้างส่วน เนืÉองจากมีผูใ้ชพื้ ÊนทีÉ  

 
5.2.2. อตัราส่วนการใชป้ระโยชนบ์นทีÉดนิ 

ลาํดับ รายละเอียดการใช้ประโยชนท์ีÉดิน การใชป้ระโยชน์ 
พืÊนทีÉคลมุดิน อัตราสว่น

พืÊนทีÉ (%) (ตร.ว.)  (ตร.ม.) 

1 อาคารสาํนกังานสงู 25 ชัÊน อาคารสาํนกังาน 301.45 1,205.78 41.24% 

2 พื ÊนทีÉถนนและลานคอนกรีต ถนนและลานคอนกรีต 429.55 1,718.22 58.76% 

รวมพืÊนทีÉทัÊงหมด 731.00 2,924.00 100.00% 

 

5.2.3. รายละเอยีดโครงสรา้ง/วสัด ุและงานระบบประกอบอาคาร 

รายละเอียด : อาคารศาลาแอทสาทร 

ปลกูสรา้งบนโฉนดทีÉดินเลขทีÉ : 4788, 7014 และ 18174 

ความสงูอาคาร : อาคารสาํนกังานสงู 25 ชัÊน 

ขนาดอาคาร : ประมาณ 42.90 X 43.30 เมตร 

พื ÊนทีÉก่อสรา้งอาคารรวม (GFA) 
 

: ประมาณ 29,027.05 ตารางเมตร  

พื ÊนทีÉเช่าสทุธิ (NLA) :   ประมาณ 17,041.47 ตารางเมตร  

อตัราส่วนพื ÊนทีÉเช่าต่อพื ÊนทีÉอาคาร : ประมาณรอ้ยละ 58.01 

อายอุาคาร : ประมาณ 16 ปี 

โครงสรา้งหลกั : คอนกรีตเสริมเหล็ก 

หลงัคา : คอนกรีตเสริมเหล็ก  

ผนงั : ส่วนพื ÊนทีÉสาํนักงานเป็นผนงักระจก (Curtain Wall) ผนงัเบาฉาบเรียบทาสี ผนงัหอ้งนํÊากรุกระเบื Êอง

เคลือบและสาํหรบัพื ÊนทีÉเช่าตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

พื Êน : คอนกรีตเสริมเหล็ก พื Êนผิวปแูกรนิโต ้กระเบื Êองเคลือบ กระเบื Êองยาง คสล.ขดัมนั และขดัหยาบ 

สาํหรบัพื ÊนทีÉเช่าพื Êนคสล.ตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

ฝา้เพดาน : ยิบซัÉมบอรด์ฉาบเรียบ และทอ้งพื Êนเปิดโล่งตกแต่งโดยผูเ้ช่า 

ระบบไฟฟ้าหลกั : ระบบไฟฟ้าหลกั พรอ้มหมอ้แปลงไฟฟ้า ตูค้วบคมุ และอปุกรณ ์
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รายละเอียด : อาคารศาลาแอทสาทร 

ประต-ูหนา้ต่าง : ประตูบานกระจกแบบบานสวิง  ประตูบานกระจกแบบบานเปิดเดีÉยวและคู่ บานกระจกแบบ

บานเลืÉอน บานไม ้และบานเหล็กทนไฟ 

หอ้งนํÊาและสขุภณัฑ ์ : วสัดผุิวพื Êน - ผนงัปกูระเบื Êอง กระจกเงา อ่างลา้งหนา้พรอ้มเคานเ์ตอร ์ Hand dryer สายชาํระ 

และโถแบบชักโครก 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง : ประกอบดว้ยเครืÉองกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง พรอ้มระบบควบคมุ ระบบแสงสว่างฉุกเฉิน 

ระบบปรบัอากาศ : ใช้ระบบทาํความเย็นแบบ Packaged Water Cooled Air Conditioner แบบระบายความ

รอ้นดว้ยนํÊา พรอ้มหอระบายความรอ้น (Cooling Tower) ติดตัÊงทีÉชัÊนดาดฟ้า พรอ้มท่อนํÊา

ระบายความรอ้น (Condenser Water System) เพืÉอจ่ายเขา้สู่ระบบไปยงั AHU ซึÉงติดตัÊงอยู่

บริเวณหอ้งเครืÉองในแต่ละชัÊน พรอ้มระบบควบคุม ท่อส่งลม และหัวจ่ายลมเย็นไปยังพื ÊนทีÉ

ปรบัอากาศ 

ระบบลิฟทโ์ดยสาร : ลิฟทโ์ดยสาร นํÊาหนกับรรทกุ 1,350 Kg  จาํนวน 5 ชดุ 

ลิฟทข์นส่ง นํÊาหนักบรรทกุ 1,600 Kg  จาํนวน 1 ชดุ 

ระบบบนัไดเลืÉอน : - 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั : ประกอบดว้ยระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ไดแ้ก่ อุปกรณต์รวจจับเพลิงไหม ้(Heat and 

Smoke detector) อปุกรณแ์จง้เหตุเพลิงไหม ้(Manual Station) ชดุแผงควบคมุย่อย และแผง

ควบคมุส่วนกลาง พรอ้มระบบส่งสญัญาณแบบกระดิÉง (Alarm Bell) และลาํโพงฉกุเฉิน 

ระบบดบัเพลิง : ประกอบดว้ยระบบส่งนํÊาดับเพลิง ไดแ้ก่ เครืÉองสูบนํÊาดับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนํÊา

ดับเพลิง (Standpipe) สายส่งนํÊาดับเพลิง (Fire Hose) และระบบหัวกระจายนํÊาดับเพลิง 

(Automatic Auto Sprinkler) พรอ้มอุปกรณด์บัเพลิง (Portable Fire Extinguisher)  

ระบบควบคมุควนัไฟ : ใชร้ะบบอดัอากาศ (Pressurizing System)  พรอ้มระบบระบายควนัออก (Smoke Exhaust System) 

ระบบสขุาภิบาล : ระบบนํÊาประปา ประกอบดว้ยเครืÉองสบูนํÊา ติดตัÊงเพืÉอสูบนํÊาจากถังเก็บใตด้ินไปยังถังเก็บนํÊา

บนดาดฟ้า และจ่ายนํÊาใหแ้ก่ส่วนต่างๆ ของอาคารโดยระบบแรงโนม้ถ่วง (Gravity Feed) 

ผ่านท่อนํÊาแต่ละชัÊน พรอ้มชุดวาลว์ลดแรงดนั เพืÉอลดแรงดนันํÊาใหเ้หมาะสมกบัสขุภณัฑแ์ละ

อปุกรณอ์ืÉนๆ 

ระบบอืÉนๆ : ประกอบด้วยระบบโทรศัพท์และระบบกระจายเสียงภายในอาคาร ระบบรักษาความ

ปลอดภยั โทรทศันว์งจรปิด (CCTV)  

ทีÉจอดรถ  :  ประมาณ 254 ช่องจอด  

ถนนและลานคอนกรีต (รอบอาคาร) : พื Êน คสล. พื ÊนทีÉประมาณ 1,718.22 ตารางเมตร 
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6. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่า 

6.1. การใช้ประโยชนสู์งสุดและดีทีÉสุด 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีทีÉสุดหมายถึง การใช้ประโยชน์ในทีÉดินว่างเปล่าหรือทรพัยสิ์นทีÉมีการพัฒนาแลว้อย่าง

เหมาะสมและถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซึÉงการใชป้ระโยชนจ์ะตอ้งมีความเป็นไปไดท้างดา้นกายภาพ  มีความคุม้ค่าทีÉจะลงทุน  

และใหผ้ลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุแก่ผูล้งทนุ 

จากการวิเคราะหต์ามสภาพการใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบนั ศักยภาพในการพัฒนาของทรพัยสิ์น และการควบคุมการใช้

ประโยชนท์ีÉดินตามผังเมือง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งทางวิศวกรรม  คุณลักษณะของชัÊนดินและผลกระทบต่อสิÉงแวดลอ้ม

โดยรวมแลว้ บริษัทฯ มีความเห็นว่า “การใช้ประโยชน์เพืÉอพาณิชยกรรม” จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสดุและดีทีÉสุดสาํหรบั

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่านี Ê 

6.2. วิธีการประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยใช้หลักเกณฑ์มูลค่าตลาด เป็นการดาํเนินตามขัÊนตอนและวิธีการทีÉเหมาะสมเพืÉอ

ประมาณการมูลค่าตลาดของทรพัยส์ิน ทีÉควรจะสามารถซื Êอขายไดใ้นตลาดโดยเปิดเผยและซึÉงไดพ้ิจารณาถึงลักษณะของ

ทรพัยส์ินและสภาวะตลาดแลว้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามเกณฑน์ี Ê ไดแ้ก ่

6.2.1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป็นการประเมินมลูค่าตลาดยตุิธรรมโดยการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาทีÉมีการตกลงซื Êอขาย

กนัในช่วงทีÉผ่านมา และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบนัของทรพัยสิ์นทีÉมีลกัษณะ และคณุประโยชนค์ลา้ยคลงึกบัทรพัยสิ์นทีÉจะ

ประเมินมลูค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ระยะเวลา เงืÉอนไขการขาย ทาํเลทีÉตัÊง การออกแบบและรูปแบบอาคาร ประโยชนใ์ช้

สอย ลกัษณะของทรพัยส์ินนัÊน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นทีÉคลา้ยคลึงกนัดว้ย 

6.2.2. วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทุน คือ การคาํนวณมลูค่าตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึÉงพิจารณาถึง มลูค่า

ตลาดทีÉดิน รวมกับตน้ทุนก่อสรา้งทดแทนใหม่ของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉคลา้ยคลึงกัน พรอ้มกับการพิจารณาหกัค่าเสืÉอม

ราคาของอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง ตามปัจจยัทีÉมีผลต่อการเสืÉอมค่าของทรพัยสิ์น วิธีการประเมินโดยวิธีคิดจากตน้ทุน สามารถ

ใชไ้ดก้บัการประเมินตามหลกัเกณฑก์ารประเมินทีÉมิใช่การกาํหนดมลูค่าตลาด และจะถือเป็นการประเมินตามหลกัเกณฑม์ลูคา่

ตลาดไดก้็ต่อเมืÉอทุกส่วนของขอ้มลูทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าจะตอ้งเป็นมลูค่าตลาด หรือทรพัยสิ์นทีÉมีลักษณะพิเศษเฉพาะตวั 

(Specialized Property) ซึÉงโดยปกติมีการซื Êอขายนอ้ยหรือไม่มีการซื Êอขายทรพัยสิ์นประเภทนี Êในตลาด นอกจากในกรณีทีÉเป็น

ส่วนหนึÉงของการซื Êอขายกิจการ 
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6.2.3. วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

วิธีพิจารณาจากรายได ้แบ่งออกเป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 

Method) และวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method)  

วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเชิงเปรียบเทียบวิธีหนึÉง 

ซึÉงพิจารณารายได ้อัตราว่าง และค่าใชจ้่ายของทรัพยส์ินทีÉประเมิน และทาํการประเมินมูลค่าโดยหารรายไดสุ้ทธิดว้ยอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) เป็นรอ้ยละทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น วิธีนี Êจะพิจารณาถึงความสมัพนัธ์

โดยตรงระหว่างอตัราผลตอบแทนรวม กับรายไดสุ้ทธิปีหนึÉงเพียงปีเดียว สามารถใชไ้ดก้ับทรพัยสิ์นทีÉก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากตวั

ทรัพย์สินโดยไม่มีรายไดจ้ากส่วนอืÉนๆ มาเกีÉยวข้อง เช่น รายไดจ้ากงานบริการ หรือรายไดท้ีÉไดม้าจากการขายสินคา้อืÉนๆ 

นอกจากนี Ê สภาวะของตลาดจะตอ้งมีความมัÉนคง ไม่มีการเปลีÉยนแปลงทางดา้นอตัราการเติบโตของอปุสงค ์อปุทาน และอตัรา

ค่าเช่าอย่างมีนยัสาํคญั  

วิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดที้Éเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการประมาณการกระแส

เงินสดรบั กระแสเงินสดจ่าย อัตราว่าง อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) อัตราคิดลด (Discount Rate)  

และรายการอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง อัตราคิดลดทีÉใช้ในกรณีของมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) ควรจะเป็นอัตรา

ผลตอบแทนทีÉนกัลงทนุโดยทัÉวไปพึงคาดหวงัจากการลงทนุในทรพัยส์ินประเภทนัÊนๆ โดยไม่คาํนึงถึงสถานภาพทางการเงินของนกั

ลงทุนใดนักลงทุนหนึÉง ซึÉงควรเป็นรายไดก้่อนดอกเบี Êยและภาษีเงินได ้ทัÊงนีÊยังตอ้งแสดงการคาํนวณมูลค่าสุดทา้ย (Terminal 

Value) อย่างชดัเจน 

6.2.4. วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Approach) 

วิธีคาํนวณมลูค่าคงเหลือสทุธิ เป็นการประเมินมลูค่าของทรพัยส์ินเกีÉยวกบัการประมาณการราคาขายและค่าเช่า โดย

อ้างอิงจากข้อมูลตลาด การประมาณการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาสาํหรับโครงการทีÉคลา้ยคลึงกันหรือสามารถ

เปรียบเทียบกนัได ้รวมทัÊงการเลือกใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราผลตอบแทนของผูพ้ฒันาหรือผูป้ระกอบการตลอดจน

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาและระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายหรอืใหเ้ช่า ซึÉงตอ้งพิจารณาโดยรอบคอบสาํหรบัสภาวะตลาดในพื ÊนทีÉ

นัÊนๆ รวมถึงสภาวะการแข่งขันทีÉอาจเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการพฒันา การประเมินโดยวิธีนี Êควรใชก้ับทรพัยส์ินทีÉอยู่ระหว่าง

การพัฒนาหรือทรพัยสิ์นทีÉมีศกัยภาพพอทีÉจะพัฒนาเพืÉอใหเ้ป็นทรพัยสิ์นทีÉสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต เช่น ทีÉดินว่างเปล่า 

โครงการจดัสรรประเภทต่างๆ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้  

6.2.5. วิธีทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินในครัÊงนี Ê 

บริษัทฯ เลือกใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแส

เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดมลูค่าทรพัยส์ิน และวิธีค ิดจากตน้ทุนทดแทนสุทธิ 

(Depreciated Replacement Cost) ในการสอบทานมูลค่า 

 

 



 
 

รายงานประเมินมูลค่ าทรัพย์สิ น| - หน้า22- 

6.3. การประเมินมูลค่า 

6.3.1. การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด พิจารณาจากความสามารถของ

ทรพัยสิ์นในการสรา้งรายได ้หักค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ่้ายอืÉนๆ เพืÉอให้ทราบรายรบัสุทธิของทรพัยสิ์นตลอด

ระยะเวลาประมาณการ และนาํมาคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนัของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

- สมมติฐานเกีÉยวกับรายได ้(Revenue) และ สมมติฐานเกีÉยวกับตน้ทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) อา้งอิง

ตามเอกสารประกอบ ก.  

- สมมติฐานเกีÉยวกบัอตัราผลตอบแทน และอตัราคิดลด 

- อตัราคิดลด ( r ) : คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน

ในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2568 ระยะเวลา 10 ปี ผลตอบแทน 1.80% สาํหรบั Risk premium 

7.0% พิจารณาจากผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคุมไดต้่างๆ รวมเป็น

อตัราคิดลด 9% (ปัดเศษ) 

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ : ในการประเมินครัÊงนี Êกาํหนดอตัราผลตอบแทนการลงทนุ 7% โดยอา้งองิจาก 

- ประกาศทีÉ 04/019/68 ลว.23 เมษายน 2568 ของมลูนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย ซึÉงไดป้ระชมุระดม

สมองเกีÉยวกับการกาํหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน เมืÉอวันทีÉ 23 เมษายน 2568 โดยไดร้วบรวมสถิติ

ผลตอบแทนการลงทุน (เงินปันผล) จากการลงทุนในทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) มี

ผลตอบแทนการลงทนุ 5.40% - 14.00% เฉลีÉย 5-7% ในย่าน CBD ของกรุงเทพ 

- สมาคมผูป้ระเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) ไดก้าํหนดอตัราผลตอบแทนของอาคารสาํนกังาน (Freehold) 

ทาํเลชัÊนดี 5-6% อตัราคิดลด 10-11% 

จากการศกึษาขอ้มลูทีÉอา้งอิงขา้งตน้ พบว่าการเก็บขอ้มลูมาจากหลายแหล่งในทาํเลกรุงเทพมหานคร ซึÉงทรพัยส์ินทีÉทาํ

การประเมินมีจุดเด่นเรืÉองของทาํเล ซึÉงจดัอยู่ในย่าน CBD ของกรุงเทพ และยงัมีจุดเด่นเรืÉองของการคมนาคมซึÉงทีÉตัÊงทรพัยสิ์น

ติดกับสถานีรถไฟฟา้ BTS เซ็นตห์ลยุส ์จึงพิจารณาใชอ้ตัราคิดลดทีÉ 9% และอตัราผลตอบแทน (Capitalization rate) 7% 
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สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน โดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ทีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสรา้ง มูลคา่ทรัพยส์ิน 

โดยวธิีพิจารณาจากรายได้ (DCF) (บาท) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา)   

พรอ้มอาคารสาํนกังาน สงู 25 ชัÊน พื ÊนทีÉใชส้อยรวม 29,027.00 ตารางเมตร 

1,802,376,261 

รวมมูลค่าอาคารสิÉงปลูกสรา้งทัÊงหมด 1,802,376,261 

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  1,802,000,000 

หมายเหต ุ- ดูรายละเอียดการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงนิสด (DCF) ตามเอกสารประกอบ ก. 

6.3.2. การประเมินมลูค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งโดยวธีิวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach)  

มูลค่าอาคารสิÉงปลกูสรา้งเพืÉอใชใ้นการคิดมลูค่าประกันภยั คาํนวณโดยวิธีตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New : 

RCN) และวิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost : DRC)  

รายการอาคารสิÉงปลูกสร้าง มูลค่าตามสภาพ (DRC)   

  (บาท) 

- ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร ่(731.0 ตารางวา @ 1,600,000 บาท/ตารางวา) 1,169,600,000 

- มลูค่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งอืÉนๆ ตามสภาพปัจจุบนั 668,516,395 

รวมมูลค่าทีÉดินและอาคารสิÉงปลูกสร้าง 1,838,116,000 

หรือประมาณ )ปัดเศษ(  1,838,116,000 

หมายเหตุ : ค่าก่อสรา้งอาคารและการหกัค่าเสืÉอมสภาพอาคารอา้งอิงตามบญัชีราคาโรงเรือนสิÉงปลูกสรา้ง 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมินค่า

ทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย (ดูรายละเอียดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีวิเคราะห์จากตน้ทนุ ตามเอกสารประกอบ ก.) 

6.4. มูลค่าทรัพยส์ิน 

ทรพัยส์ินทีÉประเมินมลูค่าทัÊง 2 วิธี แสดงดงัตารางต่อไปนี Ê 

วิธีพิจารณาจากรายได ้โดยวิธีคาํนวณมลูค่า

ปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงนิสด (DCF) 
: 

1,802,000,000.- บาท  

(-หนึÉงพนัแปดรอ้ยสองลา้นบาทถว้น-) 

วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุทดแทนใหม่  

(Replacement Cost New)  

 

: 
1,838,116,000บาท 

(-หนึÉงพนัแปดรอ้ยสามสิบแปดลา้นหนึÉงแสนหนึÉงหมืÉนหกพนับาทถว้น-) 

บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด มีความเห็นว่ามูลค่าทรพัยส์ินภายใตข้อ้จาํกัดและขอบเขต

ความรบัผิดชอบ (หวัขอ้ 2.7) ควรมีมลูค่าโดยวิธีคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายไดท้ีÉเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 

Method) ดงันี Ê 

มูลค่าทรัพยสิ์น ณ วนัทีÉ 1 มิถุนายน 2568 : 
1,802,000,000. - บาท  

(-หนึÉงพนัแปดร้อยสองล้านบาทถ้วน-) 
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เอกสารประกอบ ก  
รายละเอียดวิธีการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีพิจารณารายได ้
- การประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีค านวณมลูค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้เป็นกระแสเงินสด (DCF) 
- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (อาคารส านกังาน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงานศาลาแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน   : 1 มิถุนายน 2568

รายงานการประเมินเลขทีÉ  : VR042/2025

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

1.   สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้ 

1.1 พื ÊนทีÉเชา่และอตัราการเชา่ : อา้งองิจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê

รายละเอยีดพื ÊนทีÉ พื ÊนทีÉเชา่สทุธิ : NLA (ตารางเมตร) พื ÊนทีÉทีÉมีผูเ้ชา่ (ตารางเมตร) อตัราการเชา่ หมายเหตุ

ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2568 ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2568 ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2568

 - พื ÊนทีÉเชา่สาํนกังาน 16,838.67 3,497.25 20.77%

 - พื ÊนทีÉเชา่พาณิชยกรรม 202.80 202.80 100.00%

รวมพื ÊนทีÉ 17,041.47 3,700.05 21.71%

1.2 ประมาณการผูเ้ชา่ใหม่และอตัราการเชา่

รายละเอยีดพื ÊนทีÉ รอบปี 2568 (1/6/67-31/5/68) รอบปี 2569 (1/6/68-31/5/69) รอบปี 2570 (1/6/69-31/5/70) รอบปี 2571 (1/6/70-31/5/71)

 - พื ÊนทีÉเชา่สาํนกังาน 17.91% 17.91% 17.91% 17.91%

ประมาณการพื ÊนทีÉเชา่ใหม่ 3,015.83 3,015.83 3,015.83 3,015.83

รวมพื ÊนทีÉเชา่ 6,513.08 9,528.90 12,544.73 15,560.56

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉสาํนกังาน 38.68% 56.59% 74.50% 92.41%

 - พื ÊนทีÉเชา่พาณิชยกรรม 0.00% 0% 0% 0%

ประมาณการพื ÊนทีÉเชา่ใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00

รวมพื ÊนทีÉเชา่ 202.80 202.80 202.80 202.80

อตัราการเชา่พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

รวมพื ÊนทีÉ (ตารางเมตร) 6,715.88 9,731.70 12,747.53 15,763.36

อตัราการเชา่เฉลีÉย 39.41% 57.11% 74.80% 92.50%

หมายเหต ุ: จากการตรวจสอบตารางผูเ้ช่าตัÊงแตปี่ 2560 - 2567 พบวา่ทรพัยส์นิเคยมอีตัราการเช่าสูงสดุในปี 2561 และ 2562 คอื 94.21% และจากการสอบถามผูบ้ริหารกองทนุฯ ทราบวา่ตัÊงแตปี่ 2568 เป็นตน้ไปกองทนุรวมฯ ไดจ้า้งตวัแทนขายพื ÊนทีÉสาํนกังาน

บริษทัฯ จึงสมมตฐิานวา่ภายในปี 2571 ทรพัยส์นิจะสามารถมผูีเ้ช่าไดใ้นอตัราประมาณ 92.50% เฉลีÉยเพิÉมขึÊนในอตัราเทา่ ๆ กนั คอืประมาณ 17.70% ตอ่ปี หรือคดิเป็น 3,015.83 ตารางเมตรตอ่ปี

1.3 อตัราคา่เชา่และคา่บริการ และอตัราการปรบัเพิÉมคา่เชา่ : อา้งองิจากตารางผูเ้ชา่ (Rent roll) ทีÉไดร้บัจากผูม้อบหมายงาน สรุปดงันี Ê

คา่เชา่และคา่บริการตามสญัญา

 (บาท/ตร.ม./เดือน)  (บาท/ตร.ม./เดือน) อตัราการปรบัเพิÉมเฉลีÉย/ปี

 - พื ÊนทีÉเชา่สาํนกังาน 610.00 620.00 3.33%

 - พื ÊนทีÉเชา่พาณิชยกรรม 1,464.00 1,464.00 3.33%

คา่เชา่และคา่บริการเฉลีÉย 640.28

หมายเหต ุ: จากการตรวจสอบตารางผูเ้ช่าตัÊงแตปี่ 2560 - 2567 พบวา่ทรพัยส์นิมอีตัราคา่เช่าและบริการเฉลีÉยประมาณ 513 - 694 บาท/ตารางเมตร/เดอืน อตัราการปรบัเพิÉมคา่เช่าและบริการเฉลีÉยปีละ 4.50% โดยในปี 2566-2567 ทีÉอตัราการเช่าลดลงเหลอืประมาณ 31.90% - 39.02% 

มอีตัราคา่เช่าบริการทีÉ 532 - 694 บาท/ตารางเมตร/เดอืน เฉลีÉย 3 ปี ประมาณ 620 บาท/ตารางเมตร/เดอืน บริษทัฯ จึงสมมตฐิานวา่ตวัแทนขายพื ÊนทีÉสาํนกังานจะสามารถขายพื ÊนทีÉไดใ้นอตัราคา่เช่าเฉลีÉยขา้งตน้ จึงประมาณการอตัราคา่เช่าและบริการตลาดทีÉ 620 บาท/ตารางเมตร/เดอืน

1.4 ระยะเวลาการปรบัคา่เชา่และระยะเวลาสญัญาเชา่คงเหลือเฉลีÉย (รอบระยะเวลา 1 ปี นบัตัÊงแตว่นัทีÉ 1 กรกฎาคม - 30 มิถนุายน ปีถดัไป)

รายละเอยีดพื ÊนทีÉเชา่ ระยะเวลาคงเหลือเฉลีÉย (เดือน) ปีทีÉเริÉมปรบัคา่เชา่ เป็นคา่เชา่ฯ ตามสญัญา (เดือน) เป็นคา่เชา่ฯ ตลาด (เดือน)

 - พื ÊนทีÉเชา่สาํนกังาน 27.10 รอบปี พ.ศ.2570 3.10 8.90

 - พื ÊนทีÉเชา่พาณิชยกรรม 18.30 รอบปี พ.ศ.2569 6.30 5.70

1.5 รายไดจ้ากการใหบ้ริการอืÉนๆ

 - รายไดค้า่สาธารณปูโภค 21.30% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายรบัคา่บริการแอรล์ว่งเวลา 2.80% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายไดค้า่ทีÉจอดรถ 5.00% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายไดค้า่โฆษณา 2.40% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายรบัคา่ติดตัÊงเสาสญัญาณโทรศพัทแ์ละไฟเบอรอ์อฟติค 2.00% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายรบัคา่บาํรุงพื ÊนทีÉส่วนกลาง 3.10% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

 - รายไดอื้Éน ๆ 0.40% ของรายไดค้า่เชา่และบริการรวม (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 1 มิถนุายน 2563 - 31 พฤษภาคม 2567)

รายละเอยีดพื ÊนทีÉเชา่
คา่เชา่และคา่บริการตามตลาด

หมายเหตุ

เมืÉอพื ÊนทีÉเช่าตามสญัญาเดมิสิÊนสดุลง จะพจิารณาปรบั

เพิÉมในอตัราตลาด ณ ปีนัÊนๆ



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงานศาลาแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน   : 1 มิถุนายน 2568

รายงานการประเมินเลขทีÉ  : VR042/2025

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

2. สมมติฐานเกีÉยวกับต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย (Cost and Expenses) (อา้งองิจากงบรายรบั-รายจา่ย ณ ปีสิ Êนสดุ 30 มิถนุายน 2560 - 30 มิถนุายน 2564)

2.1 คา่ใชจ้า่ยตามสญัญาบริการต่างๆ  (บาท/ปี) ปรบัเพิÉมปีละ

 - คา่บริหารอาคาร 4,801,047.00 0.90%  (ระยะเวลาสญัญา 1 ปี สมมติฐานวา่จะตอ่สญัญาไปตลอดประมาณการ)

ปี 2567 - 2568 อา้งองิสญัญาแตง่ตัÊงผูบ้ริหารอาคาร ลงวนัทีÉ 12 กรกฎาคม 2567

 - คา่บริการรกัษาความปลอดภยั 3,465,120.00 1.10% (อา้งองิรายละเอียดคูส่ญัญาผูร้บัเหมางานบริการในอาคารปี 2567-2568)

 - คา่บริการรกัษาความสะอาด 1,470,996.00 1.10% (อา้งองิรายละเอียดคูส่ญัญาผูร้บัเหมางานบริการในอาคารปี 2567-2568)

 - คา่บาํรุงรกัษาอาคารอปุกรณแ์ละงานระบบ 1,567,000.00 1.10% (อา้งองิรายละเอียดงบรบัจา่ยปี 2567)

 - คา่บริการอืÉนๆ 148,653.00 1.10% (อา้งองิรายละเอียดงบรบัจา่ยปี 2567)

11,452,816.00

2.2 คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงานอืÉนๆ

 - คา่สาธารณปูโภค

พื ÊนทีÉส่วนของผูเ้ชา่ 45.70% ของรายไดค้า่สาธารณปูโภค 

พื ÊนทีÉส่วนกลาง (อา้งองิปี 2567) 6,840,358 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีตอ่ไป

 - คา่ดาํเนินการและสาํนกังาน 0.10% ของรายไดร้วม

 - คา่เบี Êยประกนัภยัอาคาร 370,889.82 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีตอ่ไป ปรบัเพิÉมปีละ 0.30%

 - ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง (ปี 2568) 3,738,129.82 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีตอ่ไป

 - คา่ใชจ้า่ยงานระบบและซอ่มแซม 1.90% ของรายไดร้วม

3. สมมติฐานเกีÉยวกับสาํรองค่าปรับปรุงอาคารและอุปกรณ ์(CAPAX) 3.00% ของรายไดร้วม

4. สมมติฐานเกีÉยวกับค่าธรรมเนียมการบริการทาํสัญญาในการหาผู้เช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน (ค่าคอมมิชชัÉน)

4.3.1 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีÉเชา่ 3 ปีขึ Êนไป คา่คอมมิชชนั 1.50 เดือน ของคา่เชา่และบริการเดือนแรก

4.3.2 ผูเ้ชา่รายใหม่ทีÉเชา่ไม่ถึง 3 ปี คา่คอมมิชชนั เฉลีÉยตามสว่นของระยะเวลาเชา่จริง

5. ระยะเวลาประมาณการ 

จาํนวนวนัตอ่ปี (1 มิถนุายน - 31 พฤษภาคม ของปีถดัไป) 365 วนั 

จาํนวนเดือนตอ่ปี 12 เดือน

รวมระยะเวลาประมาณการ (ปี) 10.00 ปี

6.  สมมติฐานเกีÉยวกับอัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) และ อัตราคิดลด (Discount Rate)

6.1 อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield) และ อตัราคิดลด (Discount Rate)

อตัราคิดลด (Discount Rate)

คาํนวณจาก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาล ณ วนัทีÉ 30 พฤษภาคม พ.ศ.2568 ระยะเวลา 10 ปี  สาํหรบั Risk premium พิจารณาจาก

ผลรวมของความเสีÉยงจากการดาํเนินงาน และความเสีÉยงทีÉไม่สามารถควบคมุไดต้า่ง ๆ เชน่ ปัจจยัทางเศรษฐกิจ การเมือง สงคราม และ โรคระบาด เป็นตน้ รายละเอียดดงันี Ê

                                                               Risk free = 1.80%

                                                               Risk premium = 7.00%

                                                               Discount Rate ( r ) = 8.80%

สรุป : อตัราคิดลดทีÉใชใ้นการประเมิน = 9.00% (ปัดเศษ)

6.2 อตัราผลตอบแทน (Capitalization Rate / Yield) = 7.00%

อา้งองิจากประกาศทีÉ 04/019/68 ลว.23 เมษายน 2568 ของมลูนิธิประเมินคา่-นายหนา้แหง่ประเทศไทย ซึÉงไดร้วบรวมสถิติผลตอบแทนการลงทนุ (เงินปันผล) จากการลงทนุในทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) 

สาํหรบัอาคารสาํนกังานในตลาดหลกัทรพัยท์ีÉอยู่ในทาํเลศนูยก์ลางธรุกิจ มีผลตอบแทน 5% - 7% บริษัทฯ จงึพิจารณาเลือกใชอ้ตัราผลตอบแทนการลงทนุครัÊงนี Êตามระบขุา้งตน้

6.3 คา่ใชจ้า่ยในการขายทรพัยสิ์น

ในการประเมินครัÊงนี Ê บริษัทฯ สมมติฐานวา่จะมีการถือครองทรพัยส์ินโดยไม่มีการขาย ดงันัÊนจงึไม่มีคา่ใชจ้า่ยในการขายทรพัยสิ์น

7.  สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น

มลูคา่ทรพัยส์ิน ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2568 เป็นเงิน 1,802,376,261 บาท 

มูลค่าทรัพยสิ์น (ปัดเศษ) 1,802,000,000 บาท 

ปรบัเพิÉมปีละ 1.30% (อา้งองิอตัราการปรบัเพิÉมคา่ไฟฟ้าตอ่หนอ่ยเฉลีÉย 5 ปี)

ปรบัเพิÉมปีละ 1.50% (อา้งองิจากการคาํนวณคา่ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง)

ปี 2572 เป็นตน้ไป (อตัราการเชา่คงทีÉ) ปรบัเพิÉมปีละ 1.30%

(อา้งองิตามสญัญาแตง่ตัÊงตวัแทนในการปลอ่ยเชา่พื ÊนทีÉ ลว. 16 เมษายน 2568)

(อา้งองิตามสญัญาแตง่ตัÊงตวัแทนในการปลอ่ยเชา่พื ÊนทีÉ ลว. 16 เมษายน 2568)



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์นิ   : ทีÉดนิเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ พร้อมสิÉงปลูกสร้าง "อาคารสาํนักงานศาลาแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยส์นิ   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ  

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหารมิทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ   : 

รายงานการประเมินเลขทีÉ  : VR042/2025

การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีรายได้ (Income Approach by Discount Cashflow Method)

Terminal 

รอบปี พ.ศ. 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578

วนัทีÉเริÉมรอบปี 1 มิถุนายน 2568 1 มิถุนายน 2569 1 มิถุนายน 2570 1 มิถุนายน 2571 1 มิถุนายน 2572 1 มิถุนายน 2573 1 มิถุนายน 2574 1 มิถุนายน 2575 1 มิถุนายน 2576 1 มิถุนายน 2577 1 มิถุนายน 2578

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

ปีทีÉ 1.00                                     2.00                                     3.00                                     4.00                                     5.00                                     6.00                                     7.00                                     8.00                                     9.00                                     10.00                                   11.00                                   

จาํนวนวนั 365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      365                                      

จาํนวนเดือน 12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   12.00                                   

สมมติฐานเกีÉยวกับรายได้

1 พืÊนทีÉเช่าสุทธิ 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47 17,041.47

1.1 พื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงาน ตารางเมตร 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67 16,838.67

1.2 พื ÊนทีÉ เช่าพานิชยกรรม ตารางเมตร 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าตามสญัญา ตารางเมตร 3,700.05 3,700.05 3,497.25 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าใหม่ ตารางเมตร 3,015.83 3,015.83 3,015.83 3,015.83 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม ตารางเมตร 6,715.88 9,731.70 12,747.53 15,763.36 15,763.36 15,763.36 15,763.36 15,763.36 15,763.36 15,763.36 15,763.36

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม % ของพื ÊนทีÉ เช่าสทุธิ 39.41% 57.11% 74.80% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50% 92.50%

พื ÊนทีÉ ว่าง ตารางเมตร 10,325.59 7,309.77 4,293.94 1,278.11 1,278.11 1,278.11 1,278.11 1,278.11 1,278.11 1,278.11 1,278.11

ค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีÉยของทัÊงโครงการ บาท/ตารางเมตร/เดือน 640 647 673 696 719 743 768 794 820 847 876

อตัราการปรบัเพิÉมเฉลีÉย 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

ผูเ้ช่าใหม่ ตารางเมตร ปี 2572 เป็นตน้ไปประมาณการ 5% 3,015.83 3,015.83 3,015.83 3,015.83 788.17 788.17 788.17 788.17 788.17 788.17 788.17

พื ÊนทีÉผูเ้ช่าใหม่สญัญา 3 ปี ################# ของผูเ้ช่าใหม่ (ตารางเมตร) 2,412.66 2,412.66 2,412.66 2,412.66 630.53 630.53 630.53 630.53 630.53 630.53 630.53

พื ÊนทีÉผูเ้ช่าใหม่สญัญา 1 ปี ################# ของผูเ้ช่าใหม่ (ตารางเมตร) 603.17                                 603.17                                 603.17                                 603.17                                 157.63 157.63 157.63 157.63 157.63 157.63 157.63

ประมาณการค่าเช่าและบรกิารตลาด บาท/ตารางเมตร/เดือน 620.00 640.67 681.78 696.07 719.27 743.25 768.02 793.62 820.08 847.41 875.66

2) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากพืÊนทีÉเช่า

2.1 พื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงาน

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าตามสญัญา % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 20.77% 20.77% 20.77% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าใหม่                                       % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 17.91% 17.91% 17.91% 17.91% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 38.68% 56.59% 74.50% 92.41% 92.41% 92.41% 92.41% 92.41% 92.41% 92.41% 92.41%

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าตามสญัญา ตารางเมตร 3,497.25 3,497.25 3,497.25

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าใหม่ 3,015.83 3,015.83 3,015.83 3,015.83

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม ตารางเมตร 6,513.08 9,528.90 12,544.73 15,560.56 15,560.56 15,560.56 15,560.56 15,560.56 15,560.56 15,560.56 15,560.56

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 610 610 610

อตัราค่าเช่าและบรกิารเฉลีÉย (อตัราตลาด) 620 บาท/ตารางเมตร/เดือน 620 641 662 684 707 730 755 780 806 833 861

อตัราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบรกิาร 3.33% ทุก ปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) 25,599,870                         25,599,870                         6,613,300                           

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 22,437,756                         46,371,363                         92,481,401                         127,737,811                       131,995,738                       136,395,596                       140,942,115                       145,640,186                       150,494,859                       155,511,354                       160,695,066                       

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิารพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงาน 93.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 48,037,626                         71,971,233                         99,094,701                         127,737,811                       131,995,738                       136,395,596                       140,942,115                       145,640,186                       150,494,859                       155,511,354                       160,695,066                       

2.2 พื ÊนทีÉ เช่าพานิชยกรรม

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าตามสญัญา % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 100.00% 100.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าใหม่ % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

อตัราการครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม % ของพื ÊนทีÉ เช่าสาํนักงานสทุธิ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าตามสญัญา ตารางเมตร 202.80 202.80

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่าใหม่ 0.00 0.00 0.00 0.00

การครอบครองพื ÊนทีÉ เช่ารวม ตารางเมตร 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80 202.80

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,464 1,464

อตัราค่าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 1,464 บาท/ตารางเมตร/เดือน 1,464 1,513 1,563 1,615 1,669 1,725 1,782 1,842 1,903 1,967 2,032

อตัราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบรกิาร (ตามอตัราตลาด) 3.33% ทุก ปี 0.00% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33% 3.33%

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ตามสญัญา) 3,562,790                           1,870,465                           -                                       

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ตามอตัราตลาด) -                                       1,748,736                           3,804,268                           3,931,077                           4,062,113                           4,197,517                           4,337,434                           4,482,015                           4,631,416                           4,785,796                           4,945,323                           

รวมรายไดค่้าเช่าและบรกิารพื ÊนทีÉ เช่ารา้นคา้ภายในอาคาร 6.90% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 3,562,790                           3,619,201                           3,804,268                           3,931,077                           4,062,113                           4,197,517                           4,337,434                           4,482,015                           4,631,416                           4,785,796                           4,945,323                           

รายได้ค่าเช่าและบริการรวม (บาท) 72.99% ของรายได้รวม 51,600,417                    75,590,434                    102,898,970                  131,668,888                  136,057,851                  140,593,113                  145,279,550                  150,122,201                  155,126,275                  160,297,151                  165,640,389                  

- รายไดค่้าสาธารณปูโภค 21.30% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 10,990,889                         16,100,762                         21,917,481                         28,045,473                         28,980,322                         29,946,333                         30,944,544                         31,976,029                         33,041,897                         34,143,293                         35,281,403                         

- รายรบัค่าบรกิารแอรล์่วงเวลา 2.80% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,444,812                           2,116,532                           2,881,171                           3,686,729                           3,809,620                           3,936,607                           4,067,827                           4,203,422                           4,343,536                           4,488,320                           4,637,931                           

- รายไดค่้าทีÉจอดรถ 5.00% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 2,580,021                           3,779,522                           5,144,948                           6,583,444                           6,802,893                           7,029,656                           7,263,977                           7,506,110                           7,756,314                           8,014,858                           8,282,019                           

- รายไดค่้าโฆษณา 2.40% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,238,410                           1,814,170                           2,469,575                           3,160,053                           3,265,388                           3,374,235                           3,486,709                           3,602,933                           3,723,031                           3,847,132                           3,975,369                           

- รายรบัค่าติดตั Êงเสาสญัญาณโทรศพัทแ์ละไฟเบอรอ์อฟติค 2.00% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,032,008                           1,511,809                           2,057,979                           2,633,378                           2,721,157                           2,811,862                           2,905,591                           3,002,444                           3,102,525                           3,205,943                           3,312,808                           

- รายรบัค่าบาํรงุพื ÊนทีÉส่วนกลาง 3.10% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,599,613                           2,343,303                           3,189,868                           4,081,736                           4,217,793                           4,358,386                           4,503,666                           4,653,788                           4,808,915                           4,969,212                           5,134,852                           

-  รายไดอื้Éน ๆ 0.40% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 206,402                               302,362                               411,596                               526,676                               544,231                               562,372                               581,118                               600,489                               620,505                               641,189                               662,562                               

รายได้รวม (บาท) 100% ของรายได้รวม 70,692,571                    103,558,894                  140,971,588                  180,386,377                  186,399,256                  192,612,564                  199,032,983                  205,667,416                  212,522,996                  219,607,096                  226,927,333                  

3) ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย

3.1 ค่าใช้จ่ายตามสัญญาบริการต่างๆ

- ค่าบรหิารอาคาร ปี 2567 - 2568 4,801,047.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.90% 4,801,047.00                      4,844,256.42 4,887,854.73 4,931,845.42 4,976,232.03 5,021,018.12 5,066,207.28 5,111,803.15 5,157,809.38 5,204,229.66 5,251,067.73

- ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 3,465,120.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.10% 3,465,120.00                      3,503,236.32 3,541,771.92 3,580,731.41 3,620,119.46 3,659,940.77 3,700,200.12 3,740,902.32 3,782,052.25 3,823,654.82 3,865,715.02

- ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 1,470,996.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.10% 1,470,996.00                      1,487,176.96 1,503,535.90 1,520,074.80 1,536,795.62 1,553,700.37 1,570,791.08 1,588,069.78 1,605,538.55 1,623,199.47 1,641,054.66

- ค่าบาํรุงรกัษาอาคารอปุกรณแ์ละงานระบบ 1,567,000.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.10% 1,567,000.00                      1,584,237.00 1,601,663.61 1,619,281.91 1,637,094.01 1,655,102.04 1,673,308.16 1,691,714.55 1,710,323.41 1,729,136.97 1,748,157.48

- ค่าบรกิารอืÉนๆ 148,653.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.10% 148,653.00                         150,288.18 151,941.35 153,612.71 155,302.45 157,010.77 158,737.89 160,484.01 162,249.33 164,034.08 165,838.45

รวมค่าใช้จ่ายตามสญัญาบริการต่างๆ 11,452,816.00 11,452,816.00                11,569,194.88 11,686,767.51 11,805,546.25 11,925,543.56 12,046,772.08 12,169,244.54 12,292,973.81 12,417,972.92 12,544,255.00 12,671,833.35

3.2 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ

- ค่าสาธารณปูโภคส่วนพื ÊนทีÉ เช่า 45.7% ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค ปี2572 เป็นตน้ไปปรบัเพิÉมปีละ 1.30% 5,022,836                           7,358,048                           10,016,289                         12,816,781                         12,983,399                         13,152,184                         13,323,162                         13,496,363                         13,671,816                         13,849,549                         14,029,594                         

ค่าสาธารณปูโภคพื ÊนทีÉส่วนกลาง ปี 2567 6,840,358.00 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.30% 6,929,283                           7,019,363                           7,110,615                           7,203,053                           7,296,693                           7,391,550                           7,487,640                           7,584,979                           7,683,584                           7,783,471                           7,884,656                           

- ค่าดาํเนินการและสาํนักงาน 0.10% ของรายไดร้วม 70,693                                 103,559                               140,972                               180,386                               186,399                               192,613                               199,033                               205,667                               212,523                               219,607                               226,927                               

- ค่าเบี Êยประกนัภยัอาคาร                                 ปี 2568 370,889.82 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 0.30% 370,890                               372,002                               373,118                               374,238                               375,361                               376,487                               377,616                               378,749                               379,885                               381,025                               382,168                               

- ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง                              ปี 2568 3,738,129.82 บาท/ปี (ปัดเศษ) ปีต่อไปปรบัเพิÉมปีละ 1.50% 3,738,130                           3,794,202                           3,851,115                           3,908,882                           3,967,515                           4,027,027                           4,087,433                           4,148,744                           4,210,976                           4,274,140                           4,338,252                           

- ค่าใชจ่้ายงานระบบและซ่อมแซม 1.90% ของรายไดร้วม 1,343,159                           1,967,619                           2,678,460                           3,427,341                           3,541,586                           3,659,639                           3,781,627                           3,907,681                           4,037,937                           4,172,535                           4,311,619                           

รวมค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานอืÉนๆ 24.7% ของรายได้รวม 17,474,990                    20,614,794                    24,170,569                    27,910,681                    28,350,953                    28,799,499                    29,256,510                    29,722,184                    30,196,720                    30,680,327                    31,173,216                    

กาํไรสทุธิ 59.1% ของรายได้รวม 41,764,765                    71,374,906                    105,114,252                  140,670,149                  146,122,760                  151,766,294                  157,607,228                  163,652,258                  169,908,303                  176,382,514                  183,082,284                  

4) สาํรองค่าปรับปรุงซ่อมแซมอาคารและอุปกรณ ์(CAPAX) 3.0% ของรายไดร้วม 2,120,777                           3,106,767                           4,229,148                           5,411,591                           5,591,978                           5,778,377                           5,970,989                           6,170,022                           6,375,690                           6,588,213                           6,807,820                           

5) ค่าธรรมเนียมการบริการทาํสญัญาในการหาผู้เช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน (ค่าคอมมชิชัน)

ผูเ้ช่ารายใหม่ทีÉ เช่า 3 ปีขึ Êนไป ค่าคอมมิชชัน 1.50 เดือน ของค่าเช่าและบรกิารเดือนแรก 2,243,776                           2,318,568                           2,467,357                           2,519,074                           680,289                               702,966                               726,398                               750,611                               775,631                               801,486                               828,202                               

ผูเ้ช่ารายใหม่ทีÉ เช่า 1 ปี ค่าคอมมิชชัน 0.50 เฉลีÉยตามส่วนของระยะเวลาเช่าจรงิ 186,981                               193,214                               205,613                               209,923                               56,691                                 58,580                                 60,533                                 62,551                                 64,636                                 66,790                                 69,017                                 

รวมค่าธรรมเนียมการบริการทาํสัญญาฯ (ค่าคอมมชิชัÉน) 2,430,756.91                 2,511,782.15                 2,672,969.76                 2,728,996.48                 736,980.03                    761,546.03                    786,930.89                    813,161.92                    840,267.32                    868,276.23                    897,218.77                    

5) กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NOI) 52.64% 37,213,231                         65,756,357                         98,212,135                         132,529,561                       139,793,802                       145,226,371                       150,849,308                       156,669,074                       162,692,346                       168,926,025                       175,377,245                       

% NOI 53% 63% 70% 73% 75% 75% 76% 76% 77% 77% 77%

% NOI growth 5.48% 3.89% 3.87% 3.86% 3.84% 3.83% 3.82%

มลูค่าสดุทา้ย ณ อตัราผลตอบแทน (Capitalization rate) 7.0% 2,505,389,211

กระแสเงินสดทัÊงหมดของโครงการ 37,213,231                   65,756,357                   98,212,135                   132,529,561                 139,793,802                 145,226,371                 150,849,308                 156,669,074                 162,692,346                 2,674,315,236               

อตัราคิดลด (Discount rate) 9.0% 0.917431                            0.841680                            0.772183                            0.708425                            0.649931                            0.596267                            0.547034                            0.501866                            0.460428                            0.422411                            

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงาน (NPV of NOI) 34,140,572                         55,345,810                         75,837,741                         93,887,255                         90,856,326                         86,593,692                         82,519,700                         78,626,881                         74,908,111                         1,129,660,173                    

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 1,802,376,261                

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (ปัดเศษ)  1,802,000,000                

มลูค่าทรพัยส์ินเฉลีÉยต่อพื ÊนทีÉ  NLA 105,742                        

1 มิถุนายน 2568



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยสิ์น   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ (731.0 ตารางวา) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง"อาคารสํานักงานศาลาแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วันทีÉประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น   : 1 มิถุนายน 2568

ข้อมูลเปรียบเทยีบ (อาคารสาํนักงาน)

รายละเอียด ข้อมูลเปรียบเทยีบ 1 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 2 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 3 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 4 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6

รูปถ่ายภายนอก UPlond UPlond UPlond UPlond UPlond UPlond

ประเภททรัพยสิ์น อาคารสาํนกังาน อาคารสาํนกังาน อาคารสาํนกังาน อาคารสาํนกังาน อาคารสาํนกังาน อาคารสาํนกังาน

ชืÉออาคาร AIA Sathorn Tower Empire Tower Sathorn Square Sathorn City Tower Asia Centre Silom Edge

ทีÉตัÊงโครงการ ติดถนนสาทรใต ้และซอยสาทร 11 ติดถนนสาทรใต ้และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ติดถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ติดถนนสาทรใต ้ ติดถนนสาทรใต ้ ติดถนนพระราม 4 และถนนนสลีม

สภาพแวดลอ้มบริเวณใกล้เคียง พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น พาณิชยกรรม/ทีÉอยู่อาศยัหนาแน่น

ระยะทางจากถนนสายหลัก ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั

ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) ติดสถานีรถไฟฟ้า ประมาณ 200 เมตร ติดสถานีรถไฟฟ้า ประมาณ 270 เมตร ประมาณ 300 เมตร ติดสถานีรถไฟฟ้า

รูปแบบโครงการ อาคารสาํนกังานสงู 29 ชัÊน อาคารสาํนกังานสงู 58 ชัÊน อาคารสาํนกังานสงู 40 ชัÊน อาคารสาํนกังานสงู 31 ชัÊน อาคารสาํนกังานสงู 28 ชัÊน อาคารสาํนกังานสงู 22 ชัÊน

พิกัดทีÉตัÊงอาคาร Lat  13.720352,  Lon  100.526601 Lat  13.720504,  Lon  100.530377 Lat  13.72235,  Lon  100.529278 Lat  13.721896,  Lon  100.531551 Lat  13.722208,  Lon  100.532499 Lat  13.729371,  Lon  100.535705

รูปแบบอาคาร / คุณภาพวัสดุ รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง รูปแบบปานกลาง/ วสัดคุณุภาพปานกลาง

ปีทีÉก่อสร้างเสร็จ ประมาณปี 2558 ประมาณปี 2542 ประมาณปี 2544 ประมาณปี 2537 ประมาณปี 2551 ประมาณปี 2566

อายุอาคาร ประมาณ 10 ปี ประมาณ 26 ปี ประมาณ 24 ปี ประมาณ 31 ปี ประมาณ 17 ปี ประมาณ 2 ปี (Renovate)

สภาพอาคารและการดแูลรักษา สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาดี สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาปานกลาง สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาปานกลาง สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาปานกลาง สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาปานกลาง สภาพปานกลาง / ดแูลรกัษาปานกลาง

จาํนวนพืÊนทีÉเช่าสุทธิ ประมาณ 38,500 ตรม. ประมาณ 155,000 ตรม. ประมาณ 72,000 ตรม. ประมาณ 55,000 ตรม. ประมาณ 27,000 ตรม. ประมาณ 13,000 ตรม. 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉ ประมาณ 93 % ประมาณ 85 % ประมาณ 92 % ประมาณ 75 % ประมาณ 60 % ประมาณ 90 %

อัตราการปรับค่าเช่าและบริการ N/A N/A N/A N/A N/A N/A

ความสงูจากพืÊนถึงพืÊน (F2F) ประมาณ 3.00 เมตร ประมาณ 2.60 เมตร ประมาณ 2.95 เมตร ประมาณ 2.55 เมตร ประมาณ 2.80 เมตร ประมาณ 2.60 เมตร 

ระบบปรับอากาศ รวมศนูยส์ว่นกลาง รวมศนูยส์ว่นกลาง รวมศนูยส์ว่นกลาง รวมศนูยส์ว่นกลาง รวมศนูยส์ว่นกลาง รวมศนูยส์ว่นกลาง

   - ลฟิทโ์ดยสาร มี มี มี มี มี มี

   - ทีÉจอดรถ มี มี มี มี มี มี

   - ศูนยก์ารค้า (Retail) มี มี มี ไม่มี ไม่มี มี

ขนาดพืÊนทีÉเช่า - สาํนักงาน ประมาณ 100 ตารางเมตรขึ Êนไป ประมาณ 100 ตารางเมตรขึ Êนไป ประมาณ 100 ตารางเมตรขึ Êนไป ประมาณ 200 ตารางเมตรขึ Êนไป ประมาณ 175 ตารางเมตร ประมาณ 300 ตารางเมตรขึ Êนไป

อัตราค่าเช่าพืÊนทีÉ - สาํนักงาน (บาท/ตรม./เดอืน) 1,000 1,080 1,100 950 950 950

ค่าไอเย็น (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) 

ขนาดพืÊนทีÉเช่า  - ศูนยก์ารค้า (Retail) N/A N/A N/A N/A N/A N/A

อัตราค่าเช่าพืÊนทีÉ  - ศูนยก์ารค้า (บาท/ตรม./เดอืน) 1,100 - 1,200 1,000 2,600 - - -

ค่าไอเย็น (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) (รวมอยู่ในค่าบริการ) - - -

ค่าล่วงเวลาระบบปรับอากาศ (OT Air) N/A N/A N/A N/A N/A N/A

ค่าสาธารณูปโภค (ค่านํÊา) ประมาณ 20.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 20.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 20.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 21.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 21.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 25.00 บาทต่อหน่วย

ค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟฟ้า) ประมาณ 5.50 บาทต่อหน่วย ประมาณ 6.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 5.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 6.30 บาทต่อหน่วย ประมาณ 6.00 บาทต่อหน่วย ประมาณ 6.25 บาทต่อหน่วย

ค่าสาธารณูปโภคอืÉนๆ (ทีÉจอดรถ) ประมาณ 2,500 บาท/คนั/เดือน ประมาณ 2,900 บาท/คนั/เดือน ประมาณ 2,500 บาท/คนั/เดือน ประมาณ 27,500 บาท/คนั/เดือน ประมาณ 2,750 บาท/คนั/เดือน ประมาณ 3,900 บาท/คนั/เดือน

สญัญาเช่าขัÊนตํÉา ประมาณ 3 ปี ประมาณ 3 ปี ประมาณ 3 ปี ประมาณ 3 ปี ประมาณ 3 ปี ประมาณ 3 ปี

เงนิมัดจาํ ประมาณ 3 เดือน ประมาณ 3 เดือน ประมาณ 3 เดือน ประมาณ 3 เดือน ประมาณ 3 เดือน ประมาณ 3 เดือน

เงนิค่าเช่าล่วงหน้า ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 1 เดือน

แหล่งข้อมูล แผนก R&C บจก. ET&Co. โทร 022570499 แผนก R&C บจก. ET&Co. โทร 022570499 แผนก R&C บจก. ET&Co. โทร 022570499 แผนก R&C บจก. ET&Co. โทร 022570499 แผนก R&C บจก. ET&Co. โทร 022570499 คณุอิสรา โทร.02-483-0046

วันทีÉ 1 มิถนุายน 2568 1 มิถนุายน 2568 1 มิถนุายน 2568 1 มิถนุายน 2568 1 มิถนุายน 2568 1 มิถนุายน 2568

หมายเหตุ อตัราการเช่าเฉลีÉยของอาคารสาํนกังานในพื ÊนทีÉกรุงเทพฯ ประมาณ 91.15% แบ่งโดยประมาณเป็นพื ÊนทีÉ CBD 94% พื ÊนทีÉสขุมุวิท 95% พื ÊนทีÉรชัดาภิเษก 92% พื ÊนทีÉพหลโยธิน 96% และพื ÊนทีÉวิภาวดี-รงัสติ 81% (อา้งอิงรายงานตลาดอาคารสาํนกังานในกรุงเทพฯ ณ ไตรมาสทีÉ 4 พ.ศ.2563 ของฟินิกซพ์ร็อพเพอรต์ี Êฯ)



รายงานการประเ มินมูลค่าท รัพย์สิน| - เอกสารประกอบ - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยวิธีคิดจากต้นทนุ 
- การวิเคราะหม์ลูค่าอาคารและสิ่งปลกูสรา้งจากวิธีการค านวณมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ  (DRC) 
- การวิเคราะหม์ลูค่าท่ีดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Adjustment Grid Sales Analysis) 
- ขอ้มลูเปรียบเทียบ (ท่ีดินว่างเปล่า) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายละเอียด   : การประเมินมูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง

รายละเอียดทรัพยส์ิน   : ทีÉดินเนืÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ (731.0 ตารางวา) พร้อมสิÉงปลูกสร้าง"อาคารสาํนักงานศาลาแอทสาทร"

ทีÉตัÊงทรัพยส์ิน   : เลขทีÉ 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 

ลูกค้าราย   : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

วนัทีÉประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน   : 

รายละเอยีดการคาํนวณมูลคา่ทีÉดนิและอาคารสิÉงปลูกสร้างโดยวธิีคดิจากต้นทนุ (Cost Approch)

โดยการคาํนวณมูลคา่ต้นทนุทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost - DRC)

1) มูลค่าทีÉดิน

ทีÉดินเนื ÊอทีÉ 1-3-31.0 ไร่ (1.8275 ไร่ หรือประมาณ 731.0 ตารางวา) มูลค่าทีÉดิน (บาท)

มลูค่าตลาดทีÉดิน 1,169,600,000

2) มูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสร้าง (รวมงานโครงสร้าง / สถาปัตยกรรม และงานตกแต่งอาคาร)

พืÊนทีÉอาคาร ต้นทนุทดแทนใหม่ ต้นทนุทดแทนใหม่ อายุอาคาร คา่เสืÉอมอาคาร ค่าเสืÉอมราคา มูลค่าอาคาร

(ตรม.) (บาท/ตรม.) (บาท) (ปี) (%) (บาท) ตามสภาพปัจจุบัน (บาท)

1.1 202.80 35,000 7,098,000 16 22% 1,589,952 5,508,048

1.2 16,838.67 35,000 589,353,450 16 22% 132,015,173 457,338,277

1.3 4,612.34 33,000 152,207,220 16 22% 34,094,417 118,112,803

1.4 7,373.19 15,000 110,597,850 16 22% 24,773,918 85,823,932

29,027.00 29,602 859,256,520 - - 192,473,460 666,783,060

2.1 ถนน และลานคอนกรตี 1,718.22 1,300 2,233,680 16 22% 500,344 1,733,336

1,718.22 1,300 2,233,680 500,344 1,733,336

30,745.22 861,490,200 668,516,395

1,838,116,395

1,838,116,000

666,783,060มูลค่าทุนประกันภัย (ไม่รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ)

พื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคาร (พื ÊนทีÉส่วนกลาง)

บาทต่อตารางวา

รวมพืÊนทีÉสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

2 สิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

พื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคาร (พื ÊนทีÉพาณิชยกรรม)

พื ÊนทีÉจอดรถภายในอาคาร

รวมพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน สูง 25 ชัÊน

รวมมูลค่าทีÉดินพร้อมอาคารและสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด (ตามสภาพปัจจุบัน)

หรือประมาณ (ปัดเศษ)

รวมพืÊนทีÉอาคาร และสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ  (ตามสภาพปัจจุบัน)

พื ÊนทีÉใชส้อยภายในอาคาร (พื ÊนทีÉสาํนกังาน)

รวมมูลคา่อาคารและสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ

1 มิถุนายน 2568

1,600,000

รายละเอียดอาคาร

1 อาคารสาํนักงาน สูง 25 ชัÊน


