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เอกสารแนบ1:  
ข้อมูลการประเมนิมูลค่าท ี่ดนิ  และสิ่งปลูกสร้าง ของบริษัท  แกรนด์ คาแนล แลนด์ จาํกัด (มหาชน) 

 
ในการประเมินมลูค่าท่ีดิน และสิง่ปลกูสร้าง เพ่ือใช้อ้างอิงในวิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value 

Approach)  บริษัทฯ ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้แก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ทีเอ
พี แวลเูอชัน่ จํากดั และบริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั เพ่ือประเมินมลูค่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างของบริษัทฯ ทัง้นีบ้ริษัท
ผู้ประเมินมลูค่าสินทรัพย์อิสระทัง้ 3 บริษัท นัน้ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
(“VAT”) และเป็นผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินในตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต.  โดยรายงาน
ประเมินมลูค่าสินทรัพย์ทัง้หมดมีวตัถุประสงค์ในการประเมินเพ่ือเปิดเผยต่อสาธารณะ ทัง้นี ้สินทรัพย์ท่ีผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สนิอิสระทําการประเมินมี 15 รายการ ได้แก่ ท่ีดิน และสิง่ปลกูสร้าง มีดงัตอ่ไปนี ้  

1) รายการที่1: ท่ีดินว่างเปลา่ เฟส 3,4 และ 6  ตัง้อยู่ภายในโครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง ถนนเชิดวฒุากาศ 
แยกจากถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31
กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

2) รายการที่2: ห้องชดุพกัอาศยั จํานวน 47 ห้องชดุ ภายในอาคารชดุ “เบ็ล อเวนิว รัชดา-พระราม9”  ซอยพระราม
9 ซอย3 ถนนพระราม9 แขวงห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

3) รายการที่3: อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 3 หลงั เลขท่ี 339/10, เลขท่ี 339/167 และเลขท่ี 339/175 ภายในโครงการ 
แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ถนนเชิดวฒุากาศ แยกจากถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขตดอน
เมือง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จํากดั) 

4) รายการที่4: ท่ีดินเปล่า จํานวน 1 แปลง บริเวณท่ีตัง้โครงการ Belle Sky ตัง้อยู่ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คัลโรด) และติดคลองเปรมประชากร แขวงตลาดบางเขน เขตหลักส่ี กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วันท่ี 26 
กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

5) รายการที่5: ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘Arcade Project’ ตัง้อยูท่ี่ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9 แขวง
ห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 2 สิงหาคม 2561(จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

6) รายการที่6: ท่ีดิน ระหว่างพฒันาโครงการ ‘Super Tower Project’ ตัง้อยู่ท่ีภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 2 สงิหาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

7) รายการที่7: ท่ีดินวา่งเปลา่ ตัง้อยูภ่ายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ ติดซอยพระราม 9 สแควร์ ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 2 สงิหาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

8) รายการที่8: ห้องชุดพาณิชยกรรม และส่วนสนับสนุน จํานวน 2 ฉบับ ตัง้อยู่ภายใต้ช่ือศูนย์การค้า “เดอะ ช็
อปปส์ แกรนด์ พระราม 9” ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31     
กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 
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9) รายการที่9: ท่ีดินวา่งเปลา่ เฟส7, 8 และ 9 บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง ติดถนนเชิดวฒุา
กาศ แยกจากถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31     
กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

10) รายการที่10: ท่ีดิน จํานวน 3 แปลง ตัง้อยู่ติดทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวง 
ตลาดบางเขน เขตหลกัส่ี กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 26 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

11) รายการที่11: สิทธิการเช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างอาคารสํานักงานสงู 28 ชัน้ (SOUTH WING) และสงู 38 ชัน้ 
(NORTH WING) พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ ตัง้อยู่อาคาร จี-ทาวเวอร์ เลขท่ี 1 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดิน
แดง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 25 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัน่ จํากดั) 

12) รายการที่12: ท่ีดินและอาคารสํานกังาน จํานวน 2 อาคาร อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เลขท่ี 33/4 พระราม 9 
ซอย 3 (ซอยแกรนด์ พระราม 9)  ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ 
วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั) 

13) รายการที่13: ท่ีดินและอาคารสํานักงาน จํานวน 1 อาคาร อาคารยูนิลีเวอร์เฮ้าส์ เลขท่ี 161 ถนนพระราม 9 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท พรีเฟอ 
แอพไพรซลั จํากดั) 

14) ร ายการ ที่14: ท่ีดิน ระหว่างพัฒนาโครงการ ‘New World Grand Rama 9 Bangkok Hotel Project’ ตัง้อยู่
ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 2 สงิหาคม 
2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) 

15) รายการที่15: ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารสโมสร และสํานกังานขาย 3 ชัน้ ภายในโครงการ แกรนด์
คาแนล ดอนเมือง เลขท่ี 339 ถนนเชิดวฒุากาศ แยกจากถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขตดอน
เมือง กรุงเทพมหานคร ประเมิน ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 (จดัทําโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จํากดั) 
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1. รายการที่1: ที่ดนิว่างเปล่า เฟส 3,4 และ 6  ตัง้อยู่ภายในโครงการ  แกรนด์คาแนล ดอนเมือง ถนนเช ิดวุฒา
กาศ แยกจากถนนกาํแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) แขวงสีกัน  เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ 
วันท ี่ 31กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินวา่งเปลา่  

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่ภายในโครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง และทางฝ่ังทิศตะวนัตกของคลองเปรมประชากร แยกจากถนนเชิดวฒุากาศ
และ ถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) ไปทางทิศตะวนัตก ระยะทางประมาณ 450 เมตร หรือห่างจากทางแยกถนนเตชะตงุ
คะห์ ตดักบัถนนเชิดวฒุากาศ ไปทางทิศเหนือระยะทางประมาณ 1.20 กิโลเมตร ในแขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่มีลกัษณะ สิทธิตามกฎหมายใ นทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้ 
ได้แก่ท่ีดินวา่งเปล่า เฟส 3, 4 และ 6 ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จํานวน 3 โฉนดติดตอ่กนั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 53 ไร่ 
2 งาน 66.30 ตารางวา (หรือ 21,466.30 ตารางวา)  

ที่ดนิ ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จํานวน 3 โฉนดติดต่อกนั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 53 ไร่ 2 งาน 66.30 ตารางวา(21,466.30 
ตารางวาหรือ 53.66575 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีหน้ากว้างด้านทิศเหนือติดทางภาระจํายอม ประมาณ 
200 เมตร มีแนวเขตด้านทิศตะวนัออก ติดคลองเปรมประชากร ประมาณ 255 เมตร และแนวเขตด้านทิศใต้ ติดคลองนายกิม 
ประมาณ 385 เมตร สภาพท่ีดินส่วนใหญ่ยงัไม่พฒันา เนือ้ท่ีดินบางส่วนมีสภาพเป็นสระนํา้ ระเบียงสระนํา้ และสระว่ายนํา้ มี
ระดบัท่ีดินเฉล่ียทัง้แปลงต่ํากวา่ถนนภาระจํายอม ประมาณ 0.50 เมตร 
หมายเหต:ุ 

1) ปัจจุบนัโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11934 เลขท่ีดิน 3 มีเนือ้ท่ีดินบางส่วน ตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอมเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต์ 
ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ และสาธารณปูโภคอ่ืนๆ คิดเป็นเนือ้ดินประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 6.40 ตารางวา (506.40 ตารางวา) 
ซึง่ผู้ประเมิน ไม่พิจารณาประเมินมลูคา่เนือ้ท่ีดินดงักลา่วให้ 

2) ปัจจุบนัโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11934 และ 20414 เลขท่ีดิน 3 และ 91 มีเนือ้ท่ีดินบางส่วน มีสภาพเป็นสระว่ายนํา้, สระนํา้ 
(เลค) และสวนภายในโครงการหมู่บ้านแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง คิดเป็นเนือ้ดินประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 81.10 ตารางวา 
(1,481.10 ตารางวา) ซึง่ผู้ประเมินไม่พิจารณาประเมินมลูคา่เนือ้ท่ีดินดงักลา่วให้  

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี  11934, 20413, 20414  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท เบล็ แอสเซทส์ จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ ไม่มี 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ตัง้อยู่ในเขตพืน้ ท่ี“สีเหลือง” (บริเวณ ย.3-2) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย” ตาม
กฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 2 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบาง

ประเภทในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร 2548 
2. ทรัพย์สินตัง้ อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณโดยรอบสนามบินดอนเมือง 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ และถนนสาธารณประโยชน์  

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม (ธรรมศาสตร์-มหาชยั) 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพชู่วงแคราย-มีนบรีุ 

การใช้ประโยชน์สูงสุด  เพ่ือการอยู่อาศยั 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
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วิธ ีการประเมนิมูลค่า วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

มูลค่าตลาด (Market Value) 487,000,000.- บาท (สี่ร้อยแปดสิบเจ็ดล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย ท่ีดิน: ตารางวาละ 25,000 บาท รวม 487,000,000 บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ  ไม่มี 

 
ผู้ประเมินอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้

ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งวิธีการนีนํ้ามาประยกุต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถงึความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลกัษณะเฉพาะท่ีดีหรือด้อย
กว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจุบนั สําหรับขัน้ตอนในการ
วิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ มีความสมัพนัธ์กนั
อย่างไร เช่น ทําเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สนิ 
ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาถงึข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรตา่งๆ ในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถงึมลูคา่ราคาตลาด
ท่ีแท้จริง ซึ่งแต่ละข้อมลูจะมีความแตกต่างกัน ทัง้ลกัษณะ ปริมาณ และข้อจํากัด จากนัน้ นํามาปรับแก้ราคาเบือ้งต้น 
พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, ปรับแก้ทําเลท่ีตัง้ เป็นการพิจารณาถึงทําเลท่ีตัง้ของ
ทรัพย์สนิสภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีหา่งจากถนนสายหลกั หา่งจากชมุชน หรือหา่งจากศนูย์กลางธุรกิจในย่าน
นัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และทางเข้า – ออกของทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า, 
ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพ และทางเศรษฐกิจ และปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและ
เง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน เช่น ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ 
อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไมดี่ หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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1.1 การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 

เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 ข้อมูลท ี่  7 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง
(เดิม) 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ แกรนด์
คาแนล ดอนเมือง 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนวิภาวดีรังสติ 
บริเวณใกล้แยกถนน

พหลโยธิน 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ 
บริเวณใกล้แยกถนน

พหลโยธิน 

ติดถนนพหลโยธิน ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนน ร.พ.ช. ติดถนนภายในโครงการนานา
การ์เด้น 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่อง
จราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้าง
ประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอส
ฟัสติกส์ กว้างประมาณ 30 
เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอส
ฟัสติกส์ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอส
ฟัสติกส์ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนแอสฟัสติกส์ 
กว้างประมาณ 6 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนหินคลกุ 
กว้างประมาณ 3 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 
ระบบโทรศพัท์ และถนน
สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ผังเมือง สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ 

ย. -3-2” 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ 

ย. 4-1” 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ 

ย. 4-2” 
 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 3:1, 
OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 3:1, 
OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 3:1, 
OSR 10%) 

“สีชมพ”ู ประเภทชมุชน
“บริเวณ 1.18” (จงัหวดั

ปทมุธานี) 

“สีชมพ”ู ประเภทชมุชน
“บริเวณ 1.18” (จงัหวดั

ปทมุธานี) 

เนือ้ท ี่ดนิ 53 ไร่ 2งาน 66.30 ตาราง
วา (21,466.30 ตารางวา) 

ประมาณ 12 ไร่ (หรือ 
4,800 ตารางวา) 

ประมาณ 10 ไร่ 77 ตาราง
วา (หรือ 4,077 ตารางวา) 

ประมาณ 10 ไร่ (หรือ 
4,000 ตารางวา) 

ประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 25 
ตารางวา (หรือ 3,025 

ตารางวา) 

ประมาณ 19 ไร่ 56 ตาราง
วา (หรือ 7,656 ตารางวา) 

ประมาณ 8 ไร่ (หรือ 3,200 
ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ (หรือ 400 
ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดนิเป็น
รูปหลายเหลีย่ม มีหน้ากว้าง
ด้านทิศเหนือตดิทางภาระ
จํายอม ประมาณ 200 เมตร 
มีแนวเขตด้านทิศตะวนัออก 
ติดคลองเปรมประชากร 
ประมาณ 255 เมตร และ
แนวเขตด้านทิศใต้ ติดคลอง
นายกิม ประมาณ 385 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 60 เมตร 
ลกึประมาณ 320 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้วประมาณ 
5 ไร่ มีระดบัที่ดินเฉลี่ยตํ่า
กว่าระดบัถนนด้านหน้า
ประมาณ 0.50 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนประมาณ 100 
เมตร สภาพที่ดิมถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิเสมอระดบัถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนด้านหน้า

ประมาณ 56 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดิน
ตํ่ากว่าระดบัถนนด้านหน้า

ประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 100 เมตร 
และมีความลกึสดุประมาณ 
120เมตร สภาพที่ดินเดิมถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอ กบั
ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลายเหลี่ยม มีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 80 เมตร 
สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.00 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 90
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 40 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 0.50 เมตร 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 ข้อมูลท ี่  7 

เมตร สภาพที่ดนิสว่นใหญ่
ยงัไมพ่ฒันา เนือ้ที่ดิน

บางสว่นมีสภาพเป็นสระนํา้ 
ระเบียงสระนํา้ และสระว่าย
นํา้ มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยทัง้
แปลงตํ่ากว่าถนนภาระจํา
ยอม ประมาณ 0.50 เมตร 

ราคาซือ้-ขาย   รวมประมาณ 
200,000,000.-บาท (หรือ
ตารางวาละ 49,055.-บาท) 

     

วันท ี่ซ ือ้-ขาย   เมื่อปี 2557โทรศพัท์ 02-
296-4949 (บมจ.ธนาคาร
กรุงศรีอยธุยา) รหสั
ทรัพย์สนิ BY 1037 

     

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 130,000 บาท ตารางวาละ 100,000 บาท 
(ปัจจบุนั) 

ตารางวาละ 150,000 บาท ตารางวาละ 145,000 บาท ตารางวาละ 95,000 บาท ตารางวาละ 30,000.-บาท ตารางวาละ 25,000 บาท 

วันท ี่เสนอขาย  กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 08-2464-4536, 

0-2514-4455 (คณุวรนนัท์) 
โทรศพัท์ 09-1576-4888 

(คณุสนิ-ผู้ดแูล) 
โทรศพัท์ 082-464-4536, 

0-2514-4455 
 (คณุวรณนั-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 082-253-6633 
(เจ้าของที่ดนิ), 081-655-
2558 (คณุเอก็ซ์-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 095-538-3697 
(คณุชลภสัสรร์) 

โทรศพัท์ 08-7983-8767 
(คณุสเุทพ) 

โทรศพัท์ 062-186-5008  
(คณุมงคล) 

หมายเหตุ  ปัจจบุนัพืน้ที่บางสว่นให้เช่า
เป็นสถานีบริการนํา้มนั 
ปตท. และตดิสญัญาอยู่ 
ทางผู้ขายจะดําเนินการ
ยกเลกิสญัญาและรือ้ถอน

สิง่ปลกูสร้างออก 

สิง่ปลกูสร้างเป็นอาคารโรง
ซ่อมบํารุง พืน้ที่ประมาณ 
631 ตรม. และโกดงัเก็บของ
พืน้ที่ประมาณ 3,240 ตรม.
มีสภาพเก่าชํารุด และไมม่ี
การใช้ประโยชน์ ทางผู้ขาย
ไมค่ิดมลูค่าสิง่ปลกูสร้าง

ดงักลา่ว 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 ข้อมูลท ี่  7 

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 ข้อมูลท ี่  13 ข้อมูลท ี่  14 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่จํานวน 2 
แปลงไมต่ิดตอ่กนั (มีคลอง
เปรมประชากรคัน่อยู่) 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ แกรนด์
คาแนล ดอนเมือง 

ติดถนนสรงประภา แยก
จากถนนเชิดวฒุากาศ 
ประมาณ 430 เมตร 

ติดถนนสรงประภา แยก
จากถนนเชิดวฒุากาศ 
ประมาณ 1.9กิโลเมตร 

ติดซอยโรงเรียน ดมจ.และ
ติดซอยชา่งอากาศอทุศิ 10 
แยก 1 แยกจากถนน

เชิดวฒุากาศประมาณ 200 
เมตร 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 10 แยก 
9-1 ห่างจากซอยแจ้งวฒันะ 
10 แยก 9 ประมาณ 780 

เมตร 

ติดซอยสว่นบคุคล บริเวณ
ซอยกําแพงเพชร 6 ซอย 5 
ห่างจากถนนกําแพงเพชร 6

ประมาณ 250 เมตร 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 6 แยก
จากถนนแจ้งวฒันะ หา่ง
จากทรัพย์สนิประมาณ 
1.50 กิโลเมตร 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 
(ถนนโลคลัโรด) 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่อง
จราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้าง
ประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 

14 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 

14 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 8 

เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 4 เมตร 
เขตทางกว้างประมาณ 6 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
กว้างประมาณ 10 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 
ระบบโทรศพัท์ และถนน
สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา  และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา ระบบระบายนํา้ 

และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบ
นํา้ประปา และระบบ

โทรศพัท์ 

ผังเมือง สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 
“บริเวณ ย. -3-2” 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.3-4” (FAR 
2.5:1, OSR 12.5%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.3-4” (FAR 
2.5:1, OSR 12.5%) 

“สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่
อยู่อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.4 - 5” 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

“บริเวณ ย.5 - 1” (FAR 4:1, 
OSR 7.5%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

“บริเวณ ย.5 - 1” (FAR 4:1, 
OSR 7.5%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย “ย.4-8” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นปานกลาง 
“บริเวณ ย.5-5”(FAR 4:1, 

OSR 7%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 53 ไร่ 2งาน 66.30 ตาราง

วา (21,466.30 ตารางวา) 
ประมาณ 6 ไร่ 96.10 

ตารางวา (หรือ 2,496.10 
ตารางวา) 

ประมาณ 17 ไร่ 1 งาน 38 
ตารางวา (6,938 ตารางวา) 

ประมาณ 59ไร่ 3 งาน 
80.70 ตารางวา (หรือ 
23,980.7 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่  (หรือ 800 
ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 84.9 
ตารางวา (หรือ 1,349.9 

ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ (หรือ 1,200 
ตารางวา) 

ประมาณ 70 ไร่  (หรือ 
28,000 ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดนิเป็น
รูปหลายเหลีย่ม มีหน้ากว้าง
ด้านทิศเหนือตดิทางภาระ
จํายอม ประมาณ 200 เมตร 
มีแนวเขตด้านทิศตะวนัออก 
ติดคลองเปรมประชากร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้าง
ติดถนนด้านหน้าประมาณ 
90 เมตร และ ตดิซอยสรณ
คมณ์ประมาณ 125 เมตร

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนด้านหน้า

ประมาณ 100 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดิน

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนด้านหน้า

ประมาณ 75 เมตร และติด
ซอยชา่งอากาศอทุิศ 10 

แยก 1 ประมาณ 130 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลายเหลี่ยม มีหน้ากว้าง
ติดถนนด้านหน้าประมาณ 
6 เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว 
มีระดบัที่ดินตํ่ากว่าถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนด้านหน้า
ประมาณ 76 เมตร ลกึ
ประมาณ 60 เมตร สภาพ

ลกัษณะรูปแปลงที่ดนิเป็น
รูปใกล้เคียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
มีหน้ากว้างติดซอยแจ้ง

วฒันะ 6 ประมาณ 50 เมตร 
สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลายเหลี่ยม มีหน้ากว้าง
ติดถนนด้านหน้าประมาณ 
500 เมตร สภาพที่ดินถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอกบั
ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 
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ประมาณ 255 เมตร และ
แนวเขตด้านทิศใต้ ติดคลอง
นายกิม ประมาณ 385 

เมตร สภาพที่ดนิสว่นใหญ่
ยงัไมพ่ฒันา เนือ้ที่ดิน

บางสว่นมีสภาพเป็นสระนํา้ 
ระเบียงสระนํา้ และสระว่าย
นํา้ มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยทัง้

แปลงตํ่ากว่าถนน ประมาณ 
0.50 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิ เสมอถนนด้านหน้า 

ตํ่ากว่าระดบัถนนด้านหน้า
ประมาณ 1.0 เมตร 

สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 

เมตร 

ที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดิน
เสมอ ถนนด้านหน้า 

ด้านหน้าประมาณ 0.30 
เมตร 

ราคาซือ้-ขาย  รวมประมาณ 
211,319,826.-บาท (หรือ
ประมาณ ตารางวาละ 

84,660.-บาท) 

ตารางวาละ 37,500 บาท รวมประมาณ 
479,614,000.-บาท (หรือ
ประมาณ ตารางวาละ 

20,000.-บาท) 

 รวม 69,454,000.-บาท 
(หรือตารางวาละ 50,150-

บาท) 

ตารางวาละ 80,000 บาท ประมาณ ตารางวาละ 
50,000 บาท 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย  พฤศจิกายน 2557 ปลายปี 2556 มีนาคม 2558  มีนาคม2558 มถินุายน 2559 ประมาณปลายปี 2557 
ราคาเสนอขาย     ตารางวาละ 40,000 บาท    
วันท ี่เสนอขาย     กรกฎาคม 2561    
แหล่งข้อมูล  สํานกังานที่ดนิ

กรุงเทพมหานคร-สาขาดอน
เมือง 

โทรศพัท์ 08-6789-0044 
(คณุณฐัทนิี) 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาดอน

เมือง 

โทรศพัท์ 081-663-8484 
(คณุสายสดุา) 

โทรศพัท์ 02-680-3333 
ฝ่ายบริหารสนิทรัพย์

ธนาคารเกียรตินาคิน จํากดั 
(มหาขน) 

โทรศพัท์ 081-552-7880 
(คณุน้อย) 

คณะกรรมการบริหาร
(บอร์ด)ปตท.(หนงัสือพิมพ์

กรุงเทพธุรกิจ) 

หมายเหตุ  ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทําการ
พฒันาเป็นโครงการอาคาร
ชดุพกัอาศยั และอาคาร
พาณิชย์ ภายใต้ชื่อ

“JWCondo@Donmuang” 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทาการ
พฒันาเป็นโครงการที่พกั
อาศยัภายใต้ชื่อ “Grene 

Condo” 

ปัจจบุนัพฒันาเป็นโครงการ
ภายใต้ชื่อ “เดอะคอนเนค 

หลกัสี่ ดอนเมือง” 

   ซือ้ดนิสําหรับเป็นที่ตัง้ 
สํานกังานใหญ่ปตท. ใน

อนาคต 

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียง
ทรัพย์สนิ 

2. เนือ้ที่ดนิใกลเคียง
ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่า
ทรัพย์สนิ 

2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่
ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่า
ทรัพย์สนิ 

2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่
ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่า
ทรัพย์สนิ 

2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่
ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่
ทรัพย์สนิ 

2. เนือ้ที่ดนิมากกว่า
ทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 ข้อมูลท ี่  13 ข้อมูลท ี่  14 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ด้อยกว่า
ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ใกล้เคียง
ทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้
ประโยชน์ใกล้เคียง
ทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ พบวา่ ท่ีดินวา่งเปลา่รอ

การพฒันาติดถนนสายหลกับริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนนเทิดราชนั (เลียบคลองนายกิม) 
ถนนสรงประภา และถนนกําแพงเพชร6 (โลรัคโรด) มีราคาเสนอขายอยู่ในช่วงราคาประมาณ 25,000 – 150,000 บาทต่อ
ตารางวา และมีราคาซือ้-ขายท่ีดินในช่วงท่ีผ่านมาราคาประมาณ 20,000 - 150,000 บาทต่อตารางวา เม่ือประมาณปี 
2556 - 2559 สําหรับข้อมลูท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าได้ ประกอบด้วย ข้อมลู
แปลงท่ี 2, 5 และ 10 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว 
สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้
ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางได้ดงันี ้ 
 
ตารางแสดงการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยการปรับแก้ข้อมลูทางตลาด 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพย์ท ี่ประเมิน

มูลค่า 2 5 10 

ท่ีตัง้และทําเล 
ติดถนนวิภาวดีรังสิต 
(บริเวณใกล้แยกถนน 

พหลโยธิน) 
ติดถนนวิภาวดีรังสิต 

ติดซอยโรงเรียน ดมจ. 
และติดซอยช่างอากาศ 

อทิุศ 10 แยก 1 

ติดคลองเปรมประชากร
และทางภาระจํายอม 
แยกจากถนนเชิดวฒุา

กาศ 
เนือ้ท่ีดิน (ไร่) 10 - 0 - 77.0 ไร่  19 - 0 - 56.0 ไร่  59 - 3 - 80.70 ไร่  52 - 1 - 59.90 ไร่ 

เนือ้ท่ีดิน (ตารางวา) 4,077.00  7,656.00  23,980.70 19,478.80  

รูปแปลงท่ีดิน 
ใกล้เคียงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผ้า รูปหลายเหล่ียม 

ใกล้เคียงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผ้า รูปหลายเหล่ียม  

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 100.00  80.00  130.00 และ 75.00  200.00  
ระดบัท่ีดิน (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) 0.00  (1.00) (1.00) (0.50) 

ข้อกําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างอาคาร/สดัสว่นท่ีวา่ง 
FAR 3 : 1 - OSR 

10.0% 
FAR 3 : 1 - OSR 10.0% 

FAR 3 : 1 - OSR 
10.0% 

FAR 2.5 : 1 - OSR 
12.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม และการ
อยู่อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการอยู่

อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
อยู่อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
อยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.)  95,000.00      

ราคาท่ีคาดวา่จะขายได้ (บาท/ตรว.)  65,000.00      
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 49,055.00   20,000.00    

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กลางปี 2557 กรกฎาคม 2561 มีนาคม 2558   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 12,264.00  0.00 5,000.00    

ปรับสว่นของค่าถมดิน  (บาท/ตรว.) (500.00) 500.00  500.00    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น  (บาท /ตารางวา) 60,819.00  65,500.00  25,500.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 2 % 5 % 10 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (30% (18,246) (35)% (22,925) %   

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 13/ 213  
   

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 2 % 5 % 10 
- ขนาดท่ีดิน (10)% (6,082) (5)% (3,275) %   

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง %   %   %   
- หน้ากว้างท่ีดิน (3)% (1,825) %   3% 765  

- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน (5)% (3,041) (5)% (3,275) %   

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ (15)% (9,123) (20)% (13,100) (3)% (765) 
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม (63)% (38,316) (65)% (42,575) 0% 0  
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 22,503  22,925  25,500  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
2 22,503  38,316  0.4649  2.1511  0.0371  835  

5 22,925  42,575  0.5166  1.9359  0.0334  766  
10 25,500  1,530  0.0186  53.8699  0.9295  23,702  
รวม 70,928  82,421  1.0000  57.9569  1.0000  25,303  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 25,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธิ 53 ไร่ 2 งาน 66.30 ตารางวา (หรือ 21,466.30 ตารางวา หรือ 53.66575 ไร่) 
หกั เนือ้ท่ีดินส่วนท่ีอยู่ภายใต้ภาระจํายอม ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 6.40 ตารางวา (506.40 ตารางวา หรือ 1.266 

ไร่) 
หกั เนือ้ท่ีดินสว่นท่ีเป็น สระวา่ยนํา้, สระนํา้ และสวนโครงการฯ ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 81.10 ตารางวา (1,481.10 

ตารางวาหรือ 3.70275 ไร่) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ประมาณ 48 ไร่ 2 งาน 78.80 ตารางวา (หรือ 48,697 ไร่) 
 หรือ 19,478.80 ตารางวา @ 25,000 บาท   :  486,970,000 บาท 

หรือประมาณ     :  487,000,000 บาท 
 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 25,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 48 ไร่ 2 งาน 78.80 ตารางวา หรือ 19,478.80 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ 
จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 487,000,000 บาท  
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2. รายการที่2: ห้องชุดพักอาศัย จํานวน  47 ห้องชุด  ภายในอาคารชุด  “เบ็ล อเวนิว รัชดา-พระราม9”  ซอย
พระราม9 ซอย3 ถนนพระราม9 แขวงห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่  31 กรกฎาคม  2561 
(จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ห้องชดุพกัอาศยั จํานวน 47 ห้องชดุ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่ภายในโครงการอาคารชดุ“เบล็ อเวนิว รัชดา-พระราม9” ซึง่โครงการตัง้อยู่ติดซอยพระราม 9 ซอย 3 และซอย
พระราม 9 ซอย 7 (ซอยทวีมิตร) (บริเวณด้านหลงัศนูย์การค้าเซน็ทรัล พลาซา่ พระราม 9) ห่างจากแยกถนนพระราม 9 
ประมาณ 450 เมตร และห่างจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) สถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร ในแขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ประกอบด้วยห้องชดุพกัอาศยั จานวน 47 ห้องชดุ ซึง่ตัง้อยู่ ภายในอาคารชดุ “เบล็ อเวนิว รัช
ดา-พระราม 9” ซึง่เป็นอาคารท่ีพกัอาศยัสงู 27-43 ชัน้ รวมทัง้หมด 7 อาคาร (อาคาร A1, A2, B1, C1, C2, D1และ 
D2) มีพืน้ท่ีห้องชดุรวมตามเอกสารสิทธิ ประมาณ 7,646.42 ตารางเมตร 

รายละเอ ียดโครงการ  
โดยสังเขป 

โครงการ เบล็ อเวนิว รัชดา-พระราม 9 เป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร, สงู 34 ชัน้ จํานวน 
2 อาคาร, สงู 36 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร และ สงู 43 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้หมด 8 อาคาร ดําเนินการพฒันาโดย 
บริษัท เบล็ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั มีเนือ้ท่ีดินรวมทัง้ โครงการประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 15.0 ตารางวา (3,315.0 ตารางวา) 
โดยมีห้องชดุรวมทัง้หมดประมาณ 1,991 ห้องชดุ โครงการ เบล็ อเวนิว รัชดา-พระราม 9 ลกัษณะโครงการแบง่เป็น
คอนโดมิเนียมสําหรับพกัอาศยัประกอบด้วย ห้องชดุแบบ 1-3 ห้องนอน, แบบ Duplex พืน้ ท่ีประมาณ 42 – 220 ตาราง
เมตร และแบบ Penthouse พืน้ท่ีประมาณ 110-320 ตารางเมตร และสว่นของพาณิชยกรรมปัจจบุนัพฒันาเป็น
ศนูย์การค้าภายใต้ช่ือ The Shopes ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G และชัน้ท่ี 1ภายใต้อาคารชดุทัง้ 8 อาคาร 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ประกอบด้วย ลิฟท์โดยสารจํานวน 5 ชดุ/อาคาร, ร้านอาหาร, ซปุเปอร์มาร์เก็ต, 
สระวา่ยนํา้และสวนสาธารณะ บริเวณชัน้ ท่ี 6 (ซึง่สระวา่ยนํา้ไม่ใช่สว่นกลางแตมี่การบริหารโดยบริษัท เบล็ ดีเวลลอป
เมนท์ จํากดั ภายใต้เง่ือนไขการเช่า), ฟิตเนส (ไม่ใช่ทรัพย์สว่นกลาง โดยให้บริษัทภายนอกเข้ามาจดัการและเก็บ
คา่บริการแยกต่างหาก), ระบบรักษาความปลอดภยั ทีวีวงจรปิด CCTV และท่ีจอดรถภายในอาคาร ประมาณ 2,600 คนั 
(ใช้ร่วมกนัระหวา่งทัง้สว่นพกัอาศยัและพาณิชยกรรม) 

รายละเอ ียดห้องชุด ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ (อช.2) เท่านัน้) ได้แก่ ห้องชดุพกัอาศยั จานวน 47 ห้องชดุ ซึง่ตัง้อยู่ภายในอาคารชดุ “เบ็ล อเว
นิว รัชดา-พระราม9” ซึง่เป็นอาคารท่ีพกัอาศยัสงู 27 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร, สงู 34 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร, สงู 36 ชัน้ จํานวน 
2 อาคาร และ สงู 43 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร รวมทัง้หมด 7 อาคาร (อาคาร A1, A2, B1, C1, C2, D1และ D2) ลกัษณะ
ห้องชดุแบง่ออกเป็น 3 แบบ (แบบ 2 ห้องนอน, Duplex และ Penthouse) มีขนาดเนือ้ท่ีห้องชดุประมาณ 89.02 -193.69 
ตารางเมตรตอ่ห้องชดุ มีพืน้ท่ีห้องชดุรวมตามเอกสารสิทธ์ิ ประมาณ 7,646.42 ตารางเมตร 

Room Type Unit Standard area Total area 
ชดุห้องพกัอาศยั แบบ 2 ห้องนอน 1 89.02 89.02 

ชดุห้องพกัอาศยั แบบ Duplex 36 107.84-193.69 6,080.14 
ชดุห้องพกัอาศยั แบบ Penthouse 10 127.80-182.17 1,477.26 
Total 47  7,646.42 

  
เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี  1850, 1851, 1852  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท เบล็ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ - ติดจํานองเป็นประกนักบั ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
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- เฉพาะห้องชดุเลขท่ี 131/674 ไม่มีภาระผกูพนั 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นมาก” ตามประกาศกฎกระทรวง วา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
ไม่มี 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ ถนนสาธารณประโยชน์ และรถไฟฟ้าใต้ดิน
(MRT) 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตลิ่งชนั-มีนบรีุ) 

เอกสารสิทธ ิ์ ประกอบด้วย เอกสารสิทธ์ิหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ (อช.2) จํานวน 47 ฉบบั 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการอยู่อาศยั (ตามแผนการพฒันาปัจจบุนั) 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธ ีการประเมนิมูลค่า วิธีคิดจากมลูคา่คงเหลือ (Residual Method) 

มูลค่าตลาด (Market 
Value) 

783,000,000.- บาท (เจ็ดร้อยแปดสิบสามล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย มลูคา่ห้องชดุเฉล่ียทัง้หมด: ตารางเมตรละ 102,401.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ ไม่มี 

 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้พิจารณาเลือกใช้วิธีจากมลูค่าคงเหลือ (Residual Method) เป็นเกณฑ์ใน

กาประเมินมลูค่า โดยวิธีจากมลูค่าคงเหลือ (Residual Method)  เป็นการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยทําการประมาณ
มูลค่าโครงการ เม่ือพัฒนาแล้วเสร็จ แล้วหักด้วยต้นทุน และค่าใช้จ่ายในการพัฒนาทัง้ ทางตรง และทางอ้อม รวมถึง
ผลตอบแทนของผู้ประกอบการ และดอกเบีย้จ่ายระหว่างการพฒันา รายได้สทุธิหลงัหกัค่าใช้จ่ายคือมลูค่าทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ในสภาพปัจจบุนัสรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 16/ 213  
   

2.1  วธิ ีคาํนวณมูลค่าคงเหลือสุทธ ิ (Residual Method) 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้ประเมินโดยใช้วิธีการคิดจากมูลค่าคงเหลือ (Residual Method) เน่ืองจาก
ทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินนัน้เป็นห้องชดุพกัอาศยั โดยพิจารณาถงึศกัยภาพท่ีดินหรือโครงการ โดยสมมติให้มีการพฒันาท่ี
ได้ประโยชน์สงูสดุ (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาด ขณะนัน้ โดยสมมติฐานท่ีตัง้ขึน้ต้องสอดคล้องกบักฎหมาย 
การเงิน ตลาด และสภาพภายภาพของท่ีดิน และลดทอนค่าพฒันาทัง้หลายรวมทัง้ค่าอาคารออกให้เหลือแต่ค่าท่ีดิน หรือ
มลูคา่โครงการตามท่ีได้ก่อสร้างไปแล้ว แสดงรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลท ี่ 1  

แบบห้องชดุ ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาขายโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั Family Suite 14 66.66 2/2 5,857,000 87,864 

 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคารด้อยกวา่ และช่ือเสียงผู้ประกอบการใกล้เคียงทรัพย์สิน 

 
 
 
 

ช่ือโครงการ : ศภุาลยั เวลลิงตนั 2  (SupalaiWellington 2) 
ท่ีตัง้โครงการ : ถนนเทียนร่วมมิตร 
เจ้าของโครงการ : บริษัท ศภุาลยั จํากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 12 ไร่ 2 งาน 90.7 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยั สงู 14 ชัน้ จํานวน 7 อาคาร 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 1,092 ห้องชดุ 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 710 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 382 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 65% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย สระวา่ยนํา้ ห้องออกกําลงักาย ห้องซาวน่า อินเตอร์เน็ต-Wifi ห้องเดก็เลน่ สวนหย่อม 

ลานจอดรถCCTV และระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 
ราคาขายโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 36 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 360 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
- ฟรี ชดุครัว Build-in แอร์ ฉากกัน้ อาบนํา้ เคร่ืองทํานํา้ร้อน VDO door phone วอลเปเปอร์ 

(ตามมาตราฐาน), แอร์, สขุภณัฑ์ห้องนํา้ 
- แถมฟรีทองคําแท่งมลูคา่ 7 บาท หรือ ฟรีคา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ฟรีคา่สว่นกลาง 1 

ปีแรก 
- ฟรีคา่ประกนัมิเตอร์ไฟฟ้า และฟรีสว่นลดวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 70,000 บาท 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ต้นปี 2558 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 100% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 08-4207-0897 (คณุโอม – พนกังานขาย) 
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ข้อมูลท ี่ 2  

แบบห้องชดุ อาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาขายโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั B 18 44.33 1/1 4,201,897 94,787 
ห้องชดุพกัอาศยั C 34 73.00 2/2 8,701,851 119,203 

 

การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคารด้อยกวา่ และช่ือเสียงผู้ประกอบการใกล้เคียงทรัพย์สิน 

 
 
 
 
 
 
 

ช่ือโครงการ : Artisan Ratchada 

ท่ีตัง้โครงการ : ถนนเทียนร่วมมิตร 
เจ้าของโครงการ : บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 8 ไร่ 75 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยั สงู 34 ชัน้ จํานวน 4 อาคาร และอาคารร้านค้า 3 ชัน้ 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 1,337 ห้องชดุ 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 401 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 936 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 30% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ลิฟท์โดยสาร, สระว่ายนํา้, สวนหย่อม, ร้านค้า, ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั, ระบบปอ้งกนั

ความปลอดภยั ร้านค้าในโครงการ และท่ีจอดรถภายใน 
ราคาขายโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 45 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 500 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
- สว่นลดเงินสด 100,000 บาท 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณปี 2560 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 30% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 09-2252-3957 (คณุสายฝน - พนกังานขาย) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 3  

แบบห้องชดุ อาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาขายโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั A 37 36.50 1/1 6,551,750 179,500 
ห้องชดุพกัอาศยั A 31 41.00 1/1 7,195,500 175,500 
ห้องชดุพกัอาศยั A 28 68.00 2/2 11,968,000 176,000 
ห้องชดุพกัอาศยั A 30 68.00 2/2 12,036,000 177,000 
ห้องชดุพกัอาศยั B 24 41.00 1/1 7,011,000 171,000 

 

การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคารใกล้เคียงทรัพย์สนิ และช่ือเสียงผู้ประกอบการใกล้เคียงทรัพย์สิน 

 
 
 
 

ช่ือโครงการ : One 9 Five Asoke - Rama 9 
ท่ีตัง้โครงการ : ถนนพระราม9 
เจ้าของโครงการ : บริษัท ทีซี ดีเวลลอปเมนท์ จeกดั 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 11 ไร่ 1 งาน 6 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยั สงู 61 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร และอาคารร้านค้า 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 1,911 ห้องชดุ และร้านค้า 24 ยนิูต 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 1,720 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 191 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 90% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย สระว่ายนํา้ ห้องออกกําลงักาย Co-Working Space สนามเด็กเลน่ Game Room 

ห้องโยคะ Cross Fit Zone ร้านค้า 1 ร้านสวนหย่อมรอบโครงการลิฟต์โดยสาร ลานจอดรถ CCTV 
ระบบAccess Card และระบบรักษาความปลอดภยั 

ราคาขายโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 55 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 600 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณปี 2561 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 10% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : 02-245-0999 (สํานกังานขาย), 08-7575-7639 (คณุสพุตัรา – พนกังานขาย) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 4 

แบบห้องชดุ เลขห้อง ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั A29-40 29 34.00 1/1 6,777,000 199,324 
ห้องชดุพกัอาศยั A21-25 21 71.00 2/2 9,927,000 139,817 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคารดีกวา่ทรัพย์สนิ และช่ือเสียงผู้ประกอบการดีกวา่ทรัพย์สนิ 

 
 
 
 
 
 

ช่ือโครงการ : Ideo Rama 9 - Asoke 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดถนนพระราม9 
เจ้าของโครงการ : บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย พระรามเก้า ท ูจํากดั 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 5 ไร่ 2 งาน 70.50 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 36 ชัน้ จํานวน 1อาคาร 
  อาคารชดุเพ่ือการค้าสงู 2 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร 
  อาคารชดุทาวน์ วิลลา่ 1 อาคาร สงู 4 ชัน้ 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 1,232 ห้องชดุ  
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 1,195 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 37 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 97% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ห้องล้อคเกอร์ ฟิตเนส ห้องนัง่เลน่ สระวา่ยนํา้ สวนในโครงการลิฟต์โดยสาร 

CCTV ระบบรักษาความปลอดภยัร้านค้าภายในโครงการและท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 45 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 500 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

วนัท่ีเปิดโครงการ : มิถนุายนปี 2561 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 30% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 02-056-2222 (สํานกังานขาย), 09-9361-9241 (คณุเก่ง - พนกังานขาย) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 5 

แบบห้องชดุ เลขห้อง ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั Omega 37 113.00 2/2 34,509,600 305,395 
ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse Omega 44 151.00 2/3 52,418,000 347,139 

ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse Alphe 42 163.00 2/3 54,530,500 334,543 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคาร และช่ือเสียงผู้ประกอบการดีกวา่ทรัพย์สนิ 

 
 
 
 
 

ช่ือโครงการ : Ashton Asoke – Rama 9 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดถนนพระราม9 
เจ้าของโครงการ : บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั(มหาชน) 
เนือ้ท่ีโครงการ : N/A 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 46 ชัน้ จํานวน 1อาคาร และอาคารชดุอาศยัสงู 50 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 599 ห้องชดุ  
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 480 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 119 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 80% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ลอ็บบี ้ฟิตเนส สระวา่ยนํา้ ห้องตอ่ยมวย ห้องเทรนน่ิง โยคะสตดิูโอ กล้องวงจร

ปิด ลิฟต์โดยสาร ระบบรักษาความปลอดภยั และท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 85 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 1,000 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
- ห้อง Penthouse สว่นลดเงิดสด 1,000,000 บาท 
- ห้อง 2 Bedrooms สว่นลดเงินสด 300,000 บาท 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณปี 2560 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 30% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 02-056-2222 (สํานกังานขาย),  09-3535-5456 (คณุดิว – พนกังานขาย) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 6 

 

แบบห้องชดุ ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั 14 32.10 1/1 7,780,000. 242,368 
ห้องชดุพกัอาศยั 12A 27.90 1/1 6,770,000 242,652 
ห้องชดุพกัอาศยั 12A 32.10 1/1 7,900,000 246,106 
ห้องชดุพกัอาศยั 12A 42.60 2/1 10,200,000 239,437 
ห้องชดุพกัอาศยั 14 27.60 1/1 6,670,000 241,667 
ห้องชดุพกัอาศยั 14 32.10 1/1 7,780,000 242,368 
ห้องชดุพกัอาศยั 14 42.40 2/1 10,170,000 239,858 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคาร และช่ือเสียงผู้ประกอบการด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 

 

ช่ือโครงการ : Knightsbridge Space Rama 9 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดถนนดินแดง 
เจ้าของโครงการ : บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 2 ไร่ 47 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 ชัน้ จํานวน 1อาคาร 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 325 ห้องชดุ และร้านค้า 1 ยนิูต 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 260 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 65 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 80% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ล็อบบี ้สระว่ายนํา้ ซาวน่า ออนเซ็นสปา ห้องออกกําลังกาย พืน้ท่ีจัดสวนชัน้

ดาดฟ้า Business Lounge, Craft Café & Working Space, EV Charger, Sky Yoga & Zumba 
ลิฟท์โดยสาร CCTV ระบบ Access Key Card ร้านค้า ระบบรักษาความปลอดภยั และท่ีจอด
รถภายในอาคาร 

ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ :  

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 68 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 680 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณปี 2561 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 30% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 09-3592-7797 (คณุเนม – พนกังานขาย) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 7 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ด้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคาร และช่ือเสียงผู้ประกอบการดีกวา่ทรัพย์สนิ 

 
 
 
 
 
 

ช่ือโครงการ : Life Asoke – Rama 9 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดอโศก-ดินแดง 
เจ้าของโครงการ : บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จํากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 8 ไร่ 3 งาน 11 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 42 ชัน้ จํานวน 1อาคาร และอาคารชดุพกัอาศยัสงู 45 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 2,248 ห้องชดุ 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 2,158 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 90 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 96% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ลอ็บบี ้สระวา่ยนํา้ ซาวน่า ห้องออกกําลงักาย ห้องอเนกประสงค์ ลิฟท์โดยสาร 

CCTV ระบบ Access Key Card ระบบรักษาความปลอดภยั และ ท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ราคาขายโครงการ :  

แบบห้องชดุ ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั 7 27.50 -/1 3,487,679 126,825 
ห้องชดุพกัอาศยั 12A 27.50 -/1 3,712,739 135,009 
ห้องชดุพกัอาศยั 10 35.00 1/1 4,973,433 142,098 
ห้องชดุพกัอาศยั 12 58.00 2/2 7,812,299 134,695 

หมายเหต ุ : - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 50 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี 
- คา่กองทนุ 500 บาท/ตร.ม.ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณปี 2560 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 30% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 1623 (Call center) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 8 

 

 
การวิเคราะห์ความแตกตา่งระหวา่งข้อมลูกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 

1. ทําเลท่ีตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. สภาพห้องชดุและการตกแตง่ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบ/สภาพอาคารดีกวา่ทรัพย์สนิ และช่ือเสียงผู้ประกอบการใกล้เคียงทรัพย์สิน 

 
 
 
 
 

ช่ือโครงการ : Chewathai Residence Asoke 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดอโศก-ดินแดง 
เจ้าของโครงการ : บริษัท ชีวาทยัจํากดั (มหาชน) 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 68 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 29 ชัน้ จํานวน 1อาคาร  
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 315 ห้องชดุ และร้านค้า 1 ยนิูต 
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 252 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 63 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 80% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วย ลอ็บบี ้สโมสรกีฬา ห้องออกกําลงักาย สระวา่ยนํา้ ห้องสตีม พืน้ท่ีจดัสวน ห้องซกัรีด 

ลิฟท์ โดยสาร CCTV ระบบรักษาความปลอดภยั และท่ีจอดรถภายในอาคาร 
ราคาขายโครงการ :  

หมายเหต ุ  - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 
- คา่สว่นกลาง 80 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี  
- คา่กองทนุ 1,000 บาท/ตร.ม. ชําระ ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
- ผู้ ซือ้เป็นผู้ ชําระคา่ประกนัมิเตอร์ไฟฟ้าและประปา 

วนัท่ีเปิดโครงการ : มิถนุายน 2558 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 100% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 06-3954-6444 (คณุทิพยาภา – พนกังานขาย) 

แบบห้องชดุ ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาเสนอขายตอ่ภายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั 18 40.92 1/1 7,099,000 173,485 
ห้องชดุพกัอาศยั 23 42.77 1/1 7,354,000 171,943 
ห้องชดุพกัอาศยั 24 39.19 1/1 6,982,000 178,158 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมูลท ี่ 9 

 

แบบห้องชดุ อาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาขายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั A1 42 108.18 3/3 16,700,000.00 154,372 
ห้องชดุพกัอาศยั A1 43 308.37 4/6 50,202,636.00 162,800 
ห้องชดุพกัอาศยั A1 43 317.87 4/6 50,808,341.00 159,840 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 33 108.1 3/3 14,600,000.00 135,060 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 33 189.23 4/5 26,264,692.00 138,798 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 33 108.12 3/3 15,250,000.00 141,047 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 34 138.53 2/3 20,000,000.00 144,373 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 34 178.34 3/4 29,426,100.00 165,000 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 34 182.08 3/4 26,517,220.80 145,635 
ห้องชดุพกัอาศยั A2 34 127.8 2/3 18,612,153.00 145,635 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 35 108.41 3/3 14,382,538.00 132,668 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 35 146.33 4/4 20,800,000.00 142,144 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 35 188.19 4/5 25,905,295.00 137,655 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 35 189.09 5/5 32,000,000.00 169,232 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 36 138.53 2/3 19,760,265.53 142,643 
ห้องชดุพกัอาศยั B1 36 178.43 3/4 26,728,100.28 149,796 
ห้องชดุพกัอาศยั C1 34 108.41 3/3 13,993,495.40 129,079 
ห้องชดุพกัอาศยั C1 34 146.33 4/4 20,350,000.00 139,069 
ห้องชดุพกัอาศยั C1 34 189.09 4/5 27,228,960.00 144,000 
ห้องชดุพกัอาศยั C1 34 108.42 3/3 15,200,000.00 140,196 
ห้องชดุพกัอาศยั C1 36 127.8 4/4 17,923,950.00 140,250 
ห้องชดุพกัอาศยั C2 25 107.84 4/5 13,733,424.00 127,350 
ห้องชดุพกัอาศยั C2 25 193.23 3/3 25,649,124.00 132,739 

ช่ือโครงการ : BELLE @ GRAND RAMA 9 
ท่ีตัง้โครงการ : ติดซอยพระราม 9 สแควร์ แยกจากถนนรัชดาภิเษก และถนนพระราม 9 
เจ้าของโครงการ : บริษัท เบล็ดิเวลลอปเมนท์ จํากดั 
เนือ้ท่ีโครงการ : ประมาณ 8 ไร่ 1 งาน 15 ตารางวา 
ประเภทอาคาร : อาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 ชัน้ , 34 ชัน้ , 36 ชัน้ และ 43 ชัน้ จํานวน 8 อาคาร (รวม 2 เฟส) 
จํานวนห้องชดุ   

ทัง้หมด : ประมาณ 1,991 ห้องชดุ  
จํานวนท่ีขายแล้ว : ประมาณ 1,943 ห้องชดุ 
จํานวนคงเหลือ : ประมาณ 48 ห้องชดุ 

ยอดขายเฉล่ีย : ประมาณ 98% 
สิ่งอํานวยความสะดวก : ประกอบด้วยลิฟท์โดยสารจํานวน 5 ชดุ/อาคาร, ร้านอาหาร, ซุปเปอร์มาร์เก็ต, สระว่ายนํา้ , ฟิต

เนส, สวนหย่อมลอยฟ้า, ระบบป้องกันความปลอดภยั ทีวีวงจรปิด CCTV และท่ีจอดรถภายใน
อาคาร 

ราคาขายโครงการ : อาคาร A1 A2 B1 B2 และ C2 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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แบบห้องชดุ อาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีห้องชดุ แบบขนาด ราคาขายในโครงการ 

(ตร.ม.) (นอน/นํา้) (บาท/ห้องชดุ) (บาท/ตร.ม.) 
ห้องชดุพกัอาศยั C2 27 178.34 2/3 22,600,000.00 126,724 
ห้องชดุพกัอาศยั C2 27 181.62 5/5 26,000,000.00 143,154 
ห้องชดุพกัอาศยั C2 27 127.8 3/4 17,500,000.00 136,933 
ห้องชดุพกัอาศยั D1 41 189.27 3/4 28,200,000.00 148,994 
ห้องชดุพกัอาศยั D1 41 108.18 2/3 15,686,100.00 145,000 
ห้องชดุพกัอาศยั D2 32 189.23 4/5 26,400,000.00 139,513 
ห้องชดุพกัอาศยั D2 34 178.34 3/4 26,000,000.00 145,789 
ห้องชดุพกัอาศยั D2 34 127.8 2/3 18,500,000.00 144,757 

 
 
การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 

จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ พบวา่ ห้องชดุพกัอาศยั 
เพ่ือนํามาทําการวิเคราะห์ราคาขาย สามารถนํามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าได้ ประกอบด้วย ข้อมลูท่ี 2, 3 
และ 4 และเม่ือพิจารณาถงึข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถงึสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว สามารถนํามา
วิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตามความเหมาะสมตามปัจจัยสําคญัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน สภาพ
ทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้

 
 
 
 
 

หมายเหต ุ- เง่ือนไขในการชําระ : - ราคาซือ้ - ขาย ได้ตรวจสอบจากทางกรมท่ีดิน 
- จอง 50,000.-บาท ทําสญัญา 5% ผ่อนดาวน์ 10% สว่นท่ีเหลือโอนกรรมสิทธ์ิและผ่อนตอ่ 

กบัธนาคาร 
หมายเหต ุ  - คา่ธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ ซือ้ผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง 

- คา่ประกนัการขอใช้มิเตอร์ไฟฟ้า และประปา ผู้ ซือ้เป็นผู้ ชําระ 
- คา่สว่นกลาง 30 บาท/ตร.ม./เดือนชําระลว่งหน้า 1 ปี ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
- คา่กองทนุ 300 บาท/ตร.ม. ชําระ ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

แบบห้องท่ีขายดีท่ีสดุ  ห้องชดุพกัอาศยั แบบ 1-Bedroom 
กลยทุธ์และจดุขาย  ราคาขายพร้อมเฟอร์นิเจอร์ Built-in, ชดุครัว, เตาไฟฟ้า, เคร่ืองดดูควนั และเคร่ืองปรับอากาศ 
วนัท่ีเปิดโครงการ : ประมาณเดือนมกราคม 2552 
วนัท่ีปิดโครงการ : N/A 
การขยายโครงการในอนาคต : ไม่มี 
ผู้สนบัสนนุโครงการ : ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ความคืบหน้าโครงการ : ปัจจบุนัโครงการเปิดการขายและอยู่ระหวา่งการก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 100% 
วนัท่ีเก็บข้อมลู : สิงหาคม 2561 
แหลง่ข้อมลู : โทรศพัท์ 02-247-2222, www.belle-avenue.com 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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การวิเคราะห์ราคาขาย - ห้องชดุพกัอาศยั แบบ M1 (ขนาด 3 ห้องนอน 3 ห้องนํา้) ชัน้ 31 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 
 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

ทรัพย์ท ี่ประเมินมูลค่า 
2 3 4 

ช่ือโครงการ Artisan Ratchada 
One9Five Asoke -

Rama 9 
Ideo Rama 9 - Asoke  Belle Avenue Rama 9 

ท่ีตัง้ ถนนเทียมร่วมมิตร  ถนนพระราม 9   ถนนพระราม 9   ถนนพระราม 9  

ประเภทอาคาร 
อาคารชดุพกัอาศยัสงู

34 ชัน้ จํานวน 4อาคาร 
อาคารชดุพกัอาศยัสงู

61 ชัน้ จํานวน 4อาคาร 
อาคารชดุพกัอาศยัสงู

36 ชัน้ จํานวน 4อาคาร 

อาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 
ชัน้ , 34 ชัน้ , 36 ชัน้และ43 
ชัน้ รวม จํานวน 8 อาคาร 

แบบห้องชดุ 
ห้องชดุพกัอาศยั  
แบบ 2-Bedroom 

ห้องชดุพกัอาศยั  
แบบ 2-Bedroom 

ห้องชดุพกัอาศยั  
แบบ 2-Bedroom 

ห้องชดุพกัอาศยั 
 แบบ M1-3-Bedroom 

รูปแบบการตกแต่ง 
พร้อมเฟอร์ชดุครัว 

และแอร์ 
พร้อมเฟอร์ชดุครัว 

และแอร์ 
พร้อมเฟอร์ชดุครัว 

และแอร์ 

พร้อมเฟอร์ชดุครัว, 
เฟอร์นิเจอร์ Built-in 
บางส่วน และแอร์ 

ชัน้อาคาร 34 30 21 31 
ขนาดพืน้ท่ีห้องชดุ (ตารางเมตร) 73 68 71 89.02 

จํานวน ห้องนอน/ห้องนํา้ 2/2 2/2 2/2 3/3 
ราคาขายโครงการ/ราคาเสนอขายตอ่ (บาท/ห้องชดุ) 8,701,851  12,036,000  9,927,000    

ราคาท่ีคาดวา่จะขายได้ (บาท/ห้องชดุ) 8,100,000  11,700,000  9,500,000    
ราคาส่วนตา่งของชัน้ (บาท/ห้องชดุ) (109,500) 34,000  355,000    

ราคาส่วนตา่งพืน้ท่ีห้องชดุ (บาท/ห้องชดุ) 2,316,492  3,039,492  2,605,692    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น  (บาท /ห้องชุด) 10,306,992  14,773,492  12,460,692    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงท ี่ 

% 2 % 3 % 4 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 15% 1,546,049  (10)% (1,477,349) (10)% (1,246,069) 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- รูปแบบอาคารและการพฒันาของโครงการ (5)% (515,350) (15)% (2,216,024) 5% 623,035  
- รูปแบบห้องชดุ และการตกแตง่ (3)% (309,210) (3)% (443,205) (3)% (373,821) 
- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   
- สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ %   %   %   
- ช่ือเสียงโครงการ และผู้ประกอบการ %   %   (5)% (623,035) 
รวม 7% 721,489  (28)% (4,136,578) (13)% (1,619,890) 
ราคาท ี่ได้จากการปรับแก้ 11,028,481  10,636,914  10,840,802  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
2 11,028,481  2,370,608  0.2529  3.9539  0.4166  4,594,732  
3 10,636,914  4,136,578  0.4413  2.2659  0.2388  2,539,678  
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แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
4 10,840,802  2,865,959  0.3058  3.2705  0.3446  3,735,903  
รวม 32,506,200  9,373,145  1.0000  9.4903  1.0000  10,870,313  

ประมาณการราคาขายโครงการ  (บาท /ห้องชุด) 10,870,000 
หรือประมาณ (บาท/ตารางเมตร) 122,000 

 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูคา่ประเมินทรัพย์สนิคือ 122,000 บาท /ตารางเมตร   

 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 29/ 213  
   

สรุปประมาณการรายได้โครงการ  
 
อาคาร A1 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 A1 41 141/309 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 1 W-SW ฝั่งใน ติดอาคาร A2 fully fitted 108.18               137,000                 14,820,660  
2 A1 41 141/310 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SW ฝั่งใน อาคาร B1+Pool fully fitted 180.36               137,000                 24,709,320  
3 A1 41 141/311 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4 1 S-SE ฝั่งใน อาคาร B1+Pool fully fitted 145.63               137,000                 19,951,310  
4 A1 41 141/312 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 E-NE ฝั่งนอก ธอส fully fitted 193.69               147,000                 28,472,430  
5 A1 41 141/313 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NE ฝั่งนอก ธอส fully fitted 173.03               147,000                 25,435,410  
6 A1 41 141/314 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NW ฝั่งนอก ธอส fully fitted 189.27               147,000                 27,822,690  

รวมอาคาร  A1    6 ห้องชุด     990.16               142,615               141,211,820  

 
อาคาร A2 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 A2 32 141/554 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SE ฝั่งใน อาคาร B2+Pool fully fitted 180.63                132,500                 23,933,475  
2 A2 32 141/555 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4 1 S-SW ฝั่งใน อาคาร B2+Pool fully fitted 146.46                132,500                 19,405,950  
3 A2 32 141/556 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 W-SW ฝั่งใน อาคาร D2+Pool fully fitted 188.32                132,500                 24,952,400  
4 A2 32 141/557 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 W-NW ฝั่งใน อาคาร D2+Pool fully fitted 193.63                132,500                 25,655,975  
5 A2 32 141/558 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NW ฝั่งนอก ธอส fully fitted 173.00                142,500                 24,652,500  
6 A2 34 141/561 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 S-SE-E ฝั่งใน อาคาร B2+Pool fully fitted 138.53                138,500                 19,186,405  
7 A2 34 141/562 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3 1 S-SW-W ฝั่งใน อาคาร B2+Pool fully fitted 178.34                138,500                 24,700,090  

รวมอาคาร  A2     7 ห้องชุด     1,198.91                135,529               162,486,795  
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อาคาร B1 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 B1 34 141/810 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NW ฝั่งใน อาคาร A1+Pool fully fitted 180.50                133,500                 24,096,750  
2 B1 34 141/813 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 E-SE ฝั่งนอก ซอย ธอส fully fitted 193.49                143,500                 27,765,815  
3 B1 34 141/814 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SE ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 172.86                143,500                 24,805,410  
4 B1 36 141/820 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 S-SW-W ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 127.80                149,500                 19,106,100  

รวมอาคาร  B1     4 ห้องชุด     674.65                141,961                 95,774,075  

 
อาคาร C1 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 C1 34 131/248 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NE ฝั่งใน อาคาร D1+Pool fully fitted 180.50                133,500                 24,096,750  
2 C1 34 131/250 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 W-NW ฝั่งนอก ติดอาคารสงู ถ.รัชดา fully fitted 188.19                133,500                 25,123,365  
3 C1 34 131/251 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 W-SW ฝั่งนอก ติดอาคารสงู ถ.รัชดา fully fitted 193.49                133,500                 25,830,915  
4 C1 34 131/252 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SW-W ฝั่งนอก ติดอาคารสงู Gland fully fitted 172.86                133,500                 23,076,810  
5 C1 34 131/253 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SE ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 189.09                143,500                 27,134,415  
6 C1 36 131/255 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 N-NE-E ฝั่งใน ติดอาคาร C2 fully fitted 139.01                139,500                 19,391,895  
7 C1 36 131/256 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3 1 N-NW-W ฝั่งนอก ติดอาคารสงู ถ.รัชดา fully fitted 178.43                139,500                 24,890,985  
8 C1 36 131/257 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3 1 S-SW-W ฝั่งนอก ติดอาคารสงู ถ.รัชดา fully fitted 182.17                139,500                 25,412,715  
9 C1 36 131/258 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 S-SE-E ฝั่งใน ติดอาคาร C2 fully fitted 127.80                139,500                 17,828,100  

รวมอาคาร  C1     9 ห้องชุด     1,551.54                137,145               212,785,950  
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อาคาร C2 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 C2 25 131/432 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NW ฝั่งใน อาคาร D2+Pool fully fitted 180.37  129,000  23,267,730  
2 C2 25 131/434 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 E-NE ฝั่งใน อาคาร B2+Pool fully fitted 187.91   129,000  24,240,390  
3 C2 25 131/436 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SE ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 172.73        139,000                24,009,470  
4 C2 25 131/437 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SW ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 188.96         139,000     26,265,440  
5 C2 25 131/438 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 1 W-SW ฝั่งใน ติดอาคาร C1 fully fitted 107.84       129,000           13,911,360  
6 C2 27 131/439 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 N-NW-W ฝั่งใน อาคาร D2+Pool fully fitted 138.69     135,000               18,723,150  
7 C2 27 131/442 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 S-SW-W ฝั่งนอก ถนนพระราม 9 fully fitted 127.80        145,000               18,531,000  

รวมอาคาร  C2     7 ห้องชุด     1,104.30        134,881  148,948,540  

 
อาคาร D1 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 D1 31 131/674 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2 3/3 1 N-NE ฝั่งนอก ธอส fully fitted 89.02                122,000                 10,860,440  
2 D1 41 131/749 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 1 E-SE ฝั่งใน ติดอาคาร D2 fully fitted 108.18                137,000                 14,820,660  
3 D1 41 131/750 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SE ฝั่งใน อาคาร C1+Pool fully fitted 180.36                137,000                 24,709,320  
4 D1 41 131/751 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4 1 S-SW ฝั่งใน อาคาร C1+Pool fully fitted 145.63                137,000                 19,951,310  
5 D1 41 131/753 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 W-NW ฝั่งนอก ติดอาคารสงู ถ.รัชดา fully fitted 193.69                137,000                 26,535,530  
6 D1 41 131/754 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NW ฝั่งนอก ธอส fully fitted 173.03                147,000                 25,435,410  

รวมอาคาร  D1     6 ห้องชุด     889.91                137,444               122,312,670  
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อาคาร D2 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ 
ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ จาํนวน 

วิว วิว การตกแต่ง 
พืน้ท ี่ห้องชุด ประมาณการาคาขายโครงการ  

เลขท ี่ (นอน /นํา้) (ห้องชุด) รวม(ตรม.) (บาท /ตร .ม.) (บาท /ห้องชุด) 
1 D2 32 131/993 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 1 W-SW ฝั่งใน ติดอาคาร D1 fully fitted 108.10                132,500                 14,323,250  
2 D2 32 131/994 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 S-SW ฝั่งใน อาคาร C2+Pool fully fitted 180.63                132,500                 23,933,475  
3 D2 32 131/995 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4 1 S-SE ฝั่งใน อาคาร C2+Pool fully fitted 146.46                132,500                 19,405,950  
4 D2 32 131/996 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 E-SE ฝั่งใน อาคาร A2+Pool fully fitted 188.32                132,500                 24,952,400  
5 D2 32 131/997 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 E-NE ฝั่งใน อาคาร A2+Pool fully fitted 193.63                132,500                 25,655,975  
6 D2 32 131/998 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 1 N-NE ฝั่งนอก ธอส fully fitted 173.00                142,500                 24,652,500  
7 D2 32 131/1000 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 1 W-NW ฝั่งใน ติดอาคาร D1 fully fitted 108.12                132,500                 14,325,900  
8 D2 34 131/1001 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 1 S-SW-W ฝั่งใน ติดอาคาร D1 fully fitted 138.69                138,500                 19,208,565  

รวมอาคาร  D2     8 ห้องชุด     1,236.95                134,571  166,458,015.00  

 
รวมทัง้หมด 7 อาคาร     47 ห้องชดุ     7646.42               137,316  1,049,977,865  

 
   
หมายเหตุ   
 ปรับส่วนต่างความสูงชั้น 500 บาท/ตารางเมตร 

 ปรับราคาขนาดแบบห้อง   
 ห้องชุดแบบ Duplex 20,000 บาท/ตารางเมตร 

 ห้องชุดแบบ Penthouse 25,000 บาท/ตารางเมตร 

 ปรับราคาวิวห้องชุด   
 ฝั่งในติดอาคารข้างเคียง -10,000 บาท/ตารางเมตร 

 ฝั่งในติดอาคารข้างเคียง+ สวนและสระว่ายนํ้า -10,000 บาท/ตารางเมตร 

 ฝั่งนอกใกล้อาคารข้างเคียง -10,000 บาท/ตารางเมตร 
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รายละเอ ียดประมาณการต้นทุนค่าตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชุด 
 
สรุปต้นทนุคา่ตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ 

ลําดบั รายละเอียด 
พืน้ท่ีห้องชดุเฉล่ีย 

ปริมาณ 
แบบ ต้นทนุตอ่หน่วย ต้นทนุรวม 

(ตร.ม./ห้องชดุ) (นอน/นํา้) (บาท/หน่วย) (รวม) 
1 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2 89.02 1 2/2                    1,140,000                   1,140,000  
2 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 108.08 5 3/3                        930,000                   4,650,000  
3 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 146.05 4 4/4                    1,170,000                   4,680,000  
4 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 183.54 27 4/4                    1,240,000                33,480,000  
5 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 134.05 7 2/2                        850,000                   5,950,000  
6 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 179.65 3 3/3                    1,150,000                   3,450,000  

รวม   47 ห้องชดุ                 53,350,000  

 
ประมาณการต้นทนุและเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ 

1) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2  89.02  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 89.02 ตร.ม.                         1,200                   106,824  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                     125,000                   125,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 89.02 ตร.ม.                             500                     44,510  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 2 เหมา                       60,000                   120,000  
  งานสขุภณัฑ์ 2 เหมา                       50,000                   100,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                     165,000                   165,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 1 ชดุ                       30,000                     30,000  
  งานตู้ TV Cabinet 3 ชดุ                       15,000                     45,000  
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 2 ชดุ                       10,000                     20,000  
  งานตู้ เสือ้ผ้า 2 ชดุ                       35,000                     70,000  
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 2 ชดุ                       25,000                     50,000  
  งานโต้ะหวัเตียง 2 ชดุ                       10,000                     20,000  
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 1 ชดุ                       30,000                     30,000  
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     120,000                   120,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                       96,000                     96,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง              1,142,334  
หรือประมาณ              1,140,000  
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2) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3  108.08  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 108.08 ตร.ม.                         1,200                   129,701  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                       50,000                     50,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 108.08 ตร.ม.                             500                     54,042  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 3 เหมา                       60,000                   180,000  
  งานสขุภณัฑ์ 3 เหมา                       50,000                   150,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                     120,000                   120,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานตู้ TV Cabinet 0 ชดุ                       15,000                               -   
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานตู้ เสือ้ผ้า 0 ชดุ                       35,000                               -   
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 0 ชดุ                       25,000                               -   
  งานโต้ะหวัเตียง 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     100,000                   100,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                     144,000                   144,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง                  927,743  
หรือประมาณ                  930,000  

3) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4  146.05  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 146.05 ตร.ม.                         1,200                   175,254  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                       75,000                     75,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 146.05 ตร.ม.                             500                     73,023  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 4 เหมา                       60,000                   240,000  
  งานสขุภณัฑ์ 4 เหมา                       50,000                   200,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                     120,000                   120,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานตู้ TV Cabinet 0 ชดุ                       15,000                               -   
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานตู้ เสือ้ผ้า 0 ชดุ                       35,000                               -   
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 0 ชดุ                       25,000                               -   
  งานโต้ะหวัเตียง 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 0 ชดุ                       30,000                               -   
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ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     120,000                   120,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                     168,000                   168,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง              1,171,277  
หรือประมาณ              1,170,000  

4) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5  183.33  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 183.33 ตร.ม.                         1,200                   219,996  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                       75,000                     75,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 183.33 ตร.ม.                             500                     91,665  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 4 เหมา                       60,000                   240,000  
  งานสขุภณัฑ์ 4 เหมา                       50,000                   200,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                     120,000                   120,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานตู้ TV Cabinet 0 ชดุ                       15,000                               -   
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานตู้ เสือ้ผ้า 0 ชดุ                       35,000                               -   
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 0 ชดุ                       25,000                               -   
  งานโต้ะหวัเตียง 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     120,000                   120,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                     168,000                   168,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง              1,234,661  
หรือประมาณ              1,230,000  

5) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3  136.05  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 136.05 ตร.ม.                         1,200                   163,260  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                       75,000                     75,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 136.05 ตร.ม.                             500                     68,025  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 2 เหมา                       60,000                   120,000  
  งานสขุภณัฑ์ 2 เหมา                       50,000                   100,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                       90,000                     90,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 0 ชดุ                       30,000                               -   
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ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
  งานตู้ TV Cabinet 0 ชดุ                       15,000                               -   
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานตู้ เสือ้ผ้า 0 ชดุ                       35,000                               -   
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 0 ชดุ                       25,000                               -   
  งานโต้ะหวัเตียง 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     120,000                   120,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                     120,000                   120,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง                  856,285  
หรือประมาณ                  860,000  

6) ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4  180.30  ตารางเมตร 

ลาํดับ รายละเอ ียด ปริมาณ หน่วย 
ต้นทนุต่อหน่วย ต้นทนุรวม 

(บาท /หน่วย) (บาท) 
1 งานตกแตง่ภายในห้องชดุ         

  งานปพืูน้ไม้ Leo Wood 180.30 ตร.ม.                         1,200                   216,360  
  งานผนงัวอลเปเปอร์ 1 เหมา                     100,000                   100,000  
  งานฝา้เพดานยิบซัม่บอร์ดฉาบเรียบทาสี 180.30 ตร.ม.                             500                     90,150  
  งานพืน้ /ผนงัห้องนํา้ 3 เหมา                       60,000                   180,000  
  งานสขุภณัฑ์ 3 เหมา                       50,000                   150,000  
  งานอปุกรณ์ไฟฟ้า 1 เหมา                     120,000                   120,000  

2 งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชดุ         
  งานชดุรับแขกโซฟา+โต๊ะกลาง 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานตู้ TV Cabinet 0 ชดุ                       15,000                               -   
  งานโต้ะแตง่ตวั+เก้าอี ้ 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานตู้ เสือ้ผ้า 0 ชดุ                       35,000                               -   
  งานเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 0 ชดุ                       25,000                               -   
  งานโต้ะหวัเตียง 0 ชดุ                       10,000                               -   
  งานชดุโต๊ะอาหารพร้อมเก้าอี ้ 0 ชดุ                       30,000                               -   
  งานเฟอร์นิเจอร์ชดุครัว 1 ชดุ                     150,000                   150,000  
3 งานเคร่ืองปรับอากาศภายในห้องชดุ 1 เหมา                     144,000                   144,000  

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง              1,150,510  
หรือประมาณ              1,150,000  
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รายละเอ ียดความคืบหน้างานก่อสร้างภายในห้องชุด 

ลาํดับ อาคาร  ชัน้ ห้องชุดเลขท ี่ 
พืน้ท ี่ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ ต้นทนุเมื่อแล้วเสร็จ 100% 

(บาท) 
%งานปัจจุบนั มูลค่าปัจจุบนั  มูลค่าคงเหลือ  

รวม(ตรม.) (นอน /นํา้) (%) (บาท) (บาท) 
1 A1 41-42 141/309 108.18 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3                           930,000  83%                    771,900                      158,100  
2 A1 41-42 141/310 180.36 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
3 A1 41-42 141/311 145.63 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4                       1,170,000  83%                    971,100                      198,900  
4 A1 41-42 141/313 193.69 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
5 A1 41-42 141/314 173.03 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
6 A1 41-42 141/315 189.27 ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
7 A2 32-33 141/554 180.63  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
8 A2 32-33 141/555 146.46  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4                       1,170,000  83%                    971,100                      198,900  
9 A2 32-33 141/556 188.32  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
10 A2 32-33 141/557 193.63  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
11 A2 32-33 141/558 173.00  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
12 A2 34 141/561 138.53  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  57%                    484,500                      365,500  
13 A2 34 141/562 178.34  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3                       1,150,000  59%                    678,500                      471,500  
14 B1 34-35 141/810 180.50  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
15 B1 34-35 141/813 193.49  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
16 B1 34-35 141/814 172.86  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  66%                    818,400                      421,600  
17 B1 36 141/820 127.80  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
18 C1 34-35 131/248 180.50  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
19 C1 34-35 131/250 188.19  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
20 C1 34-35 131/251 193.49  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
21 C1 34-35 131/252 172.86  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
22 C1 34-35 131/253 189.09  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
23 C1 36 131/255 139.01  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
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ลาํดับ อาคาร  ชัน้ ห้องชุดเลขท ี่ 
พืน้ท ี่ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ ต้นทนุเมื่อแล้วเสร็จ 100% 

(บาท) 
%งานปัจจุบนั มูลค่าปัจจุบนั  มูลค่าคงเหลือ  

รวม(ตรม.) (นอน /นํา้) (%) (บาท) (บาท) 
24 C1 36 131/256 178.43  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3                       1,150,000  0%                                -                   1,150,000  
25 C1 36 131/257 182.17  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3                       1,150,000  99%                 1,138,500                        11,500  
26 C1 36 131/258 127.80  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
27 C2 25-26 131/432 180.37  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
28 C2 25-26 131/434 187.91  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  99%                 1,227,600                        12,400  
29 C2 25-26 131/436 172.73  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
30 C2 25-26 131/437 188.96  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
31 C2 25-26 131/438 107.84  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3                           930,000  0%                                -                       930,000  
32 C2 27 131/439 138.69  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
33 C2 27 131/442 127.80  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
34 D1 31 131/674 89.02  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2 2/2                       1,140,000  0%                                -                   1,140,000  
35 D1 41-42 131/749 108.18  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3                           930,000  0%                                -                       930,000  
36 D1 41-42 131/750 180.36  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
37 D1 41-42 131/751 145.63  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4                       1,170,000  0%                                -                   1,170,000  
38 D1 41-42 131/753 193.69  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
39 D1 41-42 131/754 173.03  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
40 D2 32-33 131/993 108.10  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3                           930,000  0%                                -                       930,000  
41 D2 32-33 131/994 180.63  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
42 D2 32-33 131/995 146.46  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4                       1,170,000  7%                       81,900                  1,088,100  
43 D2 32-33 131/996 188.32  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
44 D2 32-33 131/997 193.63  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
45 D2 32-33 131/998 173.00  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4                       1,240,000  0%                                -                   1,240,000  
46 D2 32-33 131/1000 108.12  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3                           930,000  0%                                -                       930,000  
47 D2 34 131/1001 138.69  ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2                           850,000  0%                                -                       850,000  
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ลาํดับ อาคาร  ชัน้ ห้องชุดเลขท ี่ 
พืน้ท ี่ห้องชุด 

แบบห้องชุด 
แบบ ต้นทนุเมื่อแล้วเสร็จ 100% 

(บาท) 
%งานปัจจุบนั มูลค่าปัจจุบนั  มูลค่าคงเหลือ  

รวม(ตรม.) (นอน /นํา้) (%) (บาท) (บาท) 
รวม 7646.42                         53,350,000  29%               15,327,500                38,022,500  
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การประเมนิมูลค่า 
 
โครงการ อาคารชดุ เบล็ อเวนิว รัชดา - พระราม 9 
อาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 ชัน้, 34 ชัน้, 36 ชัน้และ 43 ชัน้ รวมจํานวน 7 อาคาร (อาคาร A1, A2, B1, C1, C2, D1 แ ละ D2) 

1) รายละเอ ียดโครงการ                  
  พืน้ท ี่ขายห้องชุดรวม     47 ห้องชดุ     7,646.42  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2   2/2 1 ห้องชดุ@ 89.02 ตรม.          89.02  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3 3/3 5 ห้องชดุ@ 107.84-108.18 ตรม. 540.42  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4 4/4 4 ห้องชดุ@ 145.63-146.46 ตรม. 584.18  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5 4/4 27 ห้องชดุ@ 172.73 -193.69 ตรม. 4,955.54  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3 2/2 7 ห้องชดุ@ 127.80 -139.01 ตรม. 938.32  ตรม. 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4 3/3 3 ห้องชดุ@ 178.43 -182.17 ตรม. 538.94  ตรม. 
                      

2) ประมาณการายได้โครงการ                  
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 43 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร A1 990.16 ตรม.@            142,615  บาท 141,211,820  บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร A2 1,198.91 ตรม.@            135,529  บาท 162,486,795  บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 36 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร B1  674.65 ตรม.@ 141,961 บาท 95,774,075 บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 36 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร C1  1,551.54 ตรม.@ 137,145 บาท 212,785,950 บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 27 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร C2 1,104.30 ตรม.@ 134,881 บาท 148,948,540 บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 43 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร D1  889.91 ตรม.@ 137,444 บาท 122,312,670 บาท 
    อาคารชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน-อาคาร D2  1,236.95 ตรม.@ 134,571 บาท 166,458,015 บาท 
    รวมประมาณการรายได้โครงการ   7,646.42 ตรม. 

  
1,049,977,865 บาท  

                      
3) ประมาณการต้นทุนค่าพฒันาโครงการ                 

  ต้นทนุคา่ก่อสร้างงานสถาปัตยกรรมสว่นท่ีเหลือภายในห้องชดุ 
   

38,022,500 บาท 
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ M2     1 ห้องชดุ         
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D3   5 ห้องชดุ         
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D4   4 ห้องชดุ         
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Duplex-D5   27 ห้องชดุ         
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P3   7 ห้องชดุ         
    ห้องชดุพกัอาศยัแบบ Penthouse-P4   3 ห้องชดุ         
  คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ/เผ่ือเหลือและเผ่ือขาด  

  
5.00% ของต้นทนุรวม  

 
1,901,125 บาท 

    รวมประมาณการต้นทุนค่าพฒันาโครงการท ัง้หมด  
   39,923,625.00 บาท  

                      
4) ประมาณการต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการ   

       

    คา่บริการทางวิชาชีพ (ควบคมุงานก่อสร้าง) 
 

7.00% ของต้นทนุค่าพฒันารวม  
 

2,794,654 บาท 
    คา่บริหารและจดัการโครงการ 

  
1.00% ของรายได้รวม  

 
10,499,779 บาท 

    คา่ใช้จ่ายส่วนกลาง คิดท่ี 50% 
  

30 บาท/ตรม.          ท่ีระยะเวลา 1.00 ปี 1,376,356 บาท 
    คา่ใช้จ่ายในการขายและโฆษณา 

 
2.50% ของรายได้รวม  

 
26,249,447 บาท 

    คา่ใช้จ่ายอ่ืน ๆ  
 

10.00% ของต้นทนุค่าใช้จ่ายรวมข้างต้น  
 

4,092,023 บาท 
    รวมต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการ  

     
45,012,258 บาท  

                      
5) ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมของทางราชการ   

   
     

   คา่ธรรมเนียมการโอน (ผู้ซือ้ และผู้ขายชําระฝ่ายละคร่ึง)  1.00% ของรายได้รวม  
 

10,499,779 บาท 
   คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ   3.30% ของรายได้รวม  

 
34,649,270 บาท 
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   รวมค่าภาษีและค่าธรรมเนียมของทางราชการ   
   

45,149,048 บาท  

                      

6) กาํไรข ัน้ต้น (ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงนิได้)  
  

15.00% ของรายได้รวม  
 

136,953,635 บาท  
                      

7) รวมต้นทุนค่าพฒันาและค่าใช้จ่ายของโครงการท ัง้หมด  
   

267,038,566 บาท  
                      

8) มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน   
    

782,939,299 บาท  
  

 
หรือประมาณ 

      
783,000,000 บาท  

  
 

หรือเฉลี่ยต่อตารางเมตร  
      

102,401 บาท /ตรม. 

 

  เม่ือทําการวิเคราะห์คิดจากมลูค่าคงเหลือ (Residual Mathod) เป็นการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยทําการ
ประมาณมลูค่าโครงการ เม่ือพฒันาแล้วเสร็จ หกัด้วยต้นทนุ และค่าใช้จ่ายในการพฒันาทัง้ทางตรงและทางอ้อม รวมถึง
ผลตอบแทนของผู้ประกอบการ และดอกเบีย้จ่ายระหว่างการพฒันารายได้สทุธิหกัค่าใช้จ่ายมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูค่าในสภาพปัจจุบนั หรืออาคารชุดพกัอาศยัสงู 27 ชัน้, 34 ชัน้, 36 ชัน้และ 43 ชัน้ รวมจํานวน 7 อาคาร (อาคาร A1, 
A2, B1, C1, C2, D1 แ ละ D2) มลูค่าท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าท่ีมีเนือ้ท่ี 7,646.42 ตารางเมตร ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์
อิสระ จะได้อาคารชุดพักอาศัยต่อพืน้ท ี่ห้องชุดเท่ากับ 102,401 บาทต่อตารางเมตร  ดังนัน้จะได้มูลค่าทรัพย์สิน
จากการประเมนิมูลค่าเท่ากับ 783,000,000 บาท  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 42/ 213  
   

3. รายการที่3: อาคารบ้านเดี่ยว 2 ชัน้  3 หลังเลขที่ 339/10, เลขที่ 339/167 และเลขที่ 339/175 ภายในโครงการ  
แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ถนนเช ิดวุฒากาศ แยกจากถนนกาํแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) แขวงสีกัน  เขต
ดอนเมือง กรุงเทพมหานคร  ประเมนิ  ณ วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  
(ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 3 หลงั เลขท่ี 339/10, เลขท่ี 339/167 และเลขท่ี 339/175 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ อยู่เลขท่ี 339/10, 339/167 และ 339/175 ภายในโครงการ แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ถนนเชิดวฒุากาศ แยกจากถนน
กําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สิน มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ ได้แก่ อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ จํานวน 3 หลงั 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง
อ ื่นๆ  

ประกอบด้วย อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ จํานวน 3 หลงั เลขท่ี 339/10, 339/167, และ 339/175 อายอุาคารประมาณ 9-11 ปี 
สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรักษาดี มีรายละเอียดสรุปดงันี ้

ลาํดับ รายละเอ ียด 
ขนาดอาคาร  

(มxม) 
จาํนวนห้อง 
(นอน/นํา้) 

พืน้ท ี่ใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

อายุอาคาร  
(ปี) 

1 
แปลงท่ี 10 -อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 
เลขท่ี 339/10 

12.50x19.40 3/4 282.10 11 

2 
แปลงท่ี 167 -อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 
เลขท่ี 339/167 

9.80x13.00 4/3 260.40 9 

3 
แปลงท่ี 175 -อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 
เลขท่ี 339/175 

11.80x12.70 3/3 235.10 9 
 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายนํา้  

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธ ีการประเมนิมูลค่า วิธีคิดจากต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

มูลค่าต้นทุนทดแทน 9,100,000.- บาท (เก้าล้านหนึง่แสนบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่า
สุดท้าย 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ ื่นๆ  : 
- ต้นทนุทดแทนใหม่ โดยประมาณ 11,244,550 บาท 
- ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั โดยประมาณ 9,100,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 
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แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ บริษัทไนท์แฟรงค์ฯ ได้รับมอบหมายให้ประมาณการต้นทนุทดแทนสทุธิของอาคารส่ิงปลกูสร้างเท่านัน้ โดยไม่รวมท่ีดินท่ี

เป็นท่ีตัง้ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง เน่ืองจากได้รับแจ้งจากบริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จํากดั ให้พิจารณามลูค่าเฉพาะอาคารส่ิง
ปลกูสร้าง เท่านัน้ สําหรับมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิดงักล่าวไม่ถือเป็นมลูค่าตลาด (Market Value) ตามคํานิยามท่ีระบใุน
มาตราฐานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ดงันัน้ ผู้ ใช้รายงานควรตรวจสอบหลกัเกณฑ์ และวตัถปุระสงค์ของ
รายงานให้ชดัเจนอีกครัง้ 

 

3.1  วธิ ีคดิจากต้นทุนทดแทนสุทธ ิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ  ได้ประเมินโดยใช้วิ ธีการคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ  (Depreciated 
Replacement Cost Method) เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีทําการประเมินนัน้มลูค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง โดยทําการคํานวณหา
ราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งเป็นการหาต้นทนุค่าก่อสร้างใหม่ใน
ลกัษณะการทดแทนของอาคารสิ่งปลกูสร้าง เพ่ือให้ได้มาซึง่ประสิทธิภาพ พืน้ท่ีใช้สอยและความสามารถท่ีเทา่เทียมกนั ซึง่
ทางผู้ประเมิน พิจารณาใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าแล้วหกั
ด้วยค่าเส่ือมราคาตามสภาพและอายกุารใช้งานของอาคารสิ่งปลกูสร้าง มลูค่าท่ีได้จะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนัของ
อาคารสิ่งปลูกสร้าง  (Depreciated Replacement Cost - DRC) ซึ่งลักษณะอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีประเมินมูลค่า 
ประกอบด้วย อาคารบ้านเด่ียว 2 ชัน้ 3 หลงัเลขท่ี 339/10, เลขท่ี 339/167 และเลขท่ี 339/175  ซึ่งสามารถประมาณการ
ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนัได้ดงันี ้

 

ลาํดับ รายการ  
 พืน้ท ี่
อาคาร   

หน่วย 
 ราคาต่อหน่อย    ต้นทนุทดแทนใหม่   ต้นทนุทดแทนสุทธ ิ  
 (บาท /หน่วย)    (บาท)    (บาท)  

(รวมงานโครงสร้าง, งานสถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบอาคาร)            

1) แปลงท ี่ 10 - อาคารบ้านเดี่ยว 2 ชัน้  เลขท ี่ 339/10             
  พืน้ท่ีใช้สอย 234.30 ตารางเมตร@ 15,000 บาท 3,514,500 บาท    
  พืน้ท่ีเฉลียง 6.00 ตารางเมตร@ 6,000 บาท 36,000 บาท    
  พืน้ท่ีระเบียงชัน้ 2 17.00 ตารางเมตร@ 7,000 บาท 119,000 บาท    
  พืน้ท่ีอาคารโรงจอดรถ 24.80 ตารางเมตร@ 8,000 บาท 198,400 บาท    
  พืน้ท่ีถนนภายใน 37.20 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 37,200 บาท    
  พืน้ท่ีทางเดินและลานซกัล้าง 11.30 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 11,300 บาท    
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ลาํดับ รายการ  
 พืน้ท ี่
อาคาร   

หน่วย 
 ราคาต่อหน่อย    ต้นทนุทดแทนใหม่   ต้นทนุทดแทนสุทธ ิ  
 (บาท /หน่วย)    (บาท)    (บาท)  

  รัว้เหลก็โปร่งด้านหน้า 15.00 เมตร@ 3,000 บาท 45,000 บาท    
  รัว้คอนกรีตรอบอาคาร 29.90 เมตร@ 2,000 บาท 59,800 บาท    
  ประตรัูว้เหลก็ 6.00 เมตร@ 3,500 บาท 21,000 บาท    
  รวมต้นทุนทดแทนใหม่ 282.10 ตารางเมตร      4,042,200 บาท   
  หกั คา่เส่ือมราคาตามสภาพปัจจบุนั (อายอุาคารประมาณ 11 ปี) 22%  

 889,284 บาท 
  คงเหลือต้นทนุทดแทนสุทธ ิ       3,152,916 บาท  
                    

2) แปลงท ี่ 167 - อาคารบ้านเดี่ยว 2 ชัน้  เลขท ี่ 339/167  
       

  พืน้ท่ีใช้สอย 224.10 ตารางเมตร@ 15,000 บาท 3,361,500 บาท   

  พืน้ท่ีเฉลียง 9.20 ตารางเมตร@ 6,000 บาท 55,200 บาท   

  พืน้ท่ีระเบียงชัน้ 2 7.10 ตารางเมตร@ 7,000 บาท 49,700 บาท   

  พืน้ท่ีอาคารโรงจอดรถ 20.00 ตารางเมตร@ 8,000 บาท 160,000 บาท   

  พืน้ท่ีถนนภายใน 25.00 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 25,000 บาท   

  พืน้ท่ีทางเดินและลานซกัล้าง 9.80 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 9,800 บาท   

  รัว้คอนกรีตรอบอาคาร 83.50 เมตร@ 2,000 บาท 167,000 บาท   

  ประตรัูว้เหลก็ 6.00 เมตร@ 3,500 บาท 21,000 บาท   

  รวมต้นทุนทดแทนใหม่ 260.40 ตารางเมตร      3,849,200 บาท  
  หกั คา่เส่ือมราคาตามสภาพปัจจบุนั (อายอุาคารประมาณ 9 ปี)  18%  692,856 บาท 
  คงเหลือต้นทนุทดแทนสุทธ ิ       3,156,344 บาท  
           

3) แปลงท ี่ 175 - อาคารบ้านเดี่ยว 2 ชัน้  เลขท ี่ 339/175      

  พืน้ท่ีใช้สอย 190.00 ตารางเมตร@ 15,000 บาท 2,850,000 บาท   

  พืน้ท่ีเฉลียง 19.10 ตารางเมตร@ 6,000 บาท 114,600 บาท   

  พืน้ท่ีระเบียงชัน้ 2 5.00 ตารางเมตร@ 7,000 บาท 35,000 บาท   

  พืน้ท่ีอาคารโรงจอดรถ 21.00 ตารางเมตร@ 8,000 บาท 168,000 บาท   

  พืน้ท่ีถนนภายใน 25.00 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 25,000 บาท   

  พืน้ท่ีทางเดินและลานซกัล้าง 15.00 ตารางเมตร@ 1,000 บาท 15,000 บาท   

  รัว้คอนกรีตและเหลก็โปร่งด้านหน้า 9.50 เมตร@ 3,500 บาท 33,250 บาท   

  รัว้คอนกรีตรอบอาคาร 47.40 เมตร@ 2,000 บาท 94,800 บาท   

  ประตรัูว้เหลก็ 5.00 เมตร@ 3,500 บาท 17,500 บาท   

  รวมต้นทุนทดแทนใหม่ 235.10 ตารางเมตร      3,353,150 บาท  
  หกั คา่เส่ือมราคาตามสภาพปัจจบุนั (อายอุาคารประมาณ 9 ปี)  18%  603,567 บาท 
  คงเหลือต้นทนุทดแทนสุทธ ิ       2,749,583 บาท  
           

  รวมต้นทุนทดแทนสุทธ ิท ัง้หมด      9,058,843 บาท  
  หรือประมาณ       9,100,000 บาท  
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จากการประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้างและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ โดยผู้ ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระได้
พิจารณาเลือกใช้วิธีประมาณการต้นทุนทดแทนสุทธิ โดยวิธีคิดจากต้นทุน เป็นเกณฑ์ในประมาณการต้นทุน
ทดแทนสทุธิ ซึง่มีมลูคา่ อาคารสิ่งปลูกสร้างและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ  เท่ากับ 9,100,000 บาท  (ปัดเศษ) 
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4. ร ายการที่4: ที่ด ิน เปล่า จํานวน  1 แปลง  บริ เ วณที่ต ัง้โคร งการ  Belle Sky ตัง้อยู่ ต ิดถนนกําแพงเพชร  6 
(ถนนโลคัลโรด) และตดิคลองเปรมประชากร  แขวงตลาดบางเขน  เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานครประเมิน  ณ 
วันท ี่ 26 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีเปลา่ จํานวน 1 แปลง 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่ติดทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) และติดคลองเปรมประชากร ห่างจากส่ีแยกหลกัสี่ 
ไปทางทิศใต้ประมาณ 1.4 กิโลเมตร ในแขวงตลาดบางเขน เขตหลกัสี่ กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตาม เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน
เท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินเปลา่ (บริเวณท่ีตัง้โครงการ Belle Sky)  

ที่ดนิ ประกอบด้วย เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินจํานวน 10 โฉนดติดตอ่กนั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 25 ไร่ 1 งาน 28.2 ตาราง
วา (10,128.2 ตารางวา หรือ 25.3205 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูปใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ประมาณ 491 เมตร สภาพท่ีดินพฒันาปรับถมแล้วบางสว่น(ประมาณ 30%) มีระดบัท่ีดินเสมอกบัถนนด้านหน้า สว่นท่ี
เหลือยงัไม่ถมมีระดบัต่ํากวา่ประมาณ 1.2 เมตร และบางสว่นมีสภาพเป็นบอ่นํา้ขนาดประมาณ 221 ตารางวา ลกึ
ประมาณ 2 เมตร โดยมีระดบัท่ีดินเฉลี่ยทัง้ แปลงต่ํากวา่ถนนด้านหน้าประมาณ 1.2 เมตร ปัจจบุนัไม่มีการพฒันาใช้
ประโยชน์พืน้ท่ี 
หมายเหตุ : ณ วนัท่ีทําการสํารวจ พบว่า มีอาคารสํานักงานขายช้ันเดียว และสะพาน ค.ส.ล.ข้ามคลองเปรมประชากร 
เช่ือมต่อกับซอยวิภาวดี 27 ปลูกสร้างอยู่ในพ้ืนท่ีทรัพย์สิน ซ่ึงในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ีทางผู้ประเมินราคา จะไม่

พิจารณาประเมินมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวให้ เน่ืองจากได้รับแจ้งให้พิจารณาประเมินมูลค่าเฉพาะ ท่ีดินเปล่า

เท่าน้ัน และอาคารพักดังกล่าวไม่ใช่การใช้ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน 

ข้อกาํหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีส้ม” (บริเวณ ย. 5-4) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปาน
กลาง” ตามประกาศกฎกระทรวง วา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 

1. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 2 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือ
บางประเภทในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

2. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณโดยรอบสนามบินดอนเมือง 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั(มหาชน) 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ เฉพาะโฉนดท่ีดินเลขท่ี 3154 - 3160 ติดจํานองเป็นประกนักบัธนาคาร กรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

เอกสารสิทธ ิ์ท ี่ดนิ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จํานวน 10 โฉนด โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2003, 2004, 2005, 3154, 3155, 3156, 3157, 3158, 3159, 
3160 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ และถนนสาธารณประโยชน์ 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม (ธรรมศาสตร์ - มหาชยั) 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพ ูช่วงแคราย – มีนบรีุ 
- โครงการก่อสร้างถนนเช่ือมตอ่ระหวา่งถนนภายในศนูย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธนัวาคม 2550 กบัถนน
กําแพงเพชร 6 

การใช้ประโยชน์สูงสุด  เพ่ือการพาณิชยกรรม และ/หรือ เพ่ือการอยู่อาศยั 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธ ีการประเมนิมูลค่า วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด (Comparative Method) 
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มูลค่าตลาด (Market 
Value) 

851,000,000.- บาท (แปดร้อยห้าสิบเอ็ดล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย ท่ีดิน : ตารางวาละ 84,000.- บาท รวม 850,768,800.- บาท หรือประมาณ 851,000,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 26 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ  ไม่มี 

 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด(Comparative Method) แบบ

ตารางปรับแก้ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งวิธีการนีนํ้ามาประยุกต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่าง
ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เหน็ถงึความแตกตา่งของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องวา่มีลกัษณะ
เฉพาะท่ีดีหรือด้อยกว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 
สําหรับขัน้ตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหวา่งทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ 
มีความสมัพนัธ์กันอย่างไร เช่น ทําเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้
ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางบริษัทฯ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน เพ่ือให้
ทราบถึงมลูค่าราคาตลาดท่ีแท้จริง ซึง่แต่ละข้อมลูจะมีความแตกต่างกนั ทัง้ลกัษณะ ปริมาณ และข้อจํากดั จากนัน้ นํามา
ปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถงึราคาท่ีคาดวา่จะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, ปรับแก้ทําเลท่ีตัง้ เป็นการพิจารณา
ถึงทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินสภาพแวดล้อม ทัศนียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจากชุมชน หรือห่างจาก
ศูนย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และทางเข้า – ออกของ
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า, ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพ และทางเศรษฐกิจ และ
ปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน เช่น 
ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไมดี่ หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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4.1  การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 

เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภททรัพย์สิน ที่เปลา่ ที่ดนิเปลา่ (เดิม) ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ บริเวณที่ตัง้โครงการ Belle 

Sky 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณ
ใกล้แยกถนนพหลโยธิน 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณ
ใกล้แยกถนนพหลโยธิน 

ติดถนนพหลโยธิน ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) บริเวณสีแ่ยกถนนงาม

วงศ์วาน 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 10 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัสติกส์ 

กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 10 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
กว้างประมาณ 10 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ 
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 
ผังเมือง “สสี้ม” ประเภทที่อยู่อาศยั

หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ 
ย.5-4” 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 

2” (FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 

2” (FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 

2” (FAR 3:1, OSR 10%) 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 

4-1” 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง“บริเวณ ย. 

5-10” 

“สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย “บริเวณ 

ย.3 - 10” 
เนือ้ท ี่ดนิ ประมาณ 25 ไร่ 1 งาน 28.2 

ตารางวา (10,128 ตารางวา)  
ประมาณ 10 ไร่ 77 ตารางวา 

(หรือ 4,077 ตารางวา) 
ประมาณ 10 ไร่ (หรือ 4,000 

ตารางวา) 
ประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 25 

ตารางวา (หรือ 3,025 ตาราง
วา) 

ประมาณ 12 ไร่ (หรือ 4,800 
ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 84 
ตารางวา (หรือ 984 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 49 ตารางวา 
(หรือ 449 ตารางวา) 

รายละเอ ียดที่ดนิ รูปแปลงโดยรวมเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิถนนประมาณ 491 
เมตร สภาพที่ดนิพฒันาปรับ
ถมแล้วบางสว่น(ประมาณ 
30%) มีระดบัที่ดินเสมอกบั
ถนนด้านหน้า สว่นที่เหลือยงั
ไมถ่มมีระดบัตํ่ากว่าประมาณ 

1.2 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนประมาณ 100 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิเสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 56 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 100 เมตร 
และมีความลกึสดุประมาณ 
120เมตร สภาพที่ดินเดิมถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอ กบั
ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 60 เมตร ลกึ
ประมาณ 320 เมตร สภาพ
ที่ดนิถมแล้วประมาณ 5 ไร่ มี
ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าระดบั
ถนนด้านหน้าประมาณ 0.50 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 50
เมตร และมีความลกึสดุ

ประมาณ 80 เมตร สภาพที่ดนิ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินเสมอ
ระดบัถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหนาประมาณ 30 
เมตร ลกึประมาณ 60 เมตร 
สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน 

ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ราคาซือ้-ขาย  รวมประมาณ 200,000,000.-
บาท (หรือตารางวาละ 

49,055.-บาท)  

     

วันท ี่ซ ือ้-ขาย  เมื่อปี 2557      
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

แหล่งข้อมูล-ซือ้ขาย  โทรศพัท์ 02-296-4949 (บมจ.
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา) รหสั

ทรัพย์สนิ BY 1037 

     

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 100,000 บาท ตารางวาละ 150,000 บาท ตารางวาละ 145,000 บาท ตารางวาละ 130,000 บาท ตารางวาละ 250,000 บาท ตารางวาละ 300,000 บาท 
วันท ี่เสนอขาย  กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 09-1576-4888 (คณุ

สนิ-ผู้ดแูล) 
โทรศพัท์ 082-464-4536, 0-

2514-4455  
(คณุวรณนั-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 082-253-6633 
(เจ้าของที่ดนิ), 081-655-2558 

(คณุเอก็ซ์-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 08-2464-4536, 0-
2514-4455 

 (คณุวรณนั-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 08-6300-1900 โทรศพัท์ 08-4730-9373 (คณุ
ใหญ่) 

หมายเหตุ  สิง่ปลกูสร้างเป็นอาคารโรง
ซ่อมบํารุง พืน้ที่ประมาณ 631 
ตรม. และโกดงัเก็บของพืน้ที่
ประมาณ 3,240 ตรม.มีสภาพ
เก่า ชํารุด และไมม่ีการใช้
ประโยชน์ ทางผู้ขายไมค่ิด
มลูค่าสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว 

  ปัจจบุนัพืน้ที่บางสว่นให้เช่า
เป็นสถานีบริการนํา้มนั ปตท. 
และติดสญัญาอยู่ ทางผู้ขาย
จะดําเนินการยกเลกิสญัญา
และรือ้ถอนสิง่ปลกูสร้างออก 

  

วเิคราะห์เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกลเคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 51/ 213  
   

ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 

ประเภททรัพย์สิน ที่เปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ บริเวณที่ตัง้โครงการ Belle Sky ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั

โรด) 
ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั

โรด) 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ และซอยวิภาวี

รังสติ 66 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ และซอยวิภาวี

รังสติ 52 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยางกว้าง
ประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยางกว้าง
ประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนมคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 30 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
โทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สสี้ม” ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่น
ปานกลาง “บริเวณ ย.5-4” 

“สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 3-10” 

“สสี้ม” ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นปานกลาง“บริเวณ ย. 5-

10” 

‘สีเหลือง” ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 4-9” 

“สสี้ม” ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นปานกลาง“บริเวณ ย. 5-

12” 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง“บริเวณ ย. 5-

12” 
เนือ้ท ี่ดนิ ประมาณ 25 ไร่ 1 งาน 28.2 ตาราง

วา (10,128 ตารางวา)  
ประมาณ 4 ไร่ 47 ตารางวา (หรือ 

1,647 ตารางวา) 
ประมาณ 2 ไร่ 2งาน 77 ตารางวา 
(หรือประมาณ 1,077 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 75 ตารางวา 
(หรือ 975 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ (หรือ 1,200 ตาราง
วา) 

ประมาณ 6 ไร่ 69 ตารางวา (หรือ 
2,469 ตารางวา) 

รายละเอ ียดที่ดนิ รูปแปลงโดยรวมเป็นรูปใกล้เคียง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ประมาณ 491 เมตร สภาพที่ดิน
พฒันาปรับถมแล้วบางสว่น

(ประมาณ 30%) มีระดบัที่ดินเสมอ
กบัถนนด้านหน้า สว่นที่เหลือยงัไม่
ถมมีระดบัตํ่ากว่าประมาณ 1.2 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้ามประมาณ 60 เมตร สภาพ
ที่ดิมยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้า ประมาณ 1.00 

มเตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 40 เมตร ลกึ

ประมาณ 150 เมตร สภาพที่ดินถม
แล้วบางสว่น มีระดบัที่ดินเฉลีย่ตํ่า
กว่าระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 

0.50 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน

ประมาณ 50 เมตร ลกึ 
ประมาณ 70 เมตร สภาพที่ดนิถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอระดบัถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยม
คางหม ูมีหน้ากว้างตดิถนน

ประมาณ 85 เมตร ลกึประมาณ 57 
เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิเสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ประมาณ 46 เมตร ลกึประมาณ 20 
เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิเสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ราคาซือ้-ขาย   ตารางวาละ 150,000 บาท รวม 300,000,000.-บาท (หรือ
ตารางวาละ 307,692.-บาท) 

ตารางวาละ 230,000 บาท ตารางวาละ 130,000 บาท 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย   กมุภาพนัธ์ 2559 ต้นปี 2561 เมื่อปี 2557 ธนัวาคม 2557 
แหล่งข้อมูล   โทรศพัท์ 09-44251560  

(คณุวฒัน์ - เจ้าของที่) 
โทรศพัท์ 086-569-1699 

 (ERA-ตวัแทนขาย) 
โทรศพัท์ 02-654-1111 ต่อ 305 

(CBRE-ตวัแทนขาย) 
สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร - 

สาขาดอนเมือง 
ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 220,000 บาท     
วันท ี่เสนอขาย  กรกฎาคม 2561     
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 

แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 087-993-2593 (คณุชนะ, 
คณุสธุิดา - เจ้าของที่) 

    

หมายเหตุ    ปัจจบุนัเป็นที่ตัง้ บริษัท เอสมอเตอร์ 
(ขายเช่ารถตกั) 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการก่อสร้าง
อาคารสํานกังาน 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น ย ูดีไลท์ รัชวิภา 
คอนโดมเินียม 

วเิคราะห์เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินว่างเปล่า

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคัลโรด) และถนนวิภาวดีรังสิต มีระกับราคาเสนอขายและราคาซือ้ประมาณ 49,055 – 
307,692 บาทต่อตารางวา สําหรับข้อมูล ท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าได้ 
ประกอบด้วย ข้อมูลแปลงท่ี 4, 7 และ 8 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมูลดังกล่าว และพิจารณาถึงสภาพของตลาด 
อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัแล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัต่างๆ ท่ี
เก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถ
สรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมิน

มูลค่า  4 7 8 

ทําเลท่ีตัง้ ติดถนนวิภาวดีรังสิต 
ติดถนนถนน 
กําแพงเพชร 6 
(ถนนโลคลัโรด) 

ติดถนนถนน 
กําแพงเพชร 6 
(ถนนโลคลัโรด) 

ติดถนนถนน 
กําแพงเพชร 6 
(ถนนโลคลัโรด) 

เนือ้ท่ีดิน (ไร่- งาน- ตารางวา) 12-0-00 ไร่ 4 - 0 - 47.00 ไร่ 2 - 2 - 77.00 ไร่ 25 - 1 - 28.00 ไร่ 
เนือ้ท่ีดิน (ตารางวา) 4,800.00  1,647.00  1,077.00  10,128.00  

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมคางหม ู รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
ใกล้เคียงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

ใกล้เคียงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 60.00  60.00  40.00  491.00  

ระดบัท่ีดิน  (0.50) (1.00) (0.50) (1.20) 

ผงัเมือง 

สีเหลือง ประเภทท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย 

(บริเวณ ย.3-10) 
Far 2.5 : 1, Osr 

12.5% 

สีเหลือง ประเภทท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่น
น้อย(บริเวณ ย.3-10) 

Far 2.5 : 1, Osr 
12.5% 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นปาน
กลาง(บริเวณ ย.5-4) 
Far 4 : 1, Osr 7.5% 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นปาน
กลาง(บริเวณ ย.5-4) 
Far 4 : 1, Osr 7.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม / อยู่
อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม / อยู่

อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม / อยู่

อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม / อยู่

อาศยั 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 130,000.00  220,000.00  0.00   

ราคาท่ีคาดวา่จะขายได้ (บาท/ตรว.) 120,000.00  120,000.00  0.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  150,000.00    

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กมุภาพนัธ์ 2559   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  7,500.00    

ปรับสว่นของค่าถมดิน  (บาท/ตรว.) (1,050.00) (300.00) (1,050.00)   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น  (บาท /ตารางวา) 118,950.00  119,700.00  156,450.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 4 % 7 % 8 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (15)% (17,843) 0% 0  (5)% (7,823) 
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 4 % 7 % 8 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             

- ขนาดท่ีดิน (10)% (11,895) (35)% (41,895) (45)% (70,403) 
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง 0% 0  0% 0  0% 0  

- หน้ากว้างท่ีดิน 3% 3,569  0% 0  0% 0  
- ระบบสาธารณปูโภค 0% 0  0% 0  0% 0  

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน (5)% (5,948) 3% 3,591  3% 4,694  
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ (5)% (5,948) 0% 0  0% 0  

ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 3% 3,569  3% 3,591  0% 0  
รวม (29)% (34,496) (29)% (34,713) (47)% (73,532) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 84,455  84,987  82,919  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
4 84,455  48,770  0.2698  3.7065  0.3873  32,710  
7 84,987  49,077  0.2715  3.6833  0.3849  32,710  

8 82,919  82,919  0.4587  2.1800  0.2278  18,889  
รวม 252,360  180,765  1.0000  9.5698  1.0000  84,310  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 84,000 

 
สรุปมูลค่าท ี่ดนิ  
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ 25 ไร่ 1 งาน 28.2 ตารางวา (หรือ 25.3205 ไร่) 

หรือ 10,128.20 ตรว.@ 84,000 บาท     850,768,800 บาท 
หรือประมาณ      851,000,000 บาท 
 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 84,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 25 ไร่ 1 งาน 28.20 ตารางวา หรือ 10,128.20 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ 
จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 851,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 
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5. รายการที่5: ที่ดนิ  ระหว่างพัฒนาโครงการ  ‘Arcade Project’ ตัง้อยู่ท ี่ภายในโครงการ  ‘แกรนด์ พระราม 9’ 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมนิ  ณ วันท ี่ 2 สงิหาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์
แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘Arcade Project’ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 ซอย 1 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ได้แก่ ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘Arcade Project’ เนือ้ท่ีรวม 5 ไร่ 3 งาน 45.50 ตารางวา (หรือ 2,345.50 ตารางวา) 

ที่ดนิ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ประกอบด้วย ท่ีดิน จํานวน 7 โฉนด มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 5 ไร่ 3 งาน 45.50 ตารางวา (2,345.50 ตารางวา หรือ 
5.86375 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหล่ียม มีหน้ากว้าง ด้านหน้าติดถนนพระราม 9 ประมาณ 47.00 เมตร และมีความลกึ
สดุของรูปแปลง ประมาณ 179.50 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินสงูกวา่ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี  1982, 2217, 2918, 5493, 5504, 40758, 95353 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบ
ได้ 

จํานองเป็นประกนัรวม 7 โฉนดกบั ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก” ตาม
ประกาศกฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 3 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท

ในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
2). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 
3). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ.2530 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดดัแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้ 

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนพระรามท่ี 9 ทัง้สองฟาก 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ ถนนสาธารณประโยชน์ และรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT)  

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการมกักะสนั คอมเพลก็ซ์ 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการ
ประเมนิ  

วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  2,345,000,000.- บาท (สองพนัสามร้อยส่ีสิบห้าล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่า
สุดท้าย 

ท่ีดิน : ตารางวาละ 1,000,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 2 สิงหาคม 2561 
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แผนที่ต ัง้  

 
หมายเหตุ ปัจจบุนัอยู่ระหวา่งก่อสร้างอาคารชัน้ใต้ดิน ในการประเมินมลูคา่ครัง้นี ้ทางผู้ประเมินได้รับแจ้งจาก บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้

แมเนจเม้นท์ จํากดั ให้ประเมินมลูคา่เฉพาะท่ีดินเพียงอยา่งเดียวเท่านัน้ 

 
ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด(Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแก้ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่ง วิธีการนีนํ้ามาประยกุต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลกัษณะเฉพาะท่ีดี
หรือด้อยกว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั สําหรับขัน้ตอน
ในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ เช่น ทําเลท่ีตัง้ 
เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางผู้ประเมินราคา
อิสระ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถึงมลูค่าราคาตลาดท่ี
แท้จริง จากนัน้ นํามาปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, ปรับแก้ทําเล
ท่ีตัง้ เป็นการพิจารณาถึงทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินสภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจาก
ชุมชน หรือห่างจากศูนย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และ
ทางเข้า – ออกของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่, ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สนิ เป็นการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพ และทาง
เศรษฐกิจ และปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมลูค่า
ทรัพย์สิน เช่น ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 

5.1 การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 

เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 
‘Arcade Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 
9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 1 ใกล้แยก

พระราม 9 และใกล้รถไฟฟา้ใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9  

ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 4 ห่างจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีพระราม 9 

ประมาณ 400 เมตร 

ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 4 ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน สถานี 

พระราม 9 ประมาณ 350 เมตร 

บริเวณหวัมมุแยกพระราม 9 
ห่างจากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน 
สถานีพระราม 9 ประมาณ 
100 เมตร เยือ้งกบัอาคาร
สํานกังาน “G Tower” 

ติดถนนอโศก – ดนิแดง ห่าง
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ สถานี

พระราม 9 ประมาณ 
200 เมตร 

ติดถนนอโศก – ดนิแดง ห่าง
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ สถานี

พระราม 9 ประมาณ 
300 เมตร 

ติดถนนรัชดาภิเษก ติดกบัสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีศนูย์

วฒันธรรม 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

สภาพผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง
ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 35 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัสติกส์ 
กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ เขตทางกว้าง
ประมาณ 24 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 38 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้
ถนนสาธารณประโยชน์ และ
รถไฟฟา้ ใต้ดิน (MRT) 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ผังเมือง “สนีํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกู
กําหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
“ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก” 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-5”  (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-14” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-17” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-17” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 5 ไร่ 3 งาน 45.50 ตารางวา (หรือ 

2,345.50 ตารางวา) 
ประมาณ 2 ไร่ 46.0 ตารางวา 

(หรือ 846.0 ตารางวา) 
ประมาณ 6 ไร่ 2 งาน 99.0 

ตารางวา (หรือ 2,699.0 ตาราง
วา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 53.3 
ตารางวา (หรือ 1,153.3 ตาราง

วา) 

ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน (หรือ 
1,000 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 69.8 
ตารางวา (หรือ 669.8 ตาราง

วา) 

ประมาณ 25 ไร่ 2 งาน 19.5 
ตารางวา (หรือ 10,219.5 ตาราง

วา) 
รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้าง ด้านหน้าตดิ
ถนนพระราม 9 ประมาณ 47.00 
เมตร และมีความลกึสดุของรูป
แปลง ประมาณ 179.50 เมตร 
สภาพที่ดนิปรับถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูกว่าระดบัถนน ด้านหน้า

ประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 14 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
โดยเฉลี่ยตํ่ากว่าถนนด้านหน้า

ประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 39 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิโดยเฉลีย่ตํ่ากว่าถนน

ด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม ไมต่่อเนื่องกนั (คล้าย
รูปตวั L) มีหน้ากว้าง ตดิถนน
ด้านหน้าประมาณ 110 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูกว่าระดบั ถนน

ด้านหน้า ประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 80 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิโดยเฉลีย่เสมอถนน 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 46 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิโดยเฉลีย่เสมอถนน 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 120 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าถนนด้านหน้า
ประมาณ 0.20 เมตร 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ราคาเสนอขาย  ประมาณตารางวาละ 800,000.- 
บาท 

ตารางวาละ 700,000.- บาท ตารางวาละ 877,352.- บาท ตารางวาละ 600,000.- บาท ตารางวาละ 763,219.- บาท ตารางวาละ 680,000.- บาท 

วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 ประมาณต้นปี 2560 ธนัวาคม 2559 ประมาณกลางปี 2559 ประมาณต้นปี 2561 สงิหาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 09-8434-7198  

คณุยศพล 
สํานกังานที่ดนิ

กรุงเทพมหานคร สาขาห้วย
ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

โทรศพัท์ 08-9134-3725  
คณุธนวฒัน์ 

หมายเหตุ  เป็นราคาเฉลี่ย จากการขายที่ดิน
หลายแปลงรวมกนั 

เป็นราคาเฉลี่ยการซือ้ที่ดนิรวม
กบัฝั่งข้ามคลอง ปัจจบุนั

พฒันาโครงการคอนโดมเินียม 
‘Ideo Rama 9 - Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘Asthon Asoak 

– Rama9’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘The Line 

Asoke - Din Daeng’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘Knights 
Bridge Space Rama 9’ 

 

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ

ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 
‘Arcade Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 
9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 1 ใกล้แยก

พระราม 9 และใกล้รถไฟฟา้ใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9  

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีศนูย์
วฒันธรรม ประมาณ 150 เมตร 
(ตรงข้าม ห้าง Big C Extra รัช

ดาฯ) 

ติดถนนรัชดาภิเษก และซอย
รัชดาภิเษก 18 หา่งจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีสทุธิสาร 

ประมาณ 430 เมตร 

ติดถนนอโศกมนตรี ห่างสถานี
รถไฟฟา้ สถานีพระราม 9 
ประมาณ 250 เมตร 

ติดถนนอโศกมนตรี และติด
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 

ติดถนนอโศกมนตรี และติด
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 
ประมาณ 600 เมตร 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

สภาพผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง
ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 35 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 38 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 28 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้
ถนนสาธารณประโยชน์ และ
รถไฟฟา้ ใต้ดิน (MRT) 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบระบาย

นํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบระบาย

นํา้ 

ผังเมือง “สนีํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกู
กําหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดนิ 

“ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก” 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชยก
รรม “บริเวณ พ. 4-3” 
(FAR 8:1, OSR 4%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชยก
รรม “บริเวณ พ. 5-3” 

(FAR 10:1, OSR 3%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชยก
รรม “บริเวณ พ. 5-3”  

(FAR 10:1, OSR 3%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชยก
รรม “บริเวณ พ. 5-4”  

(FAR 10:1, OSR 3%) 

เนือ้ท ี่ดนิ 5 ไร่ 3 งาน 45.50 ตารางวา 
 (หรือ 2,345.50 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 52.0 
ตารางวา 

 (หรือ 1,152.0 ตารางวา) 

ประมาณ 10 ไร่ 1 งาน 71.0 
ตารางวา 

 (หรือ 1,171.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 50.0 
ตารางวา 

 (หรือ 650.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 20.0 
ตารางวา  

(หรือ 520.0 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 47.6 
ตารางวา  

(หรือ 1,147.6 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 
 (หรือ 1,400 ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้าง ด้านหน้าตดิ
ถนนพระราม 9 ประมาณ 47.00 
เมตร และมีความลกึสดุของรูป
แปลง ประมาณ 179.50 เมตร 
สภาพที่ดนิปรับถมแล้ว มีระดบั

ลกัษณะรูปแปลงเป็นคล้าย
สามเหลี่ยมหวัตดั มีหน้ากว้างตดิ
ถนนด้านหน้าประมาณ 113 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 60 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั 
ที่ดนิเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงคล้าย
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 40
เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิสงูเสมอถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 40 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงตวัแอล ด้าน
ในคล้ายสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้า

กว้างตดิถนนด้านหน้า 
ประมาณ 6 เมตร สภาพที่ดิน
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินสงูเสมอ

ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 60 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
สงูเสมอถนนด้านหน้า 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 

ที่ดนิสงูกว่าระดบัถนน ด้านหน้า
ประมาณ 0.20 เมตร 

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 1,200,000.- บาท ตารางวาละ 900,000.- บาท ตารางวาละ 901,538.- บาท ตารางวาละ 2,000,000.- บาท ตารางวาละ 1,072,162.- บาท ตารางวาละ 1,950,078.- บาท 
วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 มถินุายน 2559 พฤษภาคม 2560 พฤษภาคม 2557 กรกฎาคม 2560 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 08-1655-2558,  

08-8194-7059 คณุเอก็ซ์ 
โทรศพัท์ 06-1915-6619  

คณุแอม 
สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ    ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Chewathai 

Residence Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Celes Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Ashton 

Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Whizdom 

Asoke - Sukhumvit’ 
วเิคราะห์

เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินติดถนน

ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนอโศกมนตรี และบริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สิน มีการซือ้ -ขายท่ีดินอยู่ในช่วงราคา
ประมาณ 600,000 – 2,000,000.-บาทตอ่ตารางวา มีราคาเสนอขายท่ีดินอยูใ่นช่วงราคาประมาณ 680,000 - 1,200,000.-
บาทต่อตารางวา สําหรับข้อมูล ท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าได้ ประกอบด้วย 
ข้อมลูแปลงท่ี 1, 3 และ 7 และเม่ือพิจารณาถงึข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั
แล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาด
เนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้
ดงันี ้ 
 
ตารางแสดงการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยการปรับแก้ข้อมลูทางตลาด 
 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ 

ทรัพย์ท ี่ประเมินมูลค่า 
1 3 7 

ท่ีตัง้และทําเล 

ติดถนนพระราม 9 และ 
ซอยพระราม 9 ซอย 4 
ห่างจากสถานีรถไฟฟา้
ใต้ดิน สถานีพระราม 9 
ประมาณ 400 เมตร 

บริเวณหวัมมุแยก
พระราม 9 ห่างจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานี

พระราม 9 ประมาณ 100 
เมตร เยือ้งกบัอาคาร
สํานกังาน “G Tower” 

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่าง 
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ 
สถานีศนูย์วฒันธรรม 
ประมาณ 1500 เมตร 

ติดถนนพระราม 9 
บริเวณ ใกล้แยกพระราม 
9 ห่างจากสถานีรถไฟฟา้ 
ประมาณ 200 เมตร 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 2 - 0 - 46.0 ไร่  2 - 3 - 53.3 ไร่  2 - 3 - 52.0 ไร่  5 - 3 - 45.50 ไร่ 
เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 846.00  1,153.30  1,152.00  2,345.50  

รูปแปลงท่ีดิน รูปหลายเหลีย่ม รูปหลายเหลีย่ม รูปคล้ายสามเหลี่ยมหวัตดั รูปหลายเหลีย่ม (ตวัแอล) 
หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 14.00  110.00  113.00  40.00  
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (0.20) 0.20  0.00  0.00  

ข้อกําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างอาคาร/สดัสว่นท่ีวา่ง FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภท
อาคารชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 800,000.00   1,200,000.00    
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 780,000.00   950,000.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.)  877,352.00     

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย สงิหาคม 2561 ธนัวาคม 2559 สงิหาคม 2561   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00 131,603.00  0.00   
ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) 300.00  (300.00) 0.00   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 780,300.00  1,008,655.00  950,000.00    

 
วิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 10% 78,030  (3)% (30,260) 5% 47,500  

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
- ขนาดท่ีดิน (3)% (23,409) (3)% (30,260) (3)% (28,500) 

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง 5% 39,015  5% 50,433  5% 47,500  

- หน้ากว้างท่ีดิน 10% 78,030  (5)% (50,433) (5)% (47,500) 

- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน %   3% 30,260  %   

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ 5% 39,015  5% 50,433  5% 47,500  

ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม 27% 210,681  2% 20,173  7% 66,500  
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 990,981  1,028,828  1,016,500  
  
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 990,981  257,499  0.3586  2.7887  0.3084  305,652  

3 1,028,828  242,077  0.3371  2.9663  0.3281  337,540  
7 1,016,500  218,500  0.3043  3.2864  0.3635  369,482  
รวม 3,036,309  718,076  1.0000  9.0414  1.0000  1,012,674  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 1,000,000 

 

ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ
ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 1,000,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 5 ไร่ 3 งาน 45.50 ตารางวา หรือ 2,345.50 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะ
ได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 2,345,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 
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6. รายการที่6: ที่ดนิ  ระหว่างพัฒนาโครงการ  ‘Super Tower Project’ ตัง้อยู่ท ี่ภายในโครงการ  ‘แกรนด์ พระราม 
9’ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมนิ  ณ วันท ี่ 2 สิงหาคม 2561 (ประเมนิโดย บริษัท  
ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘Super Tower Project’ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายระเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ได้แก่ ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘Super Tower Project’ เนือ้ท่ีรวม 14 ไร่ 1 งาน 36.20 ตารางวา (หรือ 5,736.20 ตารางวา) 

ที่ดนิ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ประกอบด้วย ท่ีดิน จํานวน 18 โฉนดติดต่อกนั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 14 ไร่ 1 งาน 36.20 ตารางวา (5,736.20 ตาราง
วา หรือ 14.3405 ไร่) ปัจจบุนัมีเนือ้ท่ีทรัพย์สินบางส่วนมีสภาพเป็น ซอยพระราม 9 ซอย 3 , ซอยพระราม 9 สแควร์ (ถนนส่วน
บคุคลจดภาระจํายอมให้กบัทรัพย์สินและท่ีดินใกล้เคียง) และซอยส่วนบคุคลด้านข้างสยามคอนโด(มีสภาพเป็นทางเข้า) มีเนือ้
ท่ีดินรวมประมาณ 4 ไร่ 2 งาน 28 ตารางวา (1,828 ตารางวา หรือ 4.57 ไร่) ดังนัน้ คงเหลือเนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ารวม
ประมาณ 9 ไร่ 3 งาน 8.20 ตารางวา (3,908.20 ตารางวา หรือ 9.7705 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูปหลายเหล่ียม และ
ติดถนน 2 ด้าน มีหน้ากว้างด้านหน้าติดถนนพระราม 9 ประมาณ 80 เมตร และมีความลึกสงูสดุของรูปแปลงประมาณ 286 
เมตร มีแนวเขตด้านข้างสภาพเป็นซอยพระราม 9 ซอย 3 (ทางภาระจํายอม) ยาวประมาณ 280 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มี
ระดบัท่ีดินสงูกวา่ระดบัถนนด้านหน้าทรัพย์สินประมาณ 0.30 เมตร 

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี  2939, 5264, 5265, 6010, 6011, 6094, 6095, 40754, 40755, 40756, 40757, 40759, 57871, 64717, 
124342, 125704, 125705, 125706 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 6010, 6011, 6094, 6095, 40754, 40755, 40756, 40757, 40759, 57871, 64717, 124342 และ 125705 ผู้
ถือกรรมสิทธ์ิคือบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2939, 5264, 5265, 125704 และ 125706 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิคือ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
และบริษัท พระราม9 สแควร์ จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรสจสอบได้ จํานองเป็นประกนักบั ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึ่งถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก” 
ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 3 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท

ในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
2). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 
3). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ.2530 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดดัแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้ 

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนพระรามท่ี 9 ทัง้สองฟาก 

สาธารณปูโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ ถนนสาธารณประโยชน์ และรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการมกักะสนั คอมเพลก็ซ์ 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
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หลักเกณฑ์และวธิ ีการ
ประเมนิ  

วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  3,908,000,000.- บาท (สามพนัเก้าร้อยแปดล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย ท่ีดิน : ตารางวาละ 1,000,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 2 สิงหาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ 1). ปัจจบุนัเนือ้ท่ีดินบางส่วนของทรัพย์สินบริเวณโฉนดท่ีดินเลขท่ี 40755, 6010 และ 6094 มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตทางเข้า

ด้านหลงัศนูย์การค้าเซน็ทรัล แกรนด์ พระราม 9 และอาคาร G ทาวเวอร์ กว้างประมาณ 10 เมตร คิดเป็นเนือ้ท่ีดิน ประมาณ 
1 งาน 50 ตารางวา (150 ตารางวา) ซึง่ทางผู้ประเมิน ได้รับแจ้งจาก บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) ว่าเป็น
ทางเข้าชัว่คราว และตามเอกสารสิทธ์ิไม่มีการจดภาระจํายอมเป็นทางให้กบัท่ีดินแปลงอ่ืนแตอ่ย่างใด ดงันัน้ ทางผู้ประเมิน 
จะพิจารณาเนือ้ท่ีดินส่วนทางดงักล่าวสามารถยกเลิกทางและ ใช้ประโยชน์ท่ีดินได้สงูสดุตามปกติทัว่ไปโดยไม่ติดข้อจํากดั
ใดๆ โดยรวมเป็นเนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าต่อเน่ืองกนัทัง้หมดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า อย่างไรก็ตาม หากภายหลงั
ไม่สามารถเปล่ียนการใช้ประโยชน์จากสภาพทางปัจจุบนัได้ หรือมีการจดภาระจํายอมในภายหลงั มลูค่าทรัพย์สินอาจ
เปลี่ยนแปลงไป 

2). ในการประเมินมลูค่าครัง้นีท้างผู้ประเมินได้รับแจ้งจาก บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากัด (มหาชน) ให้ประเมินมลูค่า
เฉพาะท่ีดินเพียงอย่างเดียวเท่านัน้ 

 
ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด (Comparative Method) แบบ

ตารางปรับแก้ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่ง วิธีการนีนํ้ามาประยุกต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่าง
ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่กบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เหน็ถงึความแตกตา่งของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องวา่มีลกัษณะ
เฉพาะท่ีดีหรือด้อยกว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ปัจจุบัน 
สําหรับขัน้ตอนในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหวา่งทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ 
เช่น ทําเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางผู้
ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถึงมลูค่า
ราคาตลาดท่ีแท้จริง จากนัน้ นํามาปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, 
ปรับแก้ทําเลท่ีตัง้ เป็นการพิจารณาถงึทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สนิสภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีหา่งจากถนนสายหลกั 
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ห่างจากชมุชน หรือห่างจากศนูย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณปูโภคของรัฐต่างๆ 
และทางเข้า – ออกของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่, ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สนิ เป็นการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพ และ
ทางเศรษฐกิจ และปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อ
มลูค่าทรัพย์สิน เช่น ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุป
พอสงัเขปได้ดงันี ้

 

6.1 การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย

จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 
‘Super Tower Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ 
พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 
และซอยพระราม 9 ซอย 3 ใกล้
แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟา้
ใต้ดิน (MRT) - สถานีพระราม 9  

ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 4 ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน สถานี

พระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 4 หา่งจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานี พระราม 9 

ประมาณ 350 เมตร 

บริเวณหวัมมุแยกพระราม 9 
ห่างจากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน 
สถานีพระราม 9 ประมาณ 

100 เมตร เยือ้งกบัอาคาร
สํานกังาน “G Tower” 

ติดถนนอโศก – ดนิแดง ห่าง
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ สถานี

พระราม 9 ประมาณ 
200 เมตร 

ติดถนนอโศก – ดนิแดง ห่าง
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ สถานี

พระราม 9 ประมาณ 
300 เมตร 

ติดถนนรัชดาภิเษก ติดกบัสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีศนูย์

วฒันธรรม 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

สภาพผิวจราจรเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหลก็ลาดทบัด้วย
แอสฟัสติกส์ ขนาด 6 ชอ่งจราจร 
กว้างประมาณ 18 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 35 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัสติกส์ 
กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ เขตทางกว้าง
ประมาณ 24 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 18 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 38 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้
ถนนสาธารณประโยชน์ และ
รถไฟฟา้ ใต้ดิน (MRT) 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ผังเมือง สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 9-5” 

 (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-14”(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-17” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 
9-17” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 
เนือ้ท ี่ดนิ ประมาณ 9 ไร่ 3 งาน 8.20 

ตารางวา (3,908.20 ตารางวา) 
ประมาณ 2 ไร่ 46.0 ตารางวา 

(หรือ 846.0 ตารางวา) 
ประมาณ 6 ไร่ 2 งาน 99.0 ตาราง
วา (หรือ 2,699.0 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 53.3 
ตารางวา (หรือ 1,153.3 ตาราง

วา) 

ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน (หรือ 
1,000 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 69.8 
ตารางวา (หรือ 669.8 ตาราง

วา) 

ประมาณ 25 ไร่ 2 งาน 19.5 
ตารางวา (หรือ 10,219.5 ตาราง

วา) 
รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูป
หลายเหลี่ยม และตดิถนน 2 
ด้าน มีหน้ากว้างด้านหน้าตดิ
ถนนพระราม 9 ประมาณ 80 
เมตร และมีความลกึสงูสดุของ
รูปแปลงประมาณ 286 เมตร มี
แนวเขตด้านข้างสภาพเป็นซอย
พระราม 9 ซอย 3 (ทางภาระจํา

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 14 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิโดยเฉลีย่ตํ่ากว่าถนน

ด้านหน้าประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน

ด้านหน้าประมาณ 39 เมตร สภาพ
ที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดินโดยเฉลี่ย
ตํ่ากว่าถนนด้านหน้าประมาณ 

0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม ไมต่่อเนื่องกนั (คล้าย
รูปตวั L) มีหน้ากว้าง ตดิถนน
ด้านหน้าประมาณ 110 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูกว่าระดบั ถนน

ด้านหน้า ประมาณ 0.20 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 80 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิโดยเฉลีย่เสมอถนน 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 46 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิโดยเฉลีย่เสมอถนน 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 120 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าถนนด้านหน้า
ประมาณ 0.20 เมตร 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ยอม) ยาวประมาณ 280 เมตร 
สภาพที่ดนิปรับถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูกว่าระดบัถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 0.30 เมตร 

ราคาเสนอขาย  ประมาณตารางวาละ 
800,000.- บาท 

ตารางวาละ 700,000.- บาท ตารางวาละ 877,352.- บาท ตารางวาละ 600,000.- บาท ตารางวาละ 763,219.- บาท ตารางวาละ 680,000.- บาท 

วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 ประมาณต้นปี 2560 ธนัวาคม 2559 ประมาณกลางปี 2559 ประมาณต้นปี 2561 สงิหาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 09-8434-7198  

คณุยศพล 
สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร 

สาขาห้วยขวาง 
สํานกังานที่ดนิ

กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย
ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

โทรศพัท์ 08-9134-3725  
คณุธนวฒัน์ 

หมายเหตุ  เป็นราคาเฉลี่ย จากการขาย
ที่ดนิหลายแปลงรวมกนั 

เป็นราคาเฉลี่ยการซือ้ ที่ดนิรวมกบั
ฝั่งข้ามคลอง ปัจจบุนัพฒันา
โครงการคอนโดมเินียม ‘Ideo 

Rama 9 - Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘Asthon Asoak 

– Rama9’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘The Line 

Asoke - Din Daeng’ 

ปัจจบุนัพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียม ‘Knights 
Bridge Space Rama 9’ 

 

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ

ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 
‘Super Tower Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 
9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย
พระราม 9 ซอย 3 ใกล้แยก

พระราม 9 และใกล้รถไฟฟา้ใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9  

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีศนูย์
วฒันธรรม ประมาณ 150 เมตร 
(ตรงข้าม ห้าง Big C Extra รัช

ดาฯ) 

ติดถนนรัชดาภิเษก และซอย
รัชดาภิเษก 18 หา่งจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน สถานีสทุธิสาร 

ประมาณ 430 เมตร 

ติดถนนอโศกมนตรี ห่างสถานี
รถไฟฟา้ สถานีพระราม 9 
ประมาณ 250 เมตร 

ติดถนนอโศกมนตรี และติด
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 

ติดถนนอโศกมนตรี และติด
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่างจาก
สถานีรถไฟฟา้ สถานีอโศก 
ประมาณ 600 เมตร 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

สภาพผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ ขนาด 6 ช่องจราจร กว้าง
ประมาณ 18 เมตร เขตทางกว้าง

ประมาณ 35 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 38 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 30 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 28 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้
ถนนสาธารณประโยชน์ และ
รถไฟฟา้ ใต้ดิน (MRT) 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบระบาย

นํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบ

ระบายนํา้ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ และระบบระบาย

นํา้ 

ผังเมือง สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 9-5” 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชย 
กรรม “บริเวณ พ. 4-3” 
(FAR 8:1, OSR 4%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชย 
กรรม “บริเวณ พ. 5-3” 
(FAR 10:1, OSR 3%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชย 
กรรม “บริเวณ พ. 5-3”  
(FAR 10:1, OSR 3%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชย 
กรรม “บริเวณ พ. 5-4”  
(FAR 10:1, OSR 3%) 

เนือ้ท ี่ดนิ ประมาณ 9 ไร่ 3 งาน 8.20 ตาราง
วา (3,908.20 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 52.0 
ตารางวา 

 (หรือ 1,152.0 ตารางวา) 

ประมาณ 10 ไร่ 1 งาน 71.0 
ตารางวา 

 (หรือ 1,171.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 50.0 
ตารางวา 

 (หรือ 650.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 20.0 
ตารางวา  

(หรือ 520.0 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 47.6 
ตารางวา  

(หรือ 1,147.6 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ 2 งาน 
 (หรือ 1,400 ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูป
หลายเหลี่ยม และตดิถนน 2 ด้าน 
มีหน้ากว้างด้านหน้าตดิถนน

พระราม 9 ประมาณ 80 เมตร และ
มีความลกึสงูสดุของรูปแปลง
ประมาณ 286 เมตร มีแนวเขต
ด้านข้างสภาพเป็นซอยพระราม 9 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นคล้าย
สามเหลี่ยมหวัตดั มีหน้ากว้างตดิ
ถนนด้านหน้าประมาณ 113 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 60 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั 
ที่ดนิเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงคล้าย
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 40
เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิสงูเสมอถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 40 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงตวัแอล ด้าน
ในคล้ายสีเ่หลี่ยมผืนผ้า มีหน้า

กว้างตดิถนนด้านหน้า 
ประมาณ 6 เมตร สภาพที่ดิน
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินสงูเสมอ

ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 60 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
สงูเสมอถนนด้านหน้า 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 

ซอย 3 (ทางภาระจํายอม) ยาว
ประมาณ 280 เมตร สภาพที่ดิน 
ปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดนิสงูกว่า
ระดบัถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ

ประมาณ 0.30 เมตร 
ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 1,200,000.- บาท ตารางวาละ 900,000.- บาท ตารางวาละ 901,538.- บาท ตารางวาละ 2,000,000.- บาท ตารางวาละ 1,072,162.- บาท ตารางวาละ 1,950,078.- บาท 
วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 มถินุายน 2559 พฤษภาคม 2560 พฤษภาคม 2557 กรกฎาคม 2560 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 08-1655-2558,  

08-8194-7059 คณุเอก็ซ์ 
โทรศพัท์ 06-1915-6619  

คณุแอม 
สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ    ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Chewathai 

Residence Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Celes Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Ashton 

Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Whizdom 

Asoke - Sukhumvit’ 
วเิคราะห์

เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 70/ 213  
   

การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินติดถนน

ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนอโศกมนตรี และบริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สิน มีการซือ้ -ขายท่ีดินอยู่ในช่วงราคา
ประมาณ 600,000 – 2,000,000.-บาทตอ่ตารางวา มีราคาเสนอขายท่ีดินอยูใ่นช่วงราคาประมาณ 680,000 - 1,200,000.-
บาทต่อตารางวา สําหรับข้อมูล ท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าได้ ประกอบด้วย 
ข้อมลูแปลงท่ี 1, 3 และ 7 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั
แล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาด
เนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้
ดงันี ้

 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ 

ทรัพย์ท ี่ประเมินมูลค่า 
1 3 7 

ท่ีตัง้และทําเล 

ติดถนนพระราม 9 และ 
ซอยพระราม 9 ซอย 4 
ห่างจากสถานีรถไฟฟา้
ใต้ดิน สถานีพระราม 9 
ประมาณ 400 เมตร 

บริเวณหวัมมุแยกพระราม 
9 ห่างจากสถานีรถไฟฟา้
ใต้ดิน สถานีพระราม 9
ประมาณ 100 เมตร เยือ้ง
กบัอาคา สาํนกังาน “G 

Tower” 

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่าง 
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ 
สถานีศนูย์วฒันธรรม 
ประมาณ 150 เมตร 

ติดถนนพระราม 9 
บริเวณใกล้แยกพระราม 
9 ห่างจากสถานีรถไฟฟา้
ประมาณ 200 เมตร 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 2 - 0 - 46.0 ไร่  2 - 3 - 53.3 ไร่  2 - 3 - 52.0 ไร่  9 - 3 - 08.20 ไร่ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 846.00  1,153.30  1,152.00  3,908.20  
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลายเหลีย่ม รูปหลายเหลีย่ม รูปคล้ายสามเหลี่ยมหวัตดั รูปหลายเหลีย่ม 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 14.00  110.00  113.00  59.00  
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (0.20) 0.20  0.00  0.30  
ข้อกําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างอาคาร/สดัสว่นท่ีวา่ง FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภท
อาคารชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 800,000.00  - 1,200,000.00    

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 780,000.00  - 950,000.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) - 877,352.00  -   
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย สงิหาคม 2561 ธนัวาคม 2559 สงิหาคม 2561   

ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  131,603.00  0.00    
ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) 750.00  150.00  450.00    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 780,750.00  1,009,105.00  950,450.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 10% 78,075  (3)% (30,273) 5% 47,523  
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             

- ขนาดท่ีดิน (5)% (39,038) (5)% (50,455) (5)% (47,523) 
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง 5% 39,038  5% 50,455  5% 47,523  

- หน้ากว้างท่ีดิน 15% 117,113  (5)% (50,455) (5)% (47,523) 
- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน %   3% 30,273  %   
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ 5% 39,038  5% 50,455  5% 47,523  

ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม 30% 234,225 0% 0  5% 47,523  
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 1,014,975  1,009,105  997,973  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 1,014,976  312,300  0.3845  2.6010  0.2853  289,609  
3 1,009,105  262,367  0.3230  3.0960  0.3396  342,732  

7 997,973  237,613  0.2925  3.4185  0.3750  374,264  
รวม 3,022,052 812,280  1.0000  9.1154  1.0000  1,006,605  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 1,000,000 

 
สรุปมูลค่าท ี่ดนิ  
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 14 ไร่ 1 งาน 36.20 ตารางวา (หรือ 5,736.20 ตารางวา) 
หกั เนือ้ท่ีสว่นท่ีกนัเป็นทางภาระจํายอม-มีสภาพเป็นทาง 
 ประมาณ 4 ไร่ 2 งาน 28 ตารางวา (หรือ 1,828.0 ตารางวา) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูลคา่ประมาณ 9 ไร่ 3 งาน 8.20 ตารางวา 
 หรือ 3,908.20 ตารางวา @ 1,000,000 บาท   :   3,908,200,000 บาท 
 หรือประมาณ     :   3,908,000,000 บาท 
 

เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน 
สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สงูสดุ แนวโน้มความเจริญ เปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 1,000,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่า
ท่ีดินท่ีมีเนือ้ 4 ไร่ 2 งาน 28 ตารางวา (หรือ 1,828.0 ตารางวา) หกัเนือ้ท่ีส่วนท่ีกนัเป็นทางภาระจํายอม-มีสภาพเป็นทาง
ประมาณ 4 ไร่ 2 งาน 28 ตารางวา (หรือ 1,828.0 ตารางวา) ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ด ิน  
เท่ากับ 3,908,000,000 บาท  
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7. รายการที่7: ที่ด ิน ว่างเปล่า ตัง้อยู่ภายในโครงการ  ‘แกรนด์  พระราม  9’ ติดซอยพระราม  9 สแควร์  ถนน
รัชดาภเิษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่ 2 สิงหาคม 2561 (จัดทาํโดย 
บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน 
(MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ได้แก่ ท่ีดินว่างเปล่า จํานวน 2 โฉนด ติดตอ่กนั เนือ้ท่ีรวม 2 งาน 80.0 ตารางวา (หรือ 280.0 ตารางวา) 

ที่ดนิ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดินเท่านัน้) 
ประกอบด้วย ท่ีดิน จํานวน 2 โฉนดติดตอ่กนั มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 2 งาน 80.0 ตารางวา (280.0 ตารางวา) ลกัษณะรูป
แปลงโดยรวมคล้ายรูปสี่เหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างด้านหน้าติดซอยพระราม 9 สแควร์ ประมาณ 28 เมตร และมีความลกึสงูสดุของ
รูปแปลงประมาณ 41.00 เมตร มีแนวเขตด้านข้างทีดินติดลํารางยายชุ่นยาว ประมาณ 41.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มี
ระดบัท่ีดินต่ํากวา่ถนนด้านหน้าทรัพย์สินประมาณ 0.50 เมตร 

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ 
ลาํดับ 

โฉนดที่ดนิ
เลขท ี่ 

เลขท ี่ดนิ 
หน้า
สาํรวจ 

เนือ้ท ี่ดนิตามเอกสารมทิธ ิ์ 
ไร่  งาน ตารางวา 

1 97966 46 12227 0 1 40.00 
2 97967 45 12228 0 1 40.00 

รวมทัง้หมด 0 2 80.00 
 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบ
ได้ 

ไม่มี 

สิทธ ิ์ในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก” 
ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 3 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท

ในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
2). ข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ ถนนสาธารณประโยชน์ และรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการมกักะสนั คอมเพลก็ซ์ 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการ
ประเมนิ  

วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  98,000,000.- บาท (เก้าสิบแปดล้านบาทถ้วน) 
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การวิเคราะห์มูลค่า
สุดท้าย 

ท่ีดิน : ตารางวาละ 350,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 2 สิงหาคม 2561 

แผนที่ต ัง้  

 
หมายเหตุ 1). ปัจจบุนัทางเข้า-ออกท่ีดินมีสภาพเป็นถนนส่วนบคุคลยงัไม่ได้จดภาระจํายอมให้กบัทรัพย์สิน จากการตรวจสอบพบว่าผู้ ถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินทางเข้า-ออก ส่วนใหญ่เป็นของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทภายในเครือ ยกเว้น
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1737 เลขท่ีดิน 222 ถือกรรมสิทธ์ิ โดยองค์การรถไฟฟ้ามหานคร บริษัทพิจารณาว่าทรัพย์สินสามารถเข้า-
ออก สู่ถนนรัชดาภิเษกและถนนพระราม 9 โดยถนนส่วนบคุคล (ซอยพระราม 9 สแควร์-ซอยพระราม 9 ซอย 3) ได้อย่างไม่มี
ปัญหาแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ทางผู้ประเมินมีความเห็นว่าเห็นควรให้ โฉนดท่ีดินแปลงทางเข้า-ออกทัง้หมด ทําการจด
ภาระจํายอมให้กบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ก่อนการทํานิติกรรมใดๆ 

2). ในการประเมินมลูค่าครัง้นีท้างผู้ประเมิน ได้รับแจ้งจาก บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากัด (มหาชน) ให้ประเมินมลูค่า
เฉพาะท่ีดินเพียงอย่างเดียวเท่านัน้ 

 
ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด(Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแก้ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่ง วิธีการนีนํ้ามาประยกุต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลกัษณะเฉพาะท่ีดี
หรือด้อยกว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั สําหรับขัน้ตอน
ในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ เช่น ทําเลท่ีตัง้ 
เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางผู้ประเมินราคา
อิสระ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถึงมลูค่าราคาตลาดท่ี
แท้จริง จากนัน้ นํามาปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, ปรับแก้ทําเล
ท่ีตัง้ เป็นการพิจารณาถึงทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินสภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจาก
ชุมชน หรือห่างจากศูนย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และ
ทางเข้า – ออกของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่, ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สนิ เป็นการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพ และทาง
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เศรษฐกิจ และปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมลูค่า
ทรัพย์สิน เช่น ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 

7.1 การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย

จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 

9’ ติดซอยพระราม 9 สแควร์ ถนน
รัชดาภิเษก ใกล้แยกพระราม 9 
และใกล้สถานีรถไฟฟา้ใต้ดิน 

(MRT) - พระราม 9 

ติดถนนจตรุทิศ ห่างจากสถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน 1.1 กิโลเมตร 

ซอยประชาราษฏร์บําเพ็ญ 6 
แยก 4-2 (ซอยสนุทรศริิ) แยก
จากถนนประชาราษฏร์ 

บําเพ็ญประมาณ 210 เมตร มี
ทางเดนิไปยงัสถานีรถไฟฟา้
ห้วยขวาง ประมาณ 50 เมตร 

ซอยประชาราษฏร์บําเพ็ญ 6 
แยกจากถนนประชาราษฏร์

บําเพ็ญประมาณ 30 เมตร ห่าง
จากสถานีรถไฟฟา้ห้วยขวาง 

ประมาณ 200 เมตร 

ติดซอยรัชดาภิเษก 3 แยก 14 
แยกจากถนนรัชดาภิเษก
ประมาณ 650 เมตร 

ติดซอยรัชดาภิเษก 3 แยก 4 - 
2 แยกจากถนนรัชดาภิเษก

ประมาณ 470 เมตร 

ติดถนนเทียนร่วมมติร 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ มีทางเดนิเท้า คอนกรีตกว้าง
ประมาณ 80 ซม.เลียบลําราง

ด้านข้างที่ดิน 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 38 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 4

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 8

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 4 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 20 

เมตร 
สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้
ถนนสาธารณประโยชน์ และ
รถไฟฟา้ ใต้ดิน (MRT) 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ผังเมือง สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 9-5” 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
 (FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-5” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-14” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 

9-14” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย. 

6-16” 
(FAR 4.5, OSR 6.5%) 

เนือ้ท ี่ดนิ 2 งาน 80 ตารางวา ประมาณ 3 งาน 84.0 ตาราง
วา (หรือ 384.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 งาน 37.0 ตาราง
วา (หรือ 137.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 1.0 
ตารางวา (หรือ 501.0 ตาราง

วา) 

ประมาณ 3 งาน 40.0 ตาราง
วา (หรือ 340.0 ตารางวา) 

ประมาณ 1 งาน 23.0 ตาราง
วา (หรือ 123.0 ตารางวา) 

ประมาณ 3 งาน 95.0 ตาราง
วา (หรือ 395.0 ตารางวา) 

รายละเอ ียดที่ดนิ ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมคล้ายรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้าง

ด้านหน้าติดซอยพระราม 9 สแควร์ 
ประมาณ 28 เมตร และมีความลกึ
สงูสดุของรูปแปลงประมาณ 

41.00 เมตร มีแนวเขตด้านข้างที
ดินติดลํารางยายชุ่นยาว ประมาณ 
41.00 เมตร สภาพที่ดนิปรับถม
แล้ว มีระดบัที่ดินตํ่ากวา่ถนน

ลกัษณะรูปแปลงเป็นคล้าย
สี่เหลี่ยม มีหน้ากว้างตดิถนน
ด้านหน้าประมาณ 65 เมตร
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิสงูเสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นคล้าย
สี่เหลี่ยม มีหน้ากว้างตดิถนน
ด้านหน้าประมาณ 4 เมตร มี
ด้านลกึ 25 เมตร สภาพที่ดิน
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินสงูเสมอ

ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า

กว้างตดิถนนด้านหน้า
ประมาณ 31 เมตร สภาพที่ดนิ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินสงูเสมอ

ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนน ประมาณ 48 เมตร สภาพ
ที่ดนิเดิมถมแล้ว มีระดบัที่ดิน

เสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนน ประมาณ 15 เมตร สภาพ
ที่ดนิเดิมถมแล้ว มีระดบัที่ดิน

เสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นใกล้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนน ประมาณ 50 เมตร และมี
ความลกึสดุประมาณ 52 เมตร 
สภาพที่ดนิเดิมถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิ เสมอถนนด้านหน้า 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 0.50 
เมตร 

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 450,000.- บาท ตารางวาละ 280,000.- บาท ตารางวาละ 678,643.- บาท 
(หรือรวมประมาณ

340,000,000.-บาท) 

ตารางวาละ 330,000.- บาท ตารางวาละ 450,000.- บาท ตารางวาละ 350,000.- บาท 

วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 09-6542-9791 

 คณุพงศ์สริิ 
โทรศพัท์ 08-8878-9971  

คณุทอม 
โทรศพัท์ 08-7994-9415, 

 08-7509-9945 
โทรศพัท์ 06-3789-5645 และ 

08-1639-5354 
โทรศพัท์ 08-4902-9900 และ 

06-3782-4515 
โทรศพัท์ 087-832-3663 และ 

089-899-8744 
หมายเหตุ       ถนนด้านหน้าเดินรถทางเดียว 
วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินติดถนน

ซอยพระราม 9 และถนนซอยรัชดาภิเษก บริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สิน มีการเสนอขายท่ีดินอยู่ในช่วงราคาประมาณ
280,000 - 450,000.-บาทต่อตารางวา สําหรับข้อมลูท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า
ได้ ประกอบด้วย ข้อมูลแปลงท่ี  1, 4 และ  6 เ ม่ือพิจารณาถึงข้อมูลดังกล่าว  และพิจารณาถึงสภาพของตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัแล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัต่างๆ ท่ี
เก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถ
สรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้

 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ 

ทรัพย์ท ี่ประเมินมูลค่า 
1 4 6 

ท่ีตัง้และทําเล ติดซอยจตรุทศิ 2 

ติดซอยรัชดาภิเษก 3 
แยก 14 หา่งถนน 

รัชดาภิเษก ประมาณ 
650 เมตร 

ติดถนนเทียมร่วมมติร 
ติดซอยพระราม 9 

สแควร์ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 384.00  340.00  395.00  280.00  

รูปแปลงท่ีดิน รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า 
ใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 65.00  48.00  50.00  29.00  
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) 0.00  0.00  0.00  (0.50) 
ข้อกําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างอาคาร/สดัสว่นท่ีวา่ง FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 4.5 : 1 - OSR 6.4% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม  

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม  

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม  

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม  

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 450,000.00  330,000.00  350,000.00    

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 400,000.00  300,000.00  280,000.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  0.00    
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561   

ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  0.00    
ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) (750.00) (750.00) (750.00)   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 399,250.00  299,250.00  279,250.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 4 % 6 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (10)% (39,925) 15% 44,888  15% 41,888  
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             

- ขนาดท่ีดิน (2)% (7,985) (2)% (5,985) (2)% (5,585) 
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง %   2% 5,985  %   

- หน้ากว้างท่ีดิน (5)% (19,963) (5)% (14,963) (5)% (13,963) 
- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน (5)% (19,963) (3)% (8,978) (5)% (13,963) 
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ 10% 39,925  10% 29,925  20% 55,850  
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 4 % 6 
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม (12)% (47,910) 17% 50,873  23% 64,228  
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 351,340  350,123  343,478  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 351,340  127,760  0.3455  2.8939  0.3198  112,346  
4 350,123  110,723  0.2995  3.3392  0.3690  129,184  

6 343,478  131,248  0.3550  2.8170  0.3113  106,913  
รวม 1,044,940  369,730  1.0000  9.0502  1.0000  348,443  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 350,000 

 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 350,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูคา่ท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 2 งาน 80.00 ตารางวา หรือ 280.00 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่า
ของที่ดนิ  เท่ากับ 98,000,000 บาท  
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8. รายการที่8: ห้องชุดพาณิชยกรรม และส่วนสนับสนุน  จาํนวน  2 ฉบับ ตัง้อยู่ภายใต้ชื่อศูนย์การค้า “เดอะ   
ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9” ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ 
วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ห้องชดุพาณิชยกรรม และสว่นสนบัสนนุ จํานวน 2 ฉบบั 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่เลขท่ี 131/1 และ 141/1 ซอยพระราม 9 ซอย 3 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชดุ ตามท่ีได้รับเอกสารจากบริษัท เบ็ล ดี เวลลอปเมนท์ จํากดั) ประกอบด้วย ห้องชดุพาณิชยกรรม และ
สว่นสนบัสนนุเลขท่ี 131/1 และ 141/1 โดยแบง่การใช้ประโยชน์สว่นท่ีเป็นศนูย์การค้าอยู่บริเวณ ชัน้ G และชัน้ท่ี 1 สว่น
ท่ีเป็นท่ีจอดรถอยู่บริเวณชัน้ใต้ดิน และส่วนท่ีเป็นพืน้ท่ีสนบัสนนุอ่ืนๆ กระจายอยู่ตามชัน้ใต้ดินไปจนถึงชัน้ท่ี 5 ภายใน
อาคารชดุ เบ็ล อเวนิว ซึง่ปัจจบุนัใช้ ประโยชน์ประกอบกิจการเป็นศนูย์การค้าจดัหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่า
พืน้ท่ีและบริการ 

หนังสือกรรมสิทธ ิ์ ห้องชดุเลขท่ี 131/1 พืน้ท่ีรวม 15,132.98 ตารางเมตร และห้องชดุเลขท่ี 141/1 พืน้ท่ีรวม 15,901.19 ตารางเมตร รวม
พืน้ท่ีทัง้หมด 31,034.17 ตารางเมตร 

อาคารสิ่งปลูกสร้างและสิ่ง
ปลูกสร้างอ ื่นๆ  

ห้องชดุเลขท่ี 131/1 และห้องชดุเลขท่ี 141/1 รวมพืน้ท่ีทัง้หมด 31,034.17 ตารางเมตร อายอุาคาร 6 ปี สภาพอาคารดี 
มีการปรับปรุงอยู่สม่ําเสมอและมีการดแูลรักษาดี มีรายละเอียดสรุปดงันี ้
ตารางสรุปพืน้ท่ีห้องชดุ 

รายละเอ ียด พืน้ท ี่ (ตร .ม.) 
ห้องชดุเลขท่ี 131/1 15,132.98 
ห้องชดุเลขท่ี 141/1 15,901.19 
รวมพืน้ท ี่ห้องชุด 31,034.17  

รายละเอ ียดโครงการพอ
สังเขป 

ศูนย์การค้า “เดอะ ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9” ตัง้อยู่ในโครงการอาคารชุด BELLE @ GRAND RAMA 9 ลกัษณะ
อาคารคอนโดมิเนียมพกัอาศยั 8 อาคาร มีความสงู 27 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร, สงู 34 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร, สงู 36 ชัน้ 
จํานวน 2 อาคาร และ สงู 43 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร และส่วนพาณิชกรรม 2 ชัน้ โดยมีเนือ้ท่ีโครงการ ประมาณ 8 ไร่ 1 
งาน 15 ตารางวา สําหรับห้องพกัอาศยัมีรูปแบบห้องชดุแบบ 1-3 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอย 43 - 170 ตารางเมตร และห้อง
เพนท์เฮ้าส์ พืน้ท่ีประมาณ 110-320 ตารางเมตร พืน้ท่ีสระว่ายนํา้และสวนลอยฟ้าอยู่บริเวณชัน้ 6 ส่วนพาณิชยกรรม 
ตัง้อยู่บริเวณชัน้ G และชัน้ท่ี 1 ห้องชดุพกัอาศยัมีจํานวนห้องประมาณ 1,992 ยนิูต สําหรับชัน้ใต้ดิน และชัน้ท่ี 2-5 เป็น
ท่ีจอดรถประมาณ 2,600 คนั ชัน้สิ่งอํานวยความสะดวก ประกอบด้วย ลิฟท์โดยสารจํานวน 5 ชดุ/อาคาร, ร้านอาหาร, 
ซุปเปอร์มาร์เก็ต, สระว่ายนํา้, ฟิตเนส, สวนหย่อมลอยฟ้า, ระบบปอ้งกนัความปลอดภยั ทีวีวงจรปิดCCTV และท่ีจอด
รถภายในอาคาร ทําการก่อสร้างตัง้แตปี่ พ.ศ. 2552 มีรายละเอียดพืน้ท่ีโดยสรุปดงันี ้
ตารางสรุปพืน้ท่ีเช่าพาณิชยกรรม 

รายละเอ ียด พืน้ท ี่ (ตร .ม.) 
พืน้ท่ีเช่าพาณิชยกรรม ชัน้ G (ลา่ง) 5,105.55 
พืน้ท่ีเช่าพาณิชยกรรม ชัน้ 1 (ลา่ง) 7,110.53 
รวมพืน้ท ี่เช่าท ัง้หทด 12,216.08  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท เบล็ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั 

ภาระผูกพนัการจาํนอง ติดจํานองเป็นประกนักบั ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมือง 
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ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึ่ง ถูกกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นมาก” ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1). ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 3 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือ

บางประเภทในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
2). ข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2544 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ ประปา ระบบระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการมกักะสนั คอมเพลก็ซ์ 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการประเมนิ  วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม (ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์การค้าตามสภาพปัจจบุนั) 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  714,000,000.- บาท (เจ็ดร้อยสิบสี่ล้านบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย คิดตอ่พืน้ท่ีเช่าสทุธิ เท่ากบั 58,448.- บาทตอ่ตารางเมตร 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ ไม่มี 

 

8.1 การประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ เน่ืองจากทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ ปัจจบุนั
ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์การค้า ซึ่งถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) โดยการประมาณ
รายได้ของทรัพย์สินจากบริเวณใกล้เคียงกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน จํานวน 10 รายการ โดยพิจารณาจากปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อ
มลูค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง สิ่งอํานวยความสะดวก โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ 
โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบมลูคา่ตลาดและรายได้จริงของทรัพย์สนิท่ีประเมินสรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 

ชื่อศูนย์การค้า เดอะ ชอ็ปปส์ แกรนด์ พระราม 9 เซ็นทรัล พลาซ่า แกรนด์ พระราม9 ฟอร์จนู ทาวน์ ดิ เอสพลานาส เดอะ สตรีท รัชดา SHOW DC 
ที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก  ถนนรัชดาภิเษก  ถนนรัชดาภิเษก  ถนนจตรุทิศ พระราม9 
- BTS Station ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี 

- MRT Station ไมม่ี เชื่อมสถานีพระราม 9 เชื่อมสถานีพระราม 9 เชื่อมสถานีศนูย์วฒันธรรม เชื่อมสถานีศนูย์วฒันธรรม ไมม่ี 
จาํนวนชัน้ 2 8 5 7 6 8 
พืน้ท ี่อาคารทัง้หมด (ตร .ม.) 31,034.17 N/A N/A 105,000 69,900 180,000 
พืน้ท ี่เช่า (ตร .ม.) 12,216 58,064 25,000 N/A 30,000 N/A 
ชัน้ /โซน /แผนก - แฟชัน่ 

- อาหาร 
- เทคโนโลยี 
- Beauty&Clinic 
- Finance  

- แฟชัน่ 
- อาหาร 
- เทคโนโลยี 
- Beauty&Clinic 
- Finance 

- 3rd Fl. / Retail Shop 48 ตร.ม.@
5,500.-/ตร.ม./เดือน 

- 6th Fl. / Retail Shop 8.75 ตร.ม. 
@3,800.-/ตร.ม./เดือน 

- เซ้ง 93 ตร.ม./21 ปี 15 ล้าน หรือ
จ่ายเดือนละ 80,900 บาท 

- เซ้ง 260 ตร.ม./ 6 ปี 4.5 ตร.ม. 

- B: Supermarket and Take Home 
- G: Post office & Restaurant 
- 1: Beauty & International Food 
- 2: Street Fashion 
- 3: Service & IT Zone 
- 4: Food Street & Restaurant 
- 5: Bounce 

- ชัน้ 1 ถนนคนเดินสไตล์เกาหลี และ
จดุให้บริการนกัท่องเที่ยว 

- ชัน้ 2-3 โซน ลอตเต้ ดิวตีฟ้รี โซน
แฟชัน่ 

- ชัน้ 4 ตลาดสินค้าไทย โซนสขุภาพ
และความงาม 

- ชัน้ 5 ไทยแฟนตาซี ประสบการณ์
อวตารท่องป่าหิมพานต์ และร้าน
อร่อยริมถนนสไตล์คนเอเชีย 

- ชัน้ 6 สปอร์ต อารีนา, องค์บาก เอ็น
เตอร์เทนเมนต์พาร์ค, วายจี รีพบับ
ลคิ และหอประชอุเนกประสงค์ 

ค่าเช่า (บาท /ตร .ม./เดือน) 115-893 1,470-3,470 N/A 3,125-10,000 3,000-5,000 GP (สว่นแบง่รายได้) 
ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท /ตร .ม./เดือน) N/A 2,000 N/A N/A N/A N/A 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง (บาท /ตร .ม.) รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า 
ระยะเวลาเช่า ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี 
การปรับค่าเช่า 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 
อัตราการครอบครองพืน้ท ี่เช่า (%) 78% 98% 98% 97% 95% 55% 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  6 ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 

ชื่อศูนย์การค้า เดอะ ชอ็ปปส์ แกรนด์ พระราม 9 เอ็มบีเค เซน็เตอร์ (MBK) สยาม เซน็เตอร์ สยาม ดิสคฟัเวอรี่ สยาม พารากอน เซ็นทรัล พลาซ่า ลาดพร้าว 
ที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนพญาไท ถนนพระราม1  ถนนพระราม1  ถนนพระราม1  ถนนพหลโยธิน 
- BTS Station ไมม่ี เชื่อมต่อสถานีศนูย์กีฬาแห่งชาต ิ เชื่อมต่อสถานีสยาม เชื่อมต่อสถานีสยาม เชื่อมต่อสถานีสยาม ประมาณ 1.6 กม. จากสถานีหมอ

ชิต 

- MRT Station ไมม่ี ประมาณ 1.4 กม. จากสถานีสาม
ย่าน 

ประมาณ 1.6 กม. จากสถานีสาม
ย่าน 

ประมาณ 1.5 กม. จากสถานีสาม
ย่าน 

ประมาณ 1.8 กม. จากสถานีสาม
ย่าน 

เชื่อมต่อสถานีพหลโยธิน 

จาํนวนชัน้ 2 8 4 5 8 7 
พืน้ท ี่อาคารทัง้หมด (ตร .ม.) 31,034.17 141,358 N/A N/A N/A N/A 
พืน้ท ี่เช่า (ตร .ม.) 12,216 92,557 40,000 N/A 400,000 N/A 
ชัน้ /โซน /แผนก - แฟชัน่ 

- อาหาร 
- เทคโนโลยี 
- Beauty&Clinic 
- Finance  

- 3rd Fl. / Retail Shop 48 ตร.ม.@
5,500.-/ตร.ม./เดือน 

- 6th Fl. / Retail Shop 8.75 ตร.
ม. @3,800.-/ตร.ม./เดือน 

- 1St Fl. /แฟชัน่ 
- 2nd Fl./ Accessory 
- 3rd Fl. / Retail Shop 
- 4th Fl. / อาหาร 

- 1st Fl./Plaza/  Retail Shop - B Fl./Aquarium 
- 1st Fl./ อาหาร, Supermarket 
- 2,3 Fl. / แฟชัน่, Showroom 
- 4th Fl ./IT, Electronic 
- 5th Fl. / Cinima, Bowling 

- แฟชัน่ 
- อาหาร 
- เทคโนโลยี 
- Beauty&Clinic 
- Finance 

ค่าเช่า (บาท /ตร .ม./เดือน) 115-893 1 N/A 3,000-5,000 3,000-5,000 2,500 - 5,000 2,650 – 3,850 
ค่าเช่าเฉลี่ย (บาท /ตร .ม./เดือน) N/A N/A N/A N/A N/A 3,000 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง (บาท /ตร .ม.) รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า รวมอยู่ในค่าเช่า 
ระยะเวลาเช่า ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี ระยะสัน้ 1-3 ปี 
การปรับค่าเช่า 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 5% ทกุปี 
อัตราการครอบครองพืน้ท ี่เช่า (%) 78% 100% 97% 100% 100% 100% 
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การประเมนิมูลค่าโดยวธิ ีคดิจากรายได้ แบบวธิ ีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method)  
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ได้คํานึงถึงความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้ตลอดช่วง

ระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐานของการประมาณการทางการเงินในระยะเวลาลงทุน บริษัทฯ เช่ือว่าวิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ี
เหมาะสม เน่ืองจากการประมาณการทัง้หมด มีบางส่วนนํามาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ่ง
ดําเนินการอยู่จริง ผนวกกับการประมาณการอย่างมีเหตุผลประกอบ วิธีการนีเ้ป็นวิธีการท่ียอมรับ โดยทั่วไปในตลาด
ปัจจบุนันี ้ผลการดําเนินงานสทุธิในแต่ละช่วงเวลาได้ทําการคิดลดเพ่ือหามลูค่าปัจจบุนัของเงินได้ในอนาคตและรวมเข้า
กับมูลค่าปัจจุบันจากการดําเนินงาน เพ่ือหาผลรวมมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน ในการประมาณการ บริษัทฯ ได้
ตัง้สมมติฐานว่า ทรัพย์สินจะขายออกไปในปลายปีท่ี 10 ด้วยอตัราผลตอบแทนท่ีพิจารณาว่าเหมาะสม โดยคํานวณจาก
กระแสเงินสดรับสทุธิไปในปีท่ี 11 ซึง่ถือว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในตลาดโดยทัว่ไป สรุปผลประมาณการกระแสเงินสด มี
รายละเอียดดงันี ้
 

สรุปรายละเอียดพืน้ท่ีและสญัญาเช่า – ตามสภาพปัจจบุนั 

ปีท ี่ ปีปัจจุบัน  
ปีตามประมาณการ  

1 2 3 

พืน้ท ี่พาณิชยกรรม ชัน้ G         
  พืน้ท ี่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้G (Supermarket)         
  % อตัราการครอบครองตามสภาพปัจจบุนั 100.00% 100.00% 100.00% 0.00% 
  %อตัราวา่งตามสภาพปัจจบุนั 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 
  พืน้ท่ีตามสญัญาเช่าปัจจบุนั (ตารางเมตร) 857.90 857.90 857.90 0.00 
  พืน้ท่ีวา่งไม่มีผู้ เช่า (ตารางเมตร) 0.00 0.00 0.00 857.90 
  รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ (ตารางเมตร) 857.90 857.90 857.90 857.90 
  พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า (ตารางเมตร)   0.00 0.00 857.90 
  % พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า    0.00% 0.00% 100.00% 
  ราคาเฉล่ียค่าเช่า (บาท) 350.00       
  พืน้ท ี่เช่าร้านค้าท ั่วไป - ชัน้G (Shop-ทั่วไป)         
  % อตัราการครอบครองตามสภาพปัจจบุนั 82.02% 77.45% 42.88% 13.98% 
  %อตัราวา่งตามสภาพปัจจบุนั 17.98% 22.55% 57.12% 86.02% 
  พืน้ท่ีตามสญัญาเช่าปัจจบุนั (ตารางเมตร)            3,483.80               3,289.83                  1,821.57                       593.91 
  พืน้ท่ีวา่งไม่มีผู้ เช่า (ตารางเมตร)                763.85                   957.81                 2,426.08                   3,653.73  
  รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ (ตารางเมตร)            4,247.65                4,247.65                  4,247.65                   4,247.65  
  พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า (ตารางเมตร)                    193.96                  1,468.26                   1,821.57  
  % พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า    4.57% 34.57% 42.88% 
  ราคาเฉล่ียค่าเช่า (บาท) 892.26       

พืน้ท ี่พาณิชยกรรม ชัน้ 1         
  พืน้ท ี่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ท ี่1 (Food Court)         
  % อตัราการครอบครองตามสภาพปัจจบุนั 100.00% 100.00% 100.00% 8.33% 
  %อตัราวา่งตามสภาพปัจจบุนั 0.00% 0.00% 0.00% 91.67% 
  พืน้ท่ีตามสญัญาเช่าปัจจบุนั (ตารางเมตร)            1,918.00                1,918.00                  1,918.00                       159.77  
  พืน้ท่ีวา่งไม่มีผู้ เช่า (ตารางเมตร)                         -                               -                                -                    1,758.23  
  รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ (ตารางเมตร)            1,918.00                1,918.00                  1,918.00                   1,918.00  
  พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า (ตารางเมตร)                              -                                -                    1,918.00  
  % พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า    0.00% 0.00% 100.00% 
  ราคาเฉล่ียค่าเช่า (บาท) 114.66       
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ปีท ี่ ปีปัจจุบัน  
ปีตามประมาณการ  

1 2 3 
  พืน้ท ี่เช่าร้านค้าท ั่วไป - ชัน้ท ี่1 (Shop-ทั่วไป)         
  % อตัราการครอบครองตามสภาพปัจจบุนั 49.04% 40.32% 23.40% 4.41% 
  %อตัราวา่งตามสภาพปัจจบุนั 50.96% 59.68% 76.60% 95.59% 
  พืน้ท่ีตามสญัญาเช่าปัจจบุนั (ตารางเมตร)            2,546.42                2,093.63                  1,215.05                       228.99  
  พืน้ท่ีวา่งไม่มีผู้ เช่า (ตารางเมตร)            2,646.11                3,098.90                  3,977.48                   4,963.54  
  รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ (ตารางเมตร)            5,192.53                5,192.53                  5,192.53                   5,192.53  
  พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า (ตารางเมตร)   452.65 878.47                  1,215.13  
  % พืน้ท่ีเช่าท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า    8.72% 16.92% 23.40% 
  ราคาเฉล่ียค่าเช่า (บาท) 509.02       
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ประมาณการทางการเงนิ  
ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

สมมติฐานและคาดการณ์ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงที่และมีการปรับพืน้ที่ค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ ช่วงไม่ปรับค่าเช่า ช่วงปรับค่าเช่าสงูกว่าปกติ 

1) พืน้ที่เช่าสทุธิ (ตารางเมตร)                    
  พืน้ที่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ G (Villa market) 857.90 ตารางเมตร 

  
857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 

  พืน้ที่เช่าร้านค้าทัว่ไป - ชัน้ G (Shop-ทัว่ไป) 4,247.65 ตารางเมตร 
  

4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 
  พืน้ที่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ที่ 1 (Food Court) 1,918.00 ตารางเมตร 

  
1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 

  พืน้ที่เช่าร้านค้าทัว่ไป - ชัน้ 1 (Shop-ทัว่ไป) 5,192.53 ตารางเมตร 
  

5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 

  รวมพืน้ที่เช่าสทุธิ 12,216.08 ตารางเมตร 
  

12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 12,216.08 
2) ประมาณการายได้ 

              

2.1 รายได้ค่าเช่าจากพืน้ท ี่เช่า 
              

2.1.1 พืน้ท ี่ร้านค้า (Retail Shop) 
               

พืน้ที่พาณิชยกรรมทัว่ไป ชัน้ G (ล่าง)                    
  พืน้ท ี่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ G (Villa market)                   
  พืน้ที่เช่าสทุธิ (ตารางเมตร) 

   
857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 857.90 

  - พืน้ที่เช่าที่หมดสญัญา(%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ    0% 0% 100% 0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่าที่เพิม่ขึน้ (%)      0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (%) 100.00% ณ วนัที่ประเมิน 100% 100% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
  การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 857.9 ตร.ม. (ตามสภาพปัจจบุนั) 857.90 857.90 815.01 815.01 815.01 815.01 815.01 815.01 815.01 815.01 815.01 
  การเพิม่ของอตัราค่าเช่า 15% ทกุๆ 3 ปี      0% 0% 0% 15% 0% 0% 15% 0% 0% 15% 0% 
  - อตัราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน)     350 350 350 403 403 403 463 463 463 532 532 
  อตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 350 ณ วนัที่ประเมิน 350 350 350 350 350 403 403 403 463 463 463 
  รวมรายได้จากการให้เช่าพ ืน้ท ี่ (บาท) 

    
3,603,180 3,603,180 3,423,021 3,423,021 3,423,021 3,936,474 3,936,474 3,936,474 4,526,945 4,526,945 4,526,945 

  พืน้ท ี่เช่าร้านค้าท ั่วไป - ชัน้ G (Shop-ทั่วไป)                     
  พืน้ที่เช่าสทุธิ (ตารางเมตร) 

    
4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 4,247.65 

  - พืน้ที่เช่าที่หมดสญัญา(%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ 5% 35% 43% 18% 34% 43% 18% 34% 43% 18% 34% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่าที่เพิม่ขึน้ (%)    18% 34% 43% 18% 34% 43% 18% 34% 43% 18% 34% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (%)    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
  การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 82.02% ณ วนัที่ประเมิน 4,054.41 4,030.34 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 4,035.26 
  การเพิม่ของอตัราค่าเช่า 4,247.65 ตร.ม. (ตามสภาพปัจจบุนั) - 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 10% 8% 
  - อตัราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

  
900 945 992 1,042 1,094 1,149 1,206 1,206 1,206 1,327 1,433 

  อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 892.26 ณ วนัที่ประเมิน 894.00 912 958 985 1,038 1,109 1,140 1180% 1206% 1229% 1310 
  รวมรายได้จากการให้เช่าพ ืน้ท ี่ (บาท)      43,482,022 44,112,651 46,382,627 47,684,203 50,265,662 53,693,688 55,200,425 57,143,690 58,402,491 59,509,064 63,438,630 

  รวมรายได้จากพืน้ท ี่พาณิชยกรรม ชัน้ G 
    

47,085,202 47,715,831 49,805,648 51,107,224 53,688,683 57,630,163 59,136,900 61,080,164 62,929,436 64,036,009 67,965,575 

พืน้ท ี่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ท ี่ 1                      
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ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

สมมติฐานและคาดการณ์ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงที่และมีการปรับพืน้ที่ค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ ช่วงไม่ปรับค่าเช่า ช่วงปรับค่าเช่าสงูกว่าปกติ 
  พืน้ท ี่เช่าขนาดใหญ่ - ชัน้ท ี่ 1 (Food Court)                     
  พืน้ที่เช่าสทุธิ (ตารางเมตร) 

    
1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 1,918.00 

  - พืน้ที่เช่าที่หมดสญัญา(%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ   0% 0% 100% 0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่าที่เพิม่ขึน้ (%)    0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 95% 0% 0% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (%) 100.00% ณ วนัที่ประเมิน 100.00% 100% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
  การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 1,918.00 ตร.ม. (ตามสภาพปัจจบุนั) 1,918.00 1,918.00 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 1,822.10 
  การเพิม่ของอตัราค่าเช่า 15% ทกุๆ 3 ปี  

  
  0% 0% 0% 15% 0% 0% 15% 0% 0% 15% 0% 

  - อตัราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
    

200 200 200 230 230 230 265 265 265 304 304 
  อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 114.66 ณ วนัที่ประเมิน 115 115 200 200 200 230 230 230 230 230 265 
  รวมรายได้จากการให้เช่าพ ืน้ท ี่ (บาท) 

    
2,638,967 2,638,967 4,373,040 4,373,040 4,373,040 5,028,996 5,028,996 5,028,996 5,783,345 5,783,345 5,783,345 

  พืน้ท ี่เช่าร้านค้าท ั่วไป - ชัน้ 1 (Shop-ทั่วไป)                     
  พืน้ที่เช่าสทุธิ (ตารางเมตร) 

    
5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 5,192.53 

  - พืน้ที่เช่าที่หมดสญัญา(%) พจิารณาตามสญัญาปัจจบุนัและประมาณการ    9% 17% 23% 20% 27% 33% 20% 27% 33% 20% 27% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่าที่เพิม่ขึน้ (%)      20% 27% 33% 20% 27% 33% 20% 27% 33% 20% 27% 
  - การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (%) 49.00% ณ วนัที่ประเมิน 60% 70% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 
  การครอบครองพืน้ที่เช่ารวม (ตารางเมตร) 2,546.25 ตร.ม. (ตามสภาพปัจจบุนั) 3,132.11 3,634.77 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 4,154.03 
  การเพิม่ของอตัราค่าเช่า       0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 10% 8% 
  - อตัราค่าเช่าพืน้ที่เช่าใหม่ (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

    
650 683 717 752 790 830 871 871 871 958 1,035 

  อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 509.02 ณ วนัที่ประเมิน 556 604 688 714 750 797 827 854 871 893 948 
  รวมรายได้จากการให้เช่าพ ืน้ท ี่ (บาท) 

    
20,888,563 26,512,139 34,318,145 35,594,963 37,404,852 39,727,543 41,205,619 42,568,062 43,420,974 44,506,499 47,261,560 

  รวมรายได้จากพืน้ท ี่พาณิชยกรรม ชัน้ 1 
    

23,527,530 29,151,106 38,691,185 39,968,003 41,777,892 44,756,539 46,234,615 47,597,058 49,204,319 50,289,844 53,044,905 

  รวมรายได้จากการให้เช่าพ ืน้ท ี่เช่าท ัง้หมด (บาท) 
    

70,612,732 76,866,937 88,496,833 91,075,227 95,466,575 102,386,702 105,371,515 108,677,223 112,133,755 114,325,853 121,010,480 

2.2 รายได้อ ื่น                       
  รายได้จากที่จอดรถ เดือนละ 450,000 บาท (หลงัจากนัน้ปรับเพิ่ม 3% ทกุปี) 5,400,000 5,562,000 5,728,860 5,900,726 6,077,748 6,260,080 6,447,882 6,641,319 6,840,558 7,045,775 7,257,148 

  

รายได้อื่นๆจากค่าบริการส่วนกลางพืน้ที่เช่า Kiosk, 
Promotion, Event,ค่าธรรมเนียมติดตัง้ระบบ EI, 
FIBER CABLES และอื่น ๆ 9.00% ของรายได้ทัง้หมดของโครงการ 

    
6,355,146  

    
6,918,024  

    
7,964,715  

    
8,196,770  

    
8,591,992  

    
9,214,803  

    
9,483,436  

    
9,780,950  

    
10,092,038  

    
10,289,327  

    
10,890,943  

  รวมรายได้อ ื่นๆ  (บาท) 
    

11,755,146 12,480,024 13,693,575 14,097,496 14,669,739 15,474,883 15,931,319 16,422,269 16,932,596 17,335,102 18,148,092 

  รวมรายได้ท ัง้หมดของโครงการ  (บาท) 
    

82,367,878 89,346,961 102,190,408 105,172,723 110,136,314 117,861,585 121,302,834 125,099,491 129,066,351 131,660,955 139,158,572 

3) ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ                      

  
ค่าบริหารและจดัการอาคาร (ปรับเพิม่3%ทกุปี) ปีฐาน
กําหนดที่ 175 

บาท/ตร.ม./เดือน รวมค่าจ้าง
บริหาร(Propertymanagement) 

           
25,653,762  

           
26,423,375  

              
27,216,076  

              
28,032,558  

              
28,873,535  

              
29,739,741  

              
30,631,933  

              
31,550,891  

              
32,497,418  

              
33,472,341  

              
34,476,511  

  ค่าใช้จ่ายทางการตลาด คิดที่อตัรา 3.50% ของรายได้ทัง้หมดของโครงการ 2,882,876 3,127,144 3,576,664 3,681,045 3,854,771 4,125,155 4,245,599 4,378,482 4,517,322 4,608,133 4,870,550 
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ปีที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

สมมติฐานและคาดการณ์ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจ ช่วงสถานการณ์เศรษฐกิจคงที่และมีการปรับพืน้ที่ค่าเช่าต่อเนื่องตามปกติ ช่วงไม่ปรับค่าเช่า ช่วงปรับค่าเช่าสงูกว่าปกติ 
  ค่าซอ่มแซมบํารุงรักษา 4.00% ของรายได้ทัง้หมดของโครงการ 3,294,715 3,573,878 4,087,616 4,206,909 4,405,453 4,714,463 4,852,113 5,003,980 5,162,654 5,266,438 5,566,343 
  รวมค่าใช้จ่ายในการดดาํเนินการ  (บาท) 

    
31,831,353 33,124,397 34,880,356 35,920,513 37,133,758 38,579,360 39,729,646 40,933,353 42,177,394 43,346,912 44,913,404 

  รวมรายได้หลังหกัค่าใช้จ่ายจากการดาํเนินการ  (บาท) 
   

50,536,526 56,222,565 67,310,051 69,252,211 73,002,556 79,282,225 81,573,187 84,166,139 86,888,958 88,314,044 94,245,168 

4) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ                        
  ค่าประกนัภยั (อ้างอิงค่าใช้จ่าย ตามกรมธรรม์ ที่ได้รับจาก บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั ) 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 400,000 
  ภาษีโรงเรือน, อตัรา 12.5% 50.00% ของรายได้พืน้ที่เช่าทัง้หมด 4,413,296 4,804,184 5,531,052 5,692,202 5,966,661 6,399,169 6,585,720 6,792,326 7,008,360 7,145,366 7,563,155 
  เงินสํารองค่าปรับปรุงตกแต่ง 3.00% ของรายได้ทัง้หมดของโครงการ 2,471,036 2,680,409 3,065,712 3,155,182 3,304,089 3,535,848 3,639,085 3,752,985 3,871,991 3,949,829 4,174,757 
  รวมรายจ่ายอื่นๆ (บาท) 

    
7,284,332 7,884,592 8,996,764 9,247,383 9,670,750 10,335,016 10,624,805 10,945,311 11,280,350 11,495,194 12,137,912 

5) รายได้สุทธ ิจากการดาํเนินงาน (บาท) 
    

43,252,193 48,337,972 58,313,287 60,004,828 63,331,806 68,947,208 70,948,383 73,220,827 75,608,608 76,818,849 82,107,256 
  % NOP             53% 54% 57% 57% 58% 58% 58% 59% 59% 58% 59% 
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สรุปการประมาณกระแสเงินสด  
การประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ (DCF) 
 

ระยะเวลา   
กระแสเงนิสดจากการ

ดาํเนินงาน  
กระแสเงนิสด ค่าใช้จ่ายในการขาย กระแสเงนิสดสุทธ ิ 

ปีท่ี 1                                 43,252,193                  43,252,193  
ปีท่ี 2                                 48,337,973                  48,337,973  
ปีท่ี 3                                 58,313,287                  58,313,287  
ปีท่ี 4                                 60,004,827                  60,004,827  
ปีท่ี 5                                 63,331,806                  63,331,806  
ปีท่ี 6                                 68,947,208                  68,947,208  
ปีท่ี 7                                 70,948,383                  70,948,383  
ปีท่ี 8                                 73,220,827                  73,220,827  
ปีท่ี 9                                 75,608,608                  75,608,608  
ปีท่ี 10                                  76,818,849              (31,930,600.00)             957,191,094  

 

Terminal Value Calculations อตัราคิดลด   10% 

ปีท่ี 11                                  82,107,256  มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ 713,977,452 
Capitalised @ 9.00%                        912,302,845.00  หรือประมาณ  714,000,000 
      บาท/ตารางเมตร 58,448 

 

SENSITIVITY ANALYSIS อตัราคิดลด 8.00% 9.00% 10.00% 
    9.50%       783,260,529                  738,855,193              703,330,924  

    10.00%       756,405,154                  713,977,452              680,035,291  
    10.50%       730,730,305                  690,183,786              657,746,570  

 

เม่ือทําการวิเคราะห์วิธีคิดจากรายได้ แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยทําการประมาณการกระแสเงินสดของผลตอบแทนท่ีได้รับ จาการประกอบธุรกิจศนูย์การค้า
ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี ดงันัน้ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าควรมีมลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์และผู้ เช่าปัจจุบนั  
(Market Value of the Existing Use and Existing Tenancies)  จะได้มูลค่าตลาดของทรัพย์สนิ  เท่ากับ 714,000,000 
บาท   
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9. รายการที่9: ที่ด ิน ว่างเปล่า เฟส7, 8 และ 9 บริเวณด้านหน้าโครงการ  แกรนด์คาแนล ดอนเมือง ติดถนน
เช ิดวุฒากาศ แยกจากถนนกําแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) แขวงสีกัน  เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร
ประเมนิ  ณ วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 
 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 
ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินวา่งเปลา่ เฟส7, 8 และ 9 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง ติดถนนเชิดวฒุากาศ ทางฝ่ังทิศตะวนัออกของคลองเปรม
ประชากร แยกจาก ถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) ห่างจากทางแยกถนนสรงประภา ตดักบัถนนเชิดวฒุากาศ ไป
ทางทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 2 กิโลเมตร ส่วนเฟส 8 ตัง้อยู่ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทางรถไฟสายเหนือ ห่างจาก
ถนนวิภาวดีรังสิต ไปทางทิศเหนือระยะทางประมาณ 450 เมตร ในแขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ
ท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินวา่งเปล่า เฟส 7, 8 และ 9 ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จํานวน 14 โฉนดไม่ติดตอ่กนั แยกเป็น 3 
กลุม่ (3 เฟส) มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 35 ไร่ 3 งาน 70.10 ตารางวา (หรือ 14,370.10 ตารางวา) 

ที่ดนิ เฟส 7 - ที่ดนิบริเวณด้านหน้าโครงการแกรนด์คาแนล ดอนเมือง 
มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา (12,700.50 ตารางวา หรือ 31.75125 ไร่ ) 
หมายเหตุ: ปัจจุบันมีเน้ือท่ีดินบางส่วน ตกอยู่ในบังคับภาระจํายอมเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 
และสาธารณูปโภคอ่ืน  ๆคิดเป็นเน้ือดินรวมประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 19.17 ตารางวา (2,519.17 ตารางวา) ซ่ึงทางผู้
ประเมินไม่พิจารณาประเมินมูลค่า เน้ือท่ีดินดังกล่าวให้ ดังน้ัน คงเหลือเน้ือท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ารวมประมาณ 25 ไร่ 1 
งาน 81.33 ตารางวา (10,181.33 ตารางวา) 
เฟส 8 - ที่ดนิตดิซอยวิภาวดี 33 ตดิซอยส่วนบุคคลและเขตทางรถไฟสายเหนือ 
เนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 3 ไร่ 8.00 ตารางวา (1,208.00 ตารางวา หรือ 3.020 ไร่ ) แบ่งเป็น 2 ส่วน ตามลกัษณะ
ท่ีตัง้ ได้แก่ 
สว่นท่ี 1 - ท่ีดินติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทางรถไฟสายเหนือ 
ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน จํานวน 7 โฉนดติดต่อกัน มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 2 ไร่ 84.00 ตารางวา (884.00 
ตารางวา หรือ 2.210 ไร่ ) 
หมายเหตุ: ปัจจุบันเน้ือท่ีดินบางส่วนตกอยู่ใต้บังคับภาระจํายอม คิดเป็นเน้ือดินรวม ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 72.00 
ตารางวา (572.00 ตารางวา) และมีเน้ือท่ีดินบางส่วนมี สภาพเป็นถนนซอยวิภาวดี 33 คิดเป็นเน้ือท่ีดินรวมประมาณ 
12.50 ตารางวา ซ่ึงทางผู้ประเมิน จะไม่พิจารณาประเมินมูลค่าเน้ือท่ีดินดังกล่าวให้ ดังน้ัน คงเหลือเน้ือท่ีดินท่ีประเมิน
มูลค่ารวมประมาณ 2 งาน 99.50 ตารางวา (299.50 ตารางวา) 
สว่นท่ี 2 – ท่ีดินติดทางสว่นบคุคล (ยงัไม่จดภาระจํายอม) และเขตทางรถไฟสายเหนือ 
มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 3 งาน 24.00 ตารางวา (324.00 ตารางวา หรือ 0.810 ไร่ ) 
เฟส 9 – ที่ดนิตดิถนนกาํแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) และถนนเช ิดวุฒากาศ 
มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 ตารางวา หรือ 1.1540 ไร่ ) 

เอกสารสิทธ ิ์ - เฟส 7 : โฉนดท่ีดิน จํานวน 3 โฉนดติดตอ่กนั โฉนดท่ีดินเลขท่ี 11929, 11930 และ 11931 
- เฟส 8 : โฉนดท่ีดิน จํานวน 9 โฉนดติดตอ่กนั โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13487, 13488, 13489, 13490, 13491, 13492, 

13492, 13493, 13484 และ 13485 
- เฟส 9 : โฉนดท่ีดิน จํานวน 2 โฉนดติดตอ่กนั โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13600 และ 13601 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนด/กฏหมายเกี่ยวข้อง ผงัเมือง 
ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย.4-1) ซึง่ถกูกาหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย” ตาม
กฎกระทรวงวา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 2 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยน การใช้อาคารบางชนิด หรือ

บางประเภทในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร 2548 
2. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณโดยรอบสนามบินดอนเมือง 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์ และถนนสาธารณประโยชน์ 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม (ธรรมศาสตร์-มหาชยั) 
- โครงการรถไฟฟาสายสีชมพ ู(ช่วงแคราย-มีนบรีุ) 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ ไม่มี 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการประเมนิ  วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด (Comparative Method) และวิธีคิดจากมลูคา่คงเหลือ (Residual Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม และการอยู่อาศยั 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  - มูลค่าตลาด - เฟส 7        :           386,900,000.- บาท  
(Market Value)                          (สามร้อยแปดสิบหกล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

- มูลค่าตลาด - เฟส 8        :          16,100,000.- บาท  
       (Market Value)                          (สิบหกล้านหนึ่งแสนบาทถ้วน) 
- มูลค่าตลาด - เฟส 9        :          17,500,000.- บาท  

(Market Value)                          (สิบเจด็ล้านห้าแสนบาทถ้วน) 
การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย เฟส 7  ท่ีดิน : ราคาตารางวาละ 38,000 บาท รวม 386,900,000 บาท 

เฟส 8  - ส่วนท่ี 1 ท่ีดิน : ราคาตารางวาละ 19,000 บาท รวม 5,700,000 บาท 
           - สว่นท่ี 2 ท่ีดิน : ราคาตารางวาละ 32,000 บาท รวม 10,400,000 บาท 
เฟส 9  ท่ีดิน : ราคาตารางวาละ 38,000 บาท รวม 17,500,000 บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ ไม่มี 
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ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาด(Comparative Method) แบบตาราง
ปรับแก้ราคาซือ้ ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่ง วิธีการนีนํ้ามาประยกุต์ใช้สําหรับการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีพิจารณาแสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ามีลกัษณะเฉพาะท่ีดี
หรือด้อยกว่า รวมทัง้ การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขายภายใต้การแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปัจจบุนั สําหรับขัน้ตอน
ในการวิเคราะห์ปรับแก้ เกิดจากการเปรียบเทียบระหว่างทรัพย์สินท่ีคล้ายกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวข้องต่างๆ เช่น ทําเลท่ีตัง้ 
เนือ้ท่ี รูปแปลง หน้ากว้างของแปลง ท่ีดิน ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน ทางผู้ประเมินราคา
อิสระ ได้พิจารณาถึงข้อดี ข้อเสีย ของตวัแปรต่างๆ ในการเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน เพ่ือให้ทราบถึงมลูค่าราคาตลาดท่ี
แท้จริง จากนัน้ นํามาปรับแก้ราคาเบือ้งต้น พิจารณาถึงราคาท่ีคาดว่าจะซือ้-ขายได้จริงตามความเหมาะสม, ปรับแก้ทําเล
ท่ีตัง้ เป็นการพิจารณาถึงทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินสภาพแวดล้อม ทศันียภาพ ระยะทางท่ีห่างจากถนนสายหลกั ห่างจาก
ชุมชน หรือห่างจากศูนย์กลางธุรกิจในย่านนัน้ๆ รวมทัง้ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือสาธารณูปโภคของรัฐต่างๆ และ
ทางเข้า – ออกของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่, ปรับแก้ลกัษณะทรัพย์สนิ เป็นการพิจารณาถงึลกัษณะทางกายภาพ และทาง
เศรษฐกิจ และปรับแก้ในเร่ืองข้อจํากดัและเง่ือนไข เป็นการพิจารณาถึงข้อจํากดัและเง่ือนไขท่ีอาจส่งผลกระทบต่อมลูค่า
ทรัพย์สิน เช่น ข้อกําหนดทางผงัเมือง หรือ อาจได้รับผลกระทบจากมลภาวะท่ีไม่ดี หรือได้รับผลจากการเวนคืน สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 

9.1 การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลจากราคาตลาด (Comparative Method) 

เป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่ากบัข้อมลูตลาด ท่ีได้จากการสํารวจท่ีมีลกัษณะคล้ายคลงึกนั โดย
จะทําการเปรียบเทียบทัง้ ขนาด รูปร่าง ท่ีตัง้ ทางเข้า - ออก สภาพแวดล้อมท่ีจะมีผลกระทบต่อราคา และราคาซือ้ ขาย 
ในช่วงท่ีผ่านมา การประเมินมูลค่าแบบนีไ้ด้มีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ด้วย แสดงรายละเอียดดงัตอ่ไปนี
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (เดิม) ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์ 
คาแนล ดอนเมือง 

ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทางรถไฟ
สายเหนือ 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) และติดถนนเชดิวฒุากาศ 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณใกล้แยก
ถนนพหลโยธิน 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณใกล้แยก
ถนนพหลโยธิน 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็
ลาดทบัด้วยแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็
ลาดทบัด้วยแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็
ลาดทบัด้วยแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 
สาธารณูปโภ
คใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 

3:1, OSR 10%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา 

(12,700.50 ตารางวา) 
3 ไร่  8.00 ตารางวา (1,208.00 

ตารางวา) 
1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 ตาราง

วา) 
ประมาณ 12 ไร่ (หรือ 4,800 ตาราง

วา) 
ประมาณ 10 ไร่ 77 ตารางวา (หรือ 

4,077 ตารางวา) 
ประมาณ 10 ไร่ (หรือ 4,000 ตาราง

วา) 
รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
(ใกล้เคียงสี่เหลี่ยมคางหม)ู มีหน้า
กว้างตดิถนนเชิดวฒุากาศ ประมาณ 
230 เมตร แนวเขตด้านหลงัติดคลอง
เปรมประชากร กว้างประมาณ 440 
เมตร และแนวเขตด้านข้างติดลําราง
สาธารณประโยชน์ จานวน 2 ช่วง 
ประมาณ 62 และ 310 เมตร สภาพ
ที่ดนิ สว่นใหญ่ปรับถมแล้ว แต่มี

ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 0.40 เมตร 

สว่นที่1 – ที่ดินติดซอยวิภาวดี 33 
และเขตทางรถไฟสายเหนือ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปใกล้เคียง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดซอย
วิภาวดี 33 ประมาณ 27 เมตร แนว
เขตด้านหลงัติดเขตทางรถไฟสาย
เหนือ กว้างประมาณ 25 เมตร สภาพ
ที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดิน
เสมอกบัถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 
สว่นที่ 2 – ที่ดนิตดิทางสว่นบคุคล 
(ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) และเขตทาง
รถไฟสายเหนือ 
รูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ูมี

หน้ากว้างตดิทางสว่นบคุคล (ยงัไมจ่ด
ภาระจํายอม)กว้างประมาณ 59 เมตร 

รูปแปลงเป็นรูปสามเหลี่ยม มีหน้า
กว้างตดิถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) ประมาณ 77 เมตร แนวเขต
ด้านหลงัติดลํารางสาธารณะปัจจบุนั
มีสภาพเป็นถนนเชดิวฒุากาศ กว้าง
ประมาณ 90 เมตร สภาพที่ดนิปรับ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินเฉลี่ยเสมอระดบั

ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคาง
หม ูมีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 60 
เมตร ลกึประมาณ 320 เมตร สภาพ
ที่ดนิถมแล้วประมาณ 5 ไร่ (สว่นที่
เป็นปั๊มนนํา้มนั) มีระดบัที่ดินเฉลี่ยตํ่า
กว่าระดบัถนนด้านหน้า ประมาณ 

0.50 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ประมาณ 100 เมตร สภาพที่ดินถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอระดบัถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 56 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 1.0 

เมตร 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 93/ 213  
   

ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 

แนวเขตด้านข้างตดิเขตทางรถไฟสาย
เหนือกว้างประมาณ 7 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัพฒันา มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่า
กว่าถนนด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 

1.00-1.50 เมตร 
ราคาซือ้-ขาย     รวมประมาณ 200,000,000.-บาท 

(หรือตารางวาละ 49,055.-บาท) 
 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย     เมื่อปี 2557  
แหล่งข้อมูล-
ซือ้ขาย 

    โทรศพัท์ 02-296-4949 (บมจ.
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา) รหสัทรัพย์สนิ 

BY 1037 

 

ราคาเสนอ
ขาย 

   ตารางวาละ 130,000.-บาท ตารางวาละ 100,000 บาท ตารางวาละ 150,000 บาท 

วันท ี่เสนอขาย    กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล    โทรศพัท์ 082-464-4536 (คณุ

วรนนัท์) 
โทรศพัท์ 091-576-4888 (คณุสนิ-

ผู้ดแูล) 
โทรศพัท์ 082-464-4536, 0-2514-
4455 (คณุวรณนั-นายหน้า) 

หมายเหตุ       
วเิคราะห์
เปรียบเท ียบ
กับทรัพย์สนิท ี่
ประเมินมูลค่า 

   1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์ 
คาแนล ดอนเมือง 

ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทางรถไฟ
สายเหนือ 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) และติดถนนเชดิวฒุากาศ 

ติดถนนพหลโยธิน ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนสว่นบคุคล แยกจากซอย
วิภาวดี 33 ประมาณ 100 เมตร 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็
ลาดทบัด้วยแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็
ลาดทบัด้วยแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนหินคลกุ กว้าง
ประมาณ 3 เมตร 

สาธารณูปโภ
คใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 2” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา 

(12,700.50 ตารางวา) 
3 ไร่  8.00 ตารางวา (1,208.00 

ตารางวา) 
1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 ตาราง

วา) 
ประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 25 ตารางวา 

(หรือ 3,025 ตารางวา) 
ประมาณ 19 ไร่ 56 ตารางวา (หรือ 

19,14 ตารางวา) 
ประมาณ 3 งาน 32 ตารางวา (หรือ 

332 ตารางวา) 
รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
(ใกล้เคียงสี่เหลี่ยมคางหม)ู มีหน้า
กว้างตดิถนนเชิดวฒุากาศ ประมาณ 
230 เมตร แนวเขตด้านหลงัติดคลอง
เปรมประชากร กว้างประมาณ 440 
เมตร และแนวเขตด้านข้างติดลําราง
สาธารณประโยชน์ จํานวน 2 ช่วง 
ประมาณ 62 และ 310 เมตร สภาพ
ที่ดนิ สว่นใหญ่ปรับถมแล้ว แต่มี

ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 0.40 เมตร 

สว่นที่1 – ที่ดินติดซอยวิภาวดี 33 
และเขตทางรถไฟสายเหนือ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปใกล้เคียง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดซอย
วิภาวดี 33 ประมาณ 27 เมตร แนว
เขตด้านหลงัติดเขตทางรถไฟสาย
เหนือ กว้างประมาณ 25 เมตร สภาพ
ที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดิน
เสมอกบัถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 
สว่นที่ 2 – ที่ดนิตดิทางสว่นบคุคล 
(ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) และเขตทาง
รถไฟสายเหนือ 
รูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ูมี

หน้ากว้างตดิทางสว่นบคุคล (ยงัไมจ่ด
ภาระจํายอม)กว้างประมาณ 59 เมตร 

รูปแปลงเป็นรูปสามเหลี่ยม มีหน้า
กว้างตดิถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) ประมาณ 77 เมตร แนวเขต
ด้านหลงัติดลํารางสาธารณะปัจจบุนั
มีสภาพเป็นถนนเชดิวฒุากาศ กว้าง
ประมาณ 90 เมตร สภาพที่ดนิปรับ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินเฉลี่ยเสมอระดบั

ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคาง
หม ูมีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 100 
เมตร และมีความลกึสดุประมาณ 

120เมตร สภาพที่ดินเดิมถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิเสมอ กบัถนนด้านหน้า

ทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
มีหน้ากว้างติดถนนประมาณ 80 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนนด้านหน้า

ประมาณ 1.00 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 40 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 1.0 

เมตร 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

แนวเขตด้านข้างตดิเขตทางรถไฟสาย
เหนือกว้างประมาณ 7 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัพฒันา มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่า
กว่าถนนด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 

1.00-1.50 เมตร 
ราคาซือ้-ขาย     รวมประมาณ 200,000,000.-บาท 

(หรือตารางวาละ 49,055.-บาท) 
 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย     เมื่อปี 2557  
แหล่งข้อมูล-
ซือ้ขาย 

    โทรศพัท์ 02-296-4949 (บมจ.
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา) รหสัทรัพย์สนิ 

BY 1037 

 

ราคาเสนอ
ขาย 

   ตารางวาละ 145,000 บาท ตารางวาละ 95,000 บาท ตารางวาละ 47,000.-บาท 

วันท ี่เสนอขาย    กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล    โทรศพัท์ 082-253-6633 (เจ้าของ

ที่ดนิ), 081-655-2558 (คณุเอก็ซ์-
นายหน้า) 

โทรศพัท์ 095-538-3697 
(คณุชลภสัสรร์) 

โทรศพัท์ 081-812-6737 
 (คณุจรรยงค์) 

หมายเหตุ       
วเิคราะห์
เปรียบเท ียบ
กับทรัพย์สนิท ี่
ประเมินมูลค่า 

   1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ด้อย

กว่าทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 

ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์ 
คาแนล ดอนเมือง 

ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทางรถไฟ
สายเหนือ 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) และติดถนนเชดิวฒุากาศ 

ติดถนนภายในโครงการนานาการ์เด้น ติดถนน ร.พ.ช. ภายในโครงการ แกรนด์คาแนล ดอน
เมือง 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 2 ช่องจราจร กว้างประมาณ 8 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนหินคลกุ กว้าง
ประมาณ 3 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนแอสฟัสติกส์ กว้าง
ประมาณ 6 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
กว้างประมาณ 10 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์และถนน

สาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

“สีชมพ”ู ประเภทชมุชน“บริเวณ 
1.18” (จงัหวดัปทมุธานี) 

“สีชมพ”ู ประเภทชมุชน“บริเวณ 
1.18” (จงัหวดัปทมุธานี) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3 - 2” (FAR 

2.5:1, OSR 12%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา 

(12,700.50 ตารางวา) 
3 ไร่  8.00 ตารางวา (1,208.00 

ตารางวา) 
1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 ตาราง

วา) 
ประมาณ 1 ไร่ (หรือ 400 ตารางวา) ประมาณ 8 ไร่ (หรือ 3,200 ตารางวา) ประมาณ 1 งาน 87.10 ตารางวา

(หรือ187.10 ตารางวา) 
รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลายเหลี่ยม 
(ใกล้เคียงสี่เหลี่ยมคางหม)ู มีหน้า
กว้างตดิถนนเชิดวฒุากาศ ประมาณ 
230 เมตร แนวเขตด้านหลงัติดคลอง
เปรมประชากร กว้างประมาณ 440 
เมตร และแนวเขตด้านข้างติดลําราง
สาธารณประโยชน์ จานวน 2 ช่วง 
ประมาณ 62 และ 310 เมตร สภาพ
ที่ดนิ สว่นใหญ่ปรับถมแล้ว แต่มี

ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 0.40 เมตร 

สว่นที่1 – ที่ดินติดซอยวิภาวดี 33 
และเขตทางรถไฟสายเหนือ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปใกล้เคียง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดซอย
วิภาวดี 33 ประมาณ 27 เมตร แนว
เขตด้านหลงัติดเขตทางรถไฟสาย
เหนือ กว้างประมาณ 25 เมตร สภาพ
ที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดิน
เสมอกบัถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 
สว่นที่ 2 – ที่ดนิตดิทางสว่นบคุคล 
(ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) และเขตทาง
รถไฟสายเหนือ 
รูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ูมี

หน้ากว้างตดิทางสว่นบคุคล (ยงัไมจ่ด
ภาระจํายอม)กว้างประมาณ 59 เมตร 

รูปแปลงเป็นรูปสามเหลี่ยม มีหน้า
กว้างตดิถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) ประมาณ 77 เมตร แนวเขต
ด้านหลงัติดลํารางสาธารณะปัจจบุนั
มีสภาพเป็นถนนเชดิวฒุากาศ กว้าง
ประมาณ 90 เมตร สภาพที่ดนิปรับ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินเฉลี่ยเสมอระดบั

ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 40 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.50 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 90เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.20 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน 
และติดทะเลสาบ ด้านละประมาณ 
20 เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั

ที่ดนิเสมอถนนด้านหน้า 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 

แนวเขตด้านข้างตดิเขตทางรถไฟสาย
เหนือกว้างประมาณ 7 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัพฒันา มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่า
กว่าถนนด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 

1.00-1.50 เมตร 
ราคาซือ้-ขาย       
วันท ี่ซ ือ้-ขาย       
แหล่งข้อมูล-ซือ้
ขาย 

      

ราคาเสนอขาย    ตารางวาละ 25,000 บาท ตารางวาละ 30,000.-บาท รวม 15,500,000 บาท (หรือประมาณ
ตารางวาละ 82,800.-บาท) 

วันท ี่เสนอขาย    กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล    โทรศพัท์ 062-186-5008 (คณุมงคล) โทรศพัท์ 08-7983-8767(คณุสเุทพ) โทรศพัท์ 089-631-5494 (คณุต้น) 
หมายเหตุ       
วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สินท ี่
ประเมินมูลค่า 

   1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ด้อย

กว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ด้อย

กว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์ดีกว่า

ทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 ข้อมูลท ี่  13 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ บริเวณด้านหน้าโครงการ 
 แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทาง
รถไฟสายเหนือ 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) และติดถนนเชดิวฒุา

กาศ 

ติดถนนสรงประภา แยกจาก
ถนนเชดิวฒุากาศ ประมาณ 

430 เมตร 

ติดถนนสรงประภา แยกจาก
ถนนเชดิวฒุากาศ ประมาณ 

1.9กิโลเมตร 

ติดซอยโรงเรียน ดมจ.และติด
ซอยชา่งอกาศอทุิศ 10 แยก 1 
แยกจากถนนเชิดวฒุากาศ
ประมาณ 200 เมตร 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 10 แยก 9-1 
ห่างจากซอยแจ้งวฒันะ 10 
แยก 9 ประมาณ 780 เมตร 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 14 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 14 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 6 

เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา  
และระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3-4” 

(FAR 2.5:1, OSR 12.5%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3-4” 

(FAR 2.5:1, OSR 12.5%) 

“สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.

4 - 5” 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.5 - 1” 

(FAR 4:1, OSR 7.5%) 
เนือ้ท ี่ดนิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา 

(12,700.50 ตารางวา) 
3 ไร่  8.00 ตารางวา (1,208.00 

ตารางวา) 
1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 

ตารางวา) 
ประมาณ 6 ไร่ 96.10 ตารางวา 

(หรือ 2,496.10 ตารางวา) 
ประมาณ 17 ไร่ 1 งาน 38 
ตารางวา (6,938 ตารางวา) 

ประมาณ 59ไร่ 3 งาน 80.70 
ตารางวา (หรือ 23,980.7 

ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่  (หรือ 800 
ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม (ใกล้เคียงสี่เหลีย่มคาง
หม)ู มีหน้ากว้างตดิถนน

เชิดวฒุากาศ ประมาณ 230 
เมตร แนวเขตด้านหลงัติด
คลองเปรมประชากร กว้าง
ประมาณ 440 เมตร และแนว

เขตด้านข้างตดิลําราง
สาธารณประโยชน์ จํานวน 2 
ช่วง ประมาณ 62 และ 310 

เมตร สภาพที่ดนิ สว่นใหญ่ปรับ

สว่นที่1 – ที่ดินติดซอยวิภาวดี 
33 และเขตทางรถไฟสายเหนือ 
ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิซอยวิภาวดี 33 
ประมาณ 27 เมตร แนวเขต
ด้านหลงัติดเขตทางรถไฟสาย
เหนือ กว้างประมาณ 25 เมตร 
สภาพที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว 
มีระดบัที่ดินเสมอกบัถนน
ด้านหน้าทรัพย์สนิ 

รูปแปลงเป็นรูปสามเหลี่ยม มี
หน้ากว้างตดิถนนกําแพงเพชร 
6 (ถนนโลคลัโรด) ประมาณ 77 
เมตร แนวเขตด้านหลงัติดลํา
รางสาธารณะปัจจบุนัมีสภาพ
เป็นถนนเชิดวฒุากาศ กว้าง
ประมาณ 90 เมตร สภาพที่ดนิ
ปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดนิเฉลี่ย
เสมอระดบัถนนด้านหน้า

ทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 90 
เมตร และติดซอยสรณคมณ์
ประมาณ 125 เมตรสภาพที่ดิน
ถมแล้ว มีระดบัที่ดิน เสมอถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 100 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 75 
เมตร และติดซอยชา่งอากาศ
อทุิศ 10 แยก 1 ประมาณ 130 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 6 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
ตํ่ากว่าถนนด้านหน้า 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 ข้อมูลท ี่  13 

ถมแล้ว แต่มีระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่า
กว่าถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ
ประมาณ 0.40 เมตร 

สว่นที่ 2 – ที่ดนิตดิทางสว่น
บคุคล (ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) 
และเขตทางรถไฟสายเหนือ 
รูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ู
มีหน้ากว้างติดทางสว่นบคุคล 
(ยงัไมจ่ดภาระจํายอม)กว้าง
ประมาณ 59 เมตร แนวเขต
ด้านข้างตดิเขตทางรถไฟสาย
เหนือกว้างประมาณ 7 เมตร 
สภาพที่ดนิยงัพฒันา มีระดบั
ที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากวา่ถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 1.00-1.50 

เมตร 
ราคาซือ้-ขาย    รวมประมาณ 211,319,826.-

บาท (หรือประมาณ ตารางวา
ละ 84,660.-บาท) 

ตารางวาละ 37,500 บาท รวมประมาณ 479,614,000.-
บาท (หรือประมาณ ตารางวา

ละ 20,000.-บาท) 

 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย    พฤศจิกายน 2557 ปลายปี 2556 มีนาคม 2558  
แหล่งข้อมูล-
ซือ้ขาย 

   สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาดอน

เมือง 

โทรศพัท์ 08-6789-0044 (คณุ
ณฐัทินี) 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาดอน

เมือง 

 

ราคาเสนอ
ขาย 

      ตารางวาละ 40,000 บาท 

วันท ี่เสนอขาย       กรกฎาคม 2561 
แหล่งข้อมูล       โทรศพัท์ 081-663-8484 (คณุ

สายสดุา) 
หมายเหตุ    ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทาการ

พฒันาเป็นโครงการอาคารชดุ
พกัอาศยั และอาคารพาณิชย์ 

ภายใต้ชื่อ“JW 
Condo@Donmuang” 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทาการ
พฒันาเป็นโครงการที่พกัอาศยั
ภายใต้ชื่อ “Grene Condo” 

ปัจจบุนัพฒันาเป็นโครงการ
ภายใต้ชื่อ “เดอะคอนเนค หลกั

สี่ ดอนเมือง” 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 ข้อมูลท ี่  13 
วเิคราะห์
เปรียบเท ียบ
กับทรัพย์สนิท ี่
ประเมินมูลค่า 

   1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  14 ข้อมูลท ี่  15 ข้อมูลท ี่  16 ข้อมูลท ี่  17 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่จานวน 2 แปลง
ไมต่ิดต่อกนั (มีคลองเปรม

ประชากรคัน่อยู่) 

ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ บริเวณด้านหน้าโครงการ 
 แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทาง
รถไฟสายเหนือ 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) และติดถนนเชดิวฒุา

กาศ 

ติดซอยสว่นบคุคล บริเวณซอย
กําแพงเพชร 6 ซอย 5 ห่างจาก
ถนนกําแพงเพชร 6ประมาณ 

250 เมตร 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 6 แยกจาก
ถนนแจ้งวฒันะ ห่างจาก
ทรัพย์สนิประมาณ 1.50 

กิโลเมตร 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ ขนาด 2 ช่องจราจร 
กว้างประมาณ 8 เมตร เขตทาง

กว้างประมาณ 12 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 8 

เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 4 เมตร เขต
ทางกว้างประมาณ 6 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
กว้างประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
กว้างประมาณ 10 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์
และถนนสาธารณประโยชน์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 
ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั

หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 
(FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4 - 1” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย.
5 - 1” (FAR 4:1, OSR 7.5%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “ย.4-8” (FAR 

3:1, OSR 10%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย.

5-5”(FAR 4:1, OSR 7%) 

“สสี้ม” ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย.

5 - 4” 
เนือ้ท ี่ดนิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา 

(12,700.50 ตารางวา) 
3 ไร่  8.00 ตารางวา (1,208.00 

ตารางวา) 
1 ไร่ 61.60 ตารางวา (461.60 

ตารางวา) 
ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 84.9 

ตารางวา (หรือ 1,349.9 ตาราง
วา) 

ประมาณ 3 ไร่ (หรือ 1,200 
ตารางวา) 

ประมาณ 70 ไร่  (หรือ 28,000 
ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 77 ตาราง
วา (หรือ 1,077 ตารางวา) 

รายละเอ ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม (ใกล้เคียงสี่เหลีย่มคาง
หม)ู มีหน้ากว้างตดิถนน

เชิดวฒุากาศ ประมาณ 230 
เมตร แนวเขตด้านหลงัติดคลอง
เปรมประชากร กว้างประมาณ 
440 เมตร และแนวเขตด้านข้าง
ติดลํารางสาธารณประโยชน์ 
จํานวน 2 ช่วง ประมาณ 62 
และ 310 เมตร สภาพที่ดนิ 

สว่นที่1 – ที่ดินติดซอยวิภาวดี 
33 และเขตทางรถไฟสายเหนือ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า

กว้างตดิซอยวิภาวดี 33 
ประมาณ 27 เมตร แนวเขต
ด้านหลงัติดเขตทางรถไฟสาย
เหนือ กว้างประมาณ 25 เมตร 
สภาพที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว 

รูปแปลงเป็นรูปสามเหลี่ยม มี
หน้ากว้างตดิถนนกําแพงเพชร 
6 (ถนนโลคลัโรด) ประมาณ 77 
เมตร แนวเขตด้านหลงัติดลํา
รางสาธารณะปัจจบุนัมีสภาพ
เป็นถนนเชิดวฒุากาศ กว้าง
ประมาณ 90 เมตร สภาพที่ดนิ
ปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดนิเฉลี่ย
เสมอระดบัถนนด้านหน้า

ทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 76 
เมตร ลกึประมาณ 60 เมตร 

สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
เสมอ ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดนิเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้า
กว้างตดิซอยแจ้งวฒันะ 6 

ประมาณ 50 เมตร สภาพที่ดนิ
ยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 

0.30 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 500 

เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิเสมอกบัถนน
ด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 40 
เมตร ลกึประมาณ 150 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้วบางสว่น มี
ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าระดบั
ถนนด้านหน้าประมาณ 0.50 

เมตร 
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สว่นใหญ่ปรับถมแล้ว แต่มี
ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าถนน
ด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 

0.40 เมตร 

มีระดบัที่ดินเสมอกบัถนน
ด้านหน้าทรัพย์สนิ 

สว่นที่ 2 – ที่ดนิตดิทางสว่น
บคุคล (ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) 
และเขตทางรถไฟสายเหนือ 
รูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ู
มีหน้ากว้างติดทางสว่นบคุคล 
(ยงัไมจ่ดภาระจํายอม)กว้าง
ประมาณ 59 เมตร แนวเขต
ด้านข้างตดิเขตทางรถไฟสาย
เหนือกว้างประมาณ 7 เมตร 
สภาพที่ดนิยงัพฒันา มีระดบั
ที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากวา่ถนนด้านหน้า
ทรัพย์สนิประมาณ 1.00-1.50 

เมตร 
ราคาซือ้-ขาย    รวม 69,454,000.-บาท (หรือ

ตารางวาละ 50,150-บาท) 
 ประมาณ ตารางวาละ 50,000 

บาท 
 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย    มีนาคม2558  ประมาณปลายปี 2557  
แหล่งข้อมูล-
ซือ้ขาย 

   โทรศพัท์ 02-680-3333 ฝ่าย
บริหารสนิทรัพย์ธนาคารเกียรติ

นาคนิ จํากดั (มหาขน) 

 คณะกรรมการบริหาร(บอร์ด)
ปตท.(หนงัสอืพิมพ์กรุงเทพ

ธุรกิจ) 

 

ราคาเสนอ
ขาย 

    ตารางวาละ 80,000 บาท  ตารางวาละ 150,000 บาท 

วันท ี่เสนอขาย     มถินุายน 2559  กมุภาพนัธ์ 2559 
แหล่งข้อมูล     โทรศพัท์ 081-552-7880 (คณุ

น้อย) 
 โทรศพัท์ 09-44251560 (คณุ

วฒัน์ - เจ้าของที่) 
หมายเหตุ      ซือ้ดนิสําหรับเป็นที่ตัง้ 

สํานกังานใหญ่ปตท. ในอนาคต 
 

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบ

   1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 103/ 213  
   

ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด เฟส 7 เฟส 8 เฟส 9 ข้อมูลท ี่  14 ข้อมูลท ี่  15 ข้อมูลท ี่  16 ข้อมูลท ี่  17 
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ประเมินมูลค่า 

3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์
ดีกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
 

เฟส 7 - ที่ดนิบริเวณด้านหน้าโครงการแกรนด์คาแนล ดอนเมือง 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินว่างเปลา่

รอการพฒันาตดิถนนสายหลกับริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนวิภาวดีรังสติ ถนนพหลโยธิน ถนนเทิดราชนั(เลียบคลอง
นายกิม) ถนนสรงประภา และถนนกําแพงเพชร 6 (โลคลัโรด) มีระดบัราคาเสนอขายอยู่ในช่วงประมาณ 25,000 - 
150,000บาทต่อตารางวา และมีราคาซือ้ -ขายท่ีดินในช่วงท่ีผ่านมาราคาประมาณ 20,000 - 150,000.-บาทต่อ
ตารางวา เม่ือประมาณปี 2556 - 2559 สําหรับข้อมูลท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ได้ ประกอบด้วย ข้อมลูแปลงท่ี 1, 5 และ 12 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพ
ของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตามความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น 
สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ

มูลค่าไม่รวมเนือ้ท ี่ทาง
ภาระจาํยอม 

1 5 12 

ท่ีตัง้และทําเล 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ 
(บริเวณใกล้แยกถนน

พหลโยธิน) 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ 

ติดซอยโรงเรียน ดมจ. และ
ติดซอยชา่งอากาศอทุศิ 10
แยก 1 แยกจากถนน

เชิดวฒุากาศ 

ติดถนนเชดิวฒุากาศ
บริเวณใกล้ถนน

กําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 12-0-00.00 ไร่ 19-0-56.00 ไร่ 59-3-80.70 ไร่ 25-1-81.33 ไร่ 
เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 48,000.00  7,656.00  23,980.70  10,181.33  

รูปแปลงท่ีดิน สี่เหลี่ยมคางหม ู รูปหลายเหลีย่ม ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า 
รูปหลายเหลีย่ม (ไม่

ต่อเน่ืองแบง่เป็น 4 สว่น) 
หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 60.00  80.00  75.00  230.00  
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (0.50) (1.00) (1.00) (0.40) 

ข้อกําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างอาคาร/สดัสว่นท่ีวา่ง 
Far 3 : 1 - OSR 

10.0% 
Far 3 : 1 - OSR 

10.0% 
Far 3 : 1 - OSR 

10.0% 
Far 3 : 1 - OSR 

10.0% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม และการอยู่
อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ

อยู่อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 

อยู่อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 

อยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 130,000.00  95,000.00  0.00    
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 75,000.00  70,000.00  0.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  20,000.00    

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 มีนาคม 2558   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  5,000.00    
ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) 100.00  600.00  600.00    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 75,100.00  70,600.00  25,600.00    

 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 105/ 213  
   

การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 5 % 12 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (25)% (18,775) (25)% (17,650) 20% 5,120  

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- ขนาดท่ีดิน (5)% (3,755) %   5% 1,280  

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง (5)% (3,755) (5)% (3,530) (5)% (1,280) 
- หน้ากว้างท่ีดิน 5% 3,755  5% 3,530  5% 1,280  

- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน (10)% (7,510) (10)% (7,060) 10% 2,560  

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ (10)% (7,510) (10)% (7,060) 10% 2,560  
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม (50)% (37,550) (45)% (31,770) 45% 11,520  
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 37,550  38,830  37,120  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 37,550  45,060  0.4599  2.1742  0.1865  7,005  
5 38,830  38,830  0.3963  2.5230  0.2165  8,406  

12 37,120  14,080  0.1437  6.9581  0.5970  22,160  
รวม 113,500  97,970  1.0000  11.6554  1.0000  37,570  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 38,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา (12,700.50 ตารางวา หรือ 31.75125 ไร่ ) 
หกั เนือ้ท่ีสว่นท่ีอยูภ่ายใต้ภาระจํายอม ประมาณ 6 ไร่ 1 งาน 19.17 ตารางวา (2,519.17 ตารางวา หรือ 6.29793 

ไร่) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ประมาณ 25 ไร่ 1 งาน 81.33 ตารางวา (หรือ 25.453325 ไร่) 
 หรือ 10,181.33 ตารางวา @ 38,000 บาท   :   386,890,540 บาท 
 หรือประมาณ     :   386,900,000 บาท 
 

เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน 
สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สงูสดุ แนวโน้มความเจริญ เปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 38,000 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าท่ีดินท่ี
มีเนือ้ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา (12,700.50 ตารางวา)หักเนือ้ท่ีส่วนท่ีกันเป็นทางภาระจํายอม 25 ไร่ 1 งาน 81.33 
ตารางวา (หรือ 10,181.33 ตารางวา) ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ด ิน  เท่ากับ  386,900,000 
บาท  
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เฟส 8 - ที่ดนิตดิซอยวภิาวดี 33 ตดิซอยส่วนบุคคลและเขตทางรถไฟสายเหนือ  
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ประกอบด้วย ข้อมลู

แปลงท่ี 6, 7 และ 9 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว 
สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตามความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้
ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้
 
สว่นท่ี 1 - ท่ีดินติดซอยวิภาวดี 33 และติดเขตทางรถไฟสายเหนือ 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 

ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า-
ส่วนที่ 1 (ไม่รวมเนือ้ท ี่ดนิ
ส่วนที่กันเป็นทางภาระจาํ
ยอมและซอยวภิาวดี33) 

6 7 9 

ท่ีตัง้และทําเล 
ติดถนนสว่นบคุคล 

แยกจากซอยวิภาวดี 33 
ประมาณ 100 เมตร 

ติดถนนภายในโครงการ
นานาการ์เด้น 

ติดถนนภายในโครงการ 
แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

และติดทะเลสาบ 

ติดซอยวิภาวดี 33 และติด 
เขตทางรถไฟสายเหนือ 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 0-3-32.00 ไร่ 1-0-00 ไร่ 0-1-87.10 ไร่ 0-2-99.50 ไร่ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 332.00  400.00  187.10  299.50  
รูปแปลงท่ีดิน ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้า 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 40.00  40.00  20.00  7.00 และ 148.00 
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (1.00) (0.50) 0.00  0.00  
การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม เพ่ือการอยู่อาศยั เพ่ือการอยู่อาศยั เพ่ือการอยู่อาศยั พฒันาเพ่ือการอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 47,000.00  25,000.00  82,800.00    
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 32,000.00  20,000.00  77,000.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) - - -   

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) - - -   

ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) 1,000.00  500.00  -   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 33,000.00  20,500.00  77,000.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 6 % 7 % 9 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 10% 3,300  30% 6,150  (15)% (11,550) 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- ขนาดท่ีดิน %   %   %   

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง %   %   %   
- หน้ากว้างท่ีดิน 3% 990  3% 615  5% 3,850  

- ระบบสาธารณปูโภค 5% 1,650  5% 1,025  (5)% (3,850) 
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน 5% 1,650  5% 1,025  (5)% (3,850) 

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ (65)% (21,450) (55)% (11,275) (55)% (42,350) 
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม (42)% (13,860) (12)% (2,460) (75)% (57,750) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 19,140  18,040  19,250  
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การปรับราคาขัน้สดุท้าย 
แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 

6 19,140  29,040  0.2534  3.9456  0.3461  6,625  

7 18,040  20,090  0.1753  5.7033  0.5003  9,026  
9 19,250  65,450  0.5712  1.7506  0.1536  2,956  
รวม 56,430  114,580  1.0000  11.3996  1.0000  18,607  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 19,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
สว่นท่ี 1 - ท่ีดินติดซอยวิภาวดี 33 และติดเขตทางรถไฟสายเหนือ 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิ 2 ไร่ 84.00 ตารางวา (884.00 ตารางวา หรือ 2.210 ไร่) 
หกั เนือ้ท่ีดินสว่นท่ีอยูภ่ายใต้ภาระจํายอม และซอยวิภาวดี  33  เนือ้ท่ีดินประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 84.50 ตารางวา 

(1.46125 ไร่) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่รวมประมาณ 2 งาน 99.50 ตารางวา (หรือ 0.74875 ไร่) 
 หรือ 229.50 ตารางวา @ 19,000.- บาท    :   5,690,500 บาท 
  
สว่นท่ี 2 - ท่ีดินติดทางสว่นบคุคลและเขตทางรถไฟสายเหนือ 

รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมิน

มูลค่า-ส่วนที่2 6 7 9 

ท่ีตัง้และทําเล 
ติดถนนสว่นบคุคลแยก
จากซอยวิภาวดี 33
ประมาณ 100 เมตร 

ติดถนนภายในโครงการ
นานาการ์เด้น 

ติดถนนภายในโครงการ
แกรนด์ คาแนล ดอน
เมือง และติดทะเลสาบ 

ติดซอยสว่นบคุคล (ยงัไมจ่ด
ภาระจํายอม) และติดเขต
ทางรถไฟสายเหนือ 

เนือ้ท่ีดิน (ไร่) 0-3-32.00 ไร่ 1-0-00 ไร่ 0-1-87.10 ไร่ 0-3-24.00 ไร่ 
เนือ้ท่ีดิน (ตารางวา) 332.00  400.00  187.10  324.00  

รูปแปลงท่ีดิน ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้า ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้า ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมคางหม ู
หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 40.00  40.00  20.00  8.00 และ 59.00 

ระดบัท่ีดิน (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (1.00) (0.50) 0.00  (1.50) 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม การอยู่อาศยั การอยู่อาศยั การอยู่อาศยั พฒันาเพ่ือการอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 47,000.00  25,000.00  82,800.00    
ราคาท่ีคาดวา่จะขายได้ (บาท/ตรว.) 32,000.00  20,000.00  77,000.00    

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  0.00    
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561   

ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  0.00    
ปรับสว่นของค่าถมดิน  (บาท/ตรว.) (500.00) (1,000.00) (1,500.00)   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น  (บาท /ตารางวา) 31,500.00  19,000.00  75,500.00    

 

การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 6 % 7 % 9 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 5% 1,575  25% 4,750  (20)% (15,100) 
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 6 % 7 % 9 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             

- ขนาดท่ีดิน %   %   %   
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง (3)% (945) (3)% (570) (3)% (2,265) 

- หน้ากว้างท่ีดิน %   %   3% 2,265  
- ระบบสาธารณปูโภค %   5% 950  (5)% (3,775) 

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน %   10% 1,900  (5)% (3,775) 
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ %   25% 4,750  (30)% (22,650) 

ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม 2% 630  62% 11,780  (60)% (45,300) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 32,130  30,780  30,200  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
6 32,130  2,520  0.0386  25.9008  0.8028  25,794  
7 30,780  12,920  0.1979  5.0519  0.1566  4,820  

9 30,200  49,830  0.7634  1.3099  0.0406  1,226  
รวม 93,110  65,270  1.0000  32.2625  1.0000  31,840  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 32,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
สว่นท่ี 2 – ท่ีดินติดทางสว่นบคุคล (ยงัไมจ่ดภาระจํายอม) และเขตทางรถไฟสายเหนือ 

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิ 3 งาน 24.00 ตารางวา (0.810 ไร่) 
หรือ 324.00 ตารางวา @ 32,000 บาท     :  10,368,000 บาท 
 
รวมมลูคา่ทรัพย์สนิทัง้หมด (สว่นท่ี 1 + สว่นท่ี 2)     :  16,058,500 บาท 
ประมาณ        :  16,100,000 บาท 
 

เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน 
สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สงูสดุ แนวโน้มความเจริญ เปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สนิสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สนิ ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าท่ีดินของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์
อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 16,100,000 บาท  
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เฟส 9 - ที่ดนิตดิถนนกาํแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) และตดิถนนเชดิวุฒากาศ 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่า ท่ีดินว่างเปลา่

รอการพฒันาตดิถนนสายหลกับริเวณใกล้เคียง ได้แก่ ถนนวิภาวดีรังสติ ถนนพหลโยธิน ถนนเทิดราชนั(เลียบคลอง
นายกิม) ถนนสรงประภา และถนนกําแพงเพชร 6 (โลคลัโรด) มีระดบัราคาเสนอขายอยู่ในช่วงประมาณ 25,000 - 
150,000บาทต่อตารางวา และมีราคาซือ้ -ขายท่ีดินในช่วงท่ีผ่านมาราคาประมาณ 20,000 - 150,000.-บาทต่อ
ตารางวา เม่ือประมาณปี 2556 - 2559 สําหรับข้อมูลท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ได้ ประกอบด้วย ข้อมลูแปลงท่ี 6, 8 และ 17 และเม่ือพิจารณาถึงข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถึงสภาพ
ของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัแล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตามความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาดเนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น 
สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่

ประเมินมูลค่า 6 8 17 

ท่ีตัง้และทําเล 
ติดถนนสว่นบคุคล แยก
จากซอยวิภาวดี 33
ประมาณ 100 เมตร 

ติดถนน รพช. 
ติดถนนกําแพงเพชร 

6(ถนนโลคลัโรด) 
ติดถนนกําแพงเพชร 

6(ถนนโลคลัโรด) 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 0 - 3 - 32.00 ไร่  8 - 0 - 00.00 ไร่  2 - 2 - 77.00 ไร่  1 - 0 - 61.00 ไร่ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 332.00  3,200.00  1,077.00  461.60  
รูปแปลงท่ีดิน ใกล้คียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า ใกล้คียงสี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปสามเหลีย่ม 

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 40.00  90.00  40.00  76.00  
ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (1.00) (0.20) (0.50) (0.60) 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม เพ่ือการอยู่อาศยั 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม และการอยู่
อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และ
การอยู่อาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และ
การอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 47,000.00  30,000.00  0.00    
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 32,000.00  27,000.00  0.00    
ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  150,000.00    

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 ต้นปี 2559   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  7,500.00    

ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) 400.00  (400.00) (100.00)   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 32,400.00  26,600.00  157,400.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 6 % 8 % 17 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 10% 3,240  15% 3,990  (45)% (70,830) 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- ขนาดท่ีดิน %   10% 2,660  3% 4,722  

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง (7)% (2,268) (5)% (1,330) (5)% (7,870) 
- หน้ากว้างท่ีดิน %   12% 3,192  5% 7,870  

- ระบบสาธารณปูโภค 5% 1,620  %   %   
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 6 % 8 % 17 
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน 8% 2,592  3% 798  %   

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ 5% 1,620  5% 1,330  (35)% (55,090) 
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม 21% 6,804  40% 10,640  (77)% (121,198) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 39,204  37,240  36,202  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
6 39,204  11,340  0.0663  15.0813  0.5181  20,312  
8 37,240  13,300  0.0778  12.8588  0.4418  16,451  

17 36,202  146,382  0.8559  1.1683  0.0401  1,453  
รวม 112,646  171,022 1.0000  29.1084  1.0000  38,216  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 38,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 1 ไร่ 61.60 ตารางวา (หรือ 1.1540 ไร่) 
หรือ 461.60 ตารางวา @ 38,000 บาท     :   17,540,000 บาท 
 หรือประมาณ     :   17,500,000 บาท 

 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 38,000.00 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 1 ไร่ 61.60 ตารางวา หรือ 461.60 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่า
ของที่ดนิ  เท่ากับ 17,500,000 บาท  
 

9.2 วธิ ีคาํนวณมูลค่าคงเหลือสุทธ ิ (Residual Mathod) 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ได้ประเมินโดยใช้วิธีการคิดจากมลูค่าคงเหลือ (Residual Mathod) เป็นเกณฑ์ใน
การตรวจสอบผล ของเฟส 7 เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีทําการประเมินนัน้เป็นท่ีดินเปลา่ในเฟส 7 โดยพิจารณาถึงศกัยภาพท่ีดิน
หรือโครงการ โดยสมมติให้มีการพัฒนาท่ีได้ประโยชน์สูงสุด (Highest and Best Use) ตามภาวะตลาด ขณะนัน้ โดย
สมมติฐานท่ีตัง้ขึน้ต้องสอดคล้องกบักฎหมาย การเงิน ตลาด และกายภาพของท่ีดิน และลดทอนคา่พฒันาทัง้หลายรวมทัง้
คา่อาคารออกให้เหลือแตค่า่ท่ีดิน หรือมลูคา่โครงการตามท่ีได้ก่อสร้างไปแล้ว แสดงรายละเอียดโดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบโครงการบ้านจดัสรรในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

รายละเอ ียด ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ ข้อมูลท ี่1 ข้อมูลท ี่2 ข้อมูลท ี่3 ข้อมูลท ี่4 ข้อมูลท ี่5 

ชื่อโครงการ  พาทิโอ วิภาวดี-สรงประภา แฮปปีว้ิลล์ ดอนเมือง The Connect หลกัสี่-ดอนเมือง ชวนชื่น โมดสั วิภาวดี คาซ่า ซติี ้ดอนเมือง-ศรีสมาน 

ที่ตัง้โครงการ บริเวณด้านหน้าโครงการ แกรนด์
คาแนล ดอนเมือง ตดิถนน

เชิดวฒุากาศ 

ติดถนนช่างอากาศอทุศิ ห่างจาก
ทรัพย์สนิประมาณ 4.2 กิโลเมตร 

ติดถนนเทดิราชนั (ถนนเลยีบ
คลองนายกิม) แยกจากถนน
เชิดวฒุากาศ ประมาณ 2.7 
กิโลเมตร ห่างจากทรัพย์สนิ
ประมาณ 3.3 กิโลเมตร 

ติดซอยชา่งอากาศอทุศิ 10 แยก 
1 แยกจากถนนช่างอากาศอทุิศ 
ประมาณ 750 เมตร หา่งจาก

ทรัพย์สนิประมาณ 5.0 กิโลเมตร 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ หา่งจาก
ทรัพย์สนิประมาณ 6.0 กิโลเมตร 

ติดถนนนาวงประชาพฒันา ห่างจาก
ทรัพย์สนิประมาณ 6.0 กิโลเมตร 

เนือ้ที่โครงการ 
31-3-0.50 ไร่ หรือ 

 12,700.50 ตารางวา 
ประมาณ 18 ไร่ 52.9 ตารางวา 

ประมาณ 31 ไร่ 1 งาน 35 ตาราง
วา 

ประมาณ 59ไร่ 3 งาน 80.70 
ตารางวา 

ประมาณ 39 ไร่ 2 งาน 36.6 ตารางวา 
ประมาณ 49 ไร่ 1 งาน 10 ตารางวา 

ประเภททรัพย์สนิ  ทาวน์โฮม  3 ชัน้ จํานวน 2 แบบ ทาวน์โฮม  2 ชัน้ จํานวน 2 แบบ 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้และบ้านแฝด 2 

ชัน้ 
บ้านแฝด 3 ชัน้ และทาวน์โฮม3 ชัน้ 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ 

จํานวนแปลงขาย       

    ทัง้หมด  
ประมาณ 183 แปลง ประมาณ 342 แปลง ประมาณ 495 แปลง ประมาณ 180 แปลง (ทาวน์โฮม3 ชัน้ 

) 
ประมาณ 401 แปลง 

    แปลงที่ขายแล้ว  
ประมาณ 153 แปลง(ประมาณ3 

แปลง/เดือน) 
ประมาณ 202 แปลง(ประมาณ3 

แปลง/เดือน) 
ประมาณ 425 แปลง(ประมาณ 

9-10 แปลง/เดือน) 
ประมาณ 153 แปลง (ประมาณ 3 

แปลง/เดือน) 
ประมาณ 30 แปลง (ประมาณ 2 แปลง/

เดือน) 

    แปลงที่คงเหลือ  
ประมาณ 30 แปลง (เดิม 15 
แปลง) ลกูค้ากู้ ไมผ่่านถอนจอง 

ประมาณ 140 แปลง ประมาณ 70 แปลง ประมาณ 27 แปลง ประมาณ 371 แปลง 

ยอดขายเฉลีย่  ประมาณ 84% (เดิม 49%) ประมาณ 59%  ประมาณ 86% ประมาณ 85% ประมาณ 7% 

สิง่อํานวยความสะดวก  
สโมสร สระวา่ยนํา้ สวนสาธารณะ 

และสวนหย่อม 

สโมสร สระวา่ยนํา้ 
สวนสาธารณะ สวนหยอ่ม และ
ระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 

24 ชม. 

สโมสร สระวา่ยนํา้ 
สวนสาธารณะ สวนหยอ่ม และ
ระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 

24 ชม. 

สวนสาธารณะ สวนหยอ่ม และระบบ
รักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม. 

สโมสร สระวา่ยนํา้ สวนสาธารณะ 
สวนหย่อม และระบบรักษาความปลอดภยั

ตลอด 24 ชม. 

ราคาขายโครงการ  

ทาวน์โฮม3 ชัน้ หน้ากว้าง 5 เมตร 
แบบ Metro 
- ขนาดที่ดิน 19.40 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 175 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/3 

ทาวน์โฮม 2  ชัน้ หน้ากว้าง 5.5 
เมตร  
- ขนาดที่ดิน 17.74 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 115 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ หน้ากว้าง 5.7 
เมตร จอดรถ 2 คนั 
- ขนาดที่ดิน 20.90 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 119 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.0 เมตร  
- ขนาดที่ดิน 23.80 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 170 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/3 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 5,190,000 
บาท 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ หน้ากว้าง 5.7 เมตร จอด
รถ 2 คนั 
- ขนาดที่ดิน 18.50 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 110 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 2,950,000 บาท 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบโครงการบ้านจดัสรรในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

รายละเอ ียด ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ ข้อมูลท ี่1 ข้อมูลท ี่2 ข้อมูลท ี่3 ข้อมูลท ี่4 ข้อมูลท ี่5 

- ราคาขายโครงการพิเศษ 
3,890,000 บาท 
ทาวน์โฮม3 ชัน้ หน้ากว้าง 5 เมตร 
แบบ Metro 
- ขนาดที่ดิน 20.80 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 175 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/3 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
4,090,000 บาท 

- ราคาขายโครงการพิเศษ 
2,790,000 บาท 
ทาวน์โฮม 2  ชัน้ หน้ากว้าง 6.5 
เมตร (แปลงมมุ) 
- ขนาดที่ดิน 24.02 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 134 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
3,390,000 บาท 

 

- ราคาขายโครงการพิเศษ 
3,250,000 บาท 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ หน้ากว้าง 5.7 
เมตร จอดรถ 2 คนั 
- ขนาดที่ดิน 21.00 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 119 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
3,300,000 บาท 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ หน้ากว้าง 5.7 
เมตร จอดรถ 2 คนั (แปลงมมุ) 
- ขนาดที่ดิน 28.30 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 119 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/2 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
3,670,000 บาท 
บ้านแฝด 2 ชัน้ แบบTWX จอดรถ 
2 คนั 
- ขนาดที่ดิน 41.90 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 120 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/3 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
4,870,000 บาท 
บ้านแฝด 2 ชัน้ แบบTWX จอดรถ 
2 คนั (แปลงมมุ) 
- ขนาดที่ดิน 45.60 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 120 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 3/3 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 
5,150,000 บาท 

ทาวน์โฮมแฝด 2 ชัน้ หน้ากว้าง 5.7 เมตร 
จอดรถ 2 คนั 
- ขนาดที่ดิน 28.00 ตรว. 
- พืน้ที่ใช้สอย 131 ตรม. 
- จํานวนห้อง (นอน/นํา้) 4/2 
- ราคาขายโครงการพิเศษ 4,190,000 บาท 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบโครงการบ้านจดัสรรในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

รายละเอ ียด ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ ข้อมูลท ี่1 ข้อมูลท ี่2 ข้อมูลท ี่3 ข้อมูลท ี่4 ข้อมูลท ี่5 

เงื่อนไขการผ่อนชําระ  

จอง 10,000.-บาท ทําสญัญา 
40,000.- บาท ผ่อนดาวน์ 

50,000.- บาท ที่เหลือผ่อนต่อกบั
ธนาคาร 

จอง 10,000.-บาท ทําสญัญา 
20,000.- บาท ผ่อนดาวน์ 2 งวด 
ที่เหลือผ่อนต่อกบัธนาคาร 

จอง + ทําสญัญา 25,000-
50,000.- บาท ผ่อนดาวน์ 5 % 
ประมาณ 3 งวด ที่เหลอืผ่อนต่อ

กบัธนาคาร 

จอง 50,000.-บาท ทําสญัญา 
50,000.- บาท ที่เหลือผ่อนต่อกบั

ธนาคาร 

จอง + ทําสญัญา 50,000.- บาท ผ่อน
ดาวน์ ประมาณ 3 งวด ที่เหลือผอ่นต่อกบั
ธนาคาร 

หมายเหต ุ  

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์ 
ผู้ ซือ้ และผู้ขายเป็นผู้ ชําระคนละ
ครึ่ง 
- ที่ดินเพิ่ม-ลด คิดตารางวาละ
100,000.-บาท 
- ค่าสว่นกลางตารางวาละ 60.-
บาท/เดือน ชําระลว่งหน้า 2 ปี 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์ 
ผู้ ซือ้ และผู้ขายเป็นผู้ ชําระคนละ
ครึ่ง 
- ที่ดินเพิ่ม-ลด คดิตารางวาละ 
85,000.-บาทห้องมมุนอกคดิ
เพิ่ม 100,000.-บาท 
- ค่าสว่นกลางตารางวาละ 30.-
บาท/เดือน ชําระลว่งหน้า 2 ปี 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์ 
ผู้ ซือ้ และผู้ขายเป็นผู้ ชําระคนละ
ครึ่ง 
- ที่ดินเพิ่ม-ลด คดิตารางวาละ 
60,000.-บาท 
- ค่าสว่นกลางตารางวาละ 30.-
บาท/เดือน ชําระลว่งหน้า 3 ปี 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์ ผู้

ซือ้ และผู้ขายเป็นผู้ ชําระคนละครึ่ง 
- ที่ดินเพิ่ม-ลด คดิตารางวาละ 
90,000-120,000.-บาท 
- ค่าสว่นกลาง1,500.-บาท/เดือน 
ชําระลว่งหน้า 3 ปี 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ์ ผู้ ซือ้ และ
ผู้ขายเป็นผู้ ชําระคนละครึ่ง 
- ที่ดินเพิ่ม-ลด คดิตารางวาละ 60,000.-
บาท 
- ค่าสว่นกลางตารางวาละ 30.-บาท/เดือน 
ชําระลว่งหน้า 3 ปี 

แบบบ้านที่ขายดีที่สดุ       

กลยทุธ์และจดุขาย 

 

ราคาดงักลา่วลดแล้วประมาณ 
400,000 บาท แถววอลเปเปอร์ทัง้
หลงั ปั๊มนํา้+ถงัเก็บนํา้ และฉาก

กัน้อาบนํา้ชัน้ 2 และชัน้3   

ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิ์ 
ฟรีค่าสาธารณปูโภค 3 ปี และฟรีค่า
ติดตัง้มเิตอร์ไฟฟา้และประปา 

 

วนัที่เปิดโครงการ  ประมาณกลางปี 2559 ประมาณปลายปี 2556 ประมาณกลางปี 2558 ประมาณพฤศจิกายน 2557 ประมาณพฤศจิกายน 2558 

การขยายโครงการในอนาคต       

พฒันาโครงการโดย 
 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากดั 
(มหาชน) 

บริษัท นิรันดร์พลาซ่า จํากดั 
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 

จํากดั (มหาชน) 
บริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั 

(มหาชน) 
บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) 

ผู้สนบัสนนุโครงการ       

ความคืบหน้าโครงการ 
 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างเปิดดําเนินการ
ขาย และก่อสร้างแล้วเสร็จ

ประมาณ 95% 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างเปิด
ดําเนินการขาย และก่อสร้างแล้ว

เสร็จประมาณ 65% 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างเปิดดําเนินการ
ขาย และก่อสร้างแล้วเสร็จ

ประมาณ 80% 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างเปิดดําเนินการขาย 
และก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 85% 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างเปิดดําเนินการขาย และ
ก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 40% 

วนัที่เก็บข้อมลู  กรกฏาคม 2561 กรกฏาคม 2561 กรกฏาคม 2561 กรกฏาคม 2561 กรกฏาคม 2561 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบโครงการบ้านจดัสรรในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 

รายละเอ ียด ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ ข้อมูลท ี่1 ข้อมูลท ี่2 ข้อมูลท ี่3 ข้อมูลท ี่4 ข้อมูลท ี่5 

แหลง่ข้อมลู 
 

โทรศพัท์ 1739, 092-823-4624 
(สํานกังานขายโครงการ) 

โทรศพัท์ 02-565-8594, 02-
789-1900 (สํานกังานขาย

โครงการ) 

โทรศพัท์ 02-103-1602, 092-
757-9859 (สํานกังานขาย

โครงการ) 

โทรศพัท์ 1622, 02-521-9118-9 
(สํานกังานขายโครงการ) 

โทรศพัท์ 095-142-2662 (สํานกังานขาย
โครงการ) 

ผลวเิคราะห์ความแตกต่าง
ระหว่างข้อมลูกบัทรัพยสนิที่
ประเมนิมลูค่า 

 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. รูปแบบโครงการใกล้เคียง

ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบบ้านใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
4. สิง่อํานวยความสะดวกภายใน

โครงการดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. รูปแบบโครงการด้อยกว่า

ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบบ้านด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
4. สิง่อํานวยความสะดวกภายใน

โครงการดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. รูปแบบโครงการด้อยกว่า

ทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบบ้านด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
4. สิง่อํานวยความสะดวกภายใน

โครงการดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. รูปแบบโครงการด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบบ้านใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
4. สิง่อํานวยความสะดวกภายใน

โครงการด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. รูปแบบโครงการใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. รูปแบบบ้านด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
4. สิง่อํานวยความสะดวกภายในโครงการ

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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การวเิคราะห์ราคาขายและสรุปประมาณการรายได้โครงการ  
การวิเคราะห์ราคาขาย - ทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 เมตร -แปลงมาตรฐาน 
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมนิ

มูลค่า 1 2 4 

ช่ือโครงการ 
พาทิโอ วิภาวดี-สรง

ประภา  
แฮปปี ้วิลล์ ดอนเมือง 

โครงการ ชวนช่ืน 
โมดสัวิภาวดี 

ทรัพย์สนิท่ีประเมนิ 
มลูค่า 

แบบบ้าน 
ทาวน์โฮม 3 ชัน้ หน้ากว้าง 

5.0 เมตร แบบ Metro 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ หน้ากว้าง 

5.0 เมตร 
ทาวน์โฮม 3 ชัน้หน้า
กว้าง5.0 เมตร 

ทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ 
หน้ากว้าง 5.50 เมตร-
แปลง มาตรฐาน 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 19.80  17.80  23.80  20.00  
พืน้ท่ีใช้สอยอาคาร (ตารางเมตร) 175 115 170 198 
จํานวน ห้องนอน/ห้องนํา้ 3/2 3/2 3/3 3/3 

ราคาขายโครงการ (บาท/หลงั) 3,890,000.00  2,690,000.00  5,900,000.00    
ราคาขายโครงการท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/หลงั) 3,790,000.00  2,650,000.00  5,800,000.00    
ราคาสว่นตา่งขนาดเนือ้ท่ีดนิ (บาท) 16,000.00  176,000.00  (304,000.00)   

ราคาสว่นตา่งพืน้ท่ีใช้สอยอาคาร (บาท) 388,700.00  1,402,700.00  473,200.00    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 4,194,700.00  4,228,700.00  5,969,200.00    

 
วิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 
% 1 % 2 % 4 

ทําเลท่ีตัง้ 15% 629,205  10% 422,870  (15)% (895,380) 

สภาพแวดล้อม 3% 125,841  3% 126,861  (3)% (179,076) 
รูปแบบโครงการ %   3% 126,861  %   
รูปแบบบ้าน %   5% 211,435  %   

รูปแบบตกแตง่ %   %   %   
ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ %   (3)% (126,861) %   
ช่ือเสียงโครงการและผู้ประอบการ %   %   %   
รวม 18% 755,046  18% 761,166  (18)% (1,074,456) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 4,949,750  4,989,866  4,894,744 

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 4,949,746 755,046  0.2655  3.7672  0.4087  2,023,035  
2 4,989,866 1,014,888  0.3568  2.8027  0.3041  1,517,276  

4 4,894,744 1,074,456  0.3777  2.6473  0.2872  1,405,836  
รวม 14,834,356 2,844,390  1.0000  9.2171  1.0000  4,946,1498 

หรือประมาณ (บาท/หลัง) 49,450,000  
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สรุปประมาณการรายได้โครงการ  
จากรายละเอียดการวิเคราะห์ข้างต้น ปรากฏวา่ ท่ีดินพร้อมทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 เมตร-แปลง

มาตรฐานประมาณ 4,950,000.- บาท สําหรับบ้านท่ีเหลือ ผู้ประเมินราคาอิสระ จะพิจารณาใช้ราคาขายบ้านดงักลา่ว
ข้างต้นเป็นฐานในการกําหนดราคาขาย โดยจะปรับเพ่ิม-ลดสว่นตา่งของขนาดเนือ้ท่ีดิน พืน้ท่ีใช้สอย รูปแบบบ้าน และ
ต้นทนุคา่ก่อสร้างอาคาร สามารถสรุปประมาณการรายได้ของโครงการได้ดงันี ้ 
 
สําหรับประกอบการประเมินมลูคา่ตรวจสอบโดยวิธีคิดจากมลูคา่คงเหลือ (Residual Method) 
ลําดบั แบบบ้าน/แบบแปลง 

เนือ้ท่ีดิน 
(ตรว.) 

เนือ้ท่ีอาคาร 
(ตรม.) 

จํานวน
หน่วย 

ราคาต่อหน่วย 
(บาท/หน่วย) 

ราคารวม 
(บาท) 

1 โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงมาตรฐาน 28.00 264.00 16 7,420,000 118,720,000 

2 โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงริม/มมุ 28.00 264.00 8 7,740,000 61,920,000 
3 ทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงมาตรฐาน 20.00 198.00 203 4,950,000 1,004,850,000 

4 ทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงริม/มมุ 20.00 198.00 86 5,250,000 451,500,000 
5 ท่ีดินเพ่ิม-ลดจากมาตรฐาน 

     

 
- โซนโฮมออฟฟิศ 222.00 

  
85,000 18,870,000  

- โซนทาวน์เฮ้าส์ 47.50 
  

75,000 3,562,500 
รวมประมาณการรายได้โครงการ  313 แปลง   1,659,422,500  

หมายเหต ุ - ท่ีดินแปลงมมุ คิดค่าทําเลแปลงเพ่ิม แปลงละ 150,000 บาท 
 

สรุปพืน้ท่ีโครงการทัง้หมด 
 

1) รายละเอียดเนือ้ท่ีดิน                 
  - เนือ้ท่ีดนิทัง้หมด 324 แปลง     100.00%   12,700.50  ตารางวา 
  - เนือ้ท่ีขายรวม 313 แปลง     59.92%     6,721.50  ตารางวา 
  - เนือ้ท่ีสาธารณปูโภค 11 แปลง     47.08%      5,979.00  ตารางวา 
                    
2) เนือ้ท่ีขายของโครงการ 313 แปลง            6,721.50   ตารางวา 
  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม.-แปลงมาตรฐาน 16 แปลง @ 28.00 ตารางวา         448.00  ตารางวา 
  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม.-แปลงริม/มมุ 8 แปลง @ 28.00 ตารางวา            224.00  ตารางวา 
  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงมาตรฐาน 203 แปลง @ 20.00 ตารางวา         4,060.00  ตารางวา 
  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงริม/มมุ 86 แปลง @ 20.00 ตารางวา         1,720.00  ตารางวา 
  - ท่ีดินเพ่ิม-ลดจากมาตรฐาน                      269.50  ตารางวา 
                    
3) เนือ้ท่ีสาธารณปูโภคของโครงการ 11 แปลง               5,979.00  ตารางวา 
  - ถนนเมนโครงการ (ทางภาระจํายอม) 1 แปลง               2,642.00  ตารางวา 
  - ถนนภายในโครงการ 7 แปลง               2,679.00  ตารางวา 
  - สวนสาธารณะ 1 แปลง                  598.00  ตารางวา 
  - สวนหยอ่ม 1 แปลง                    30.00  ตารางวา 
  - สํานกังานนิติบคุคล 1 แปลง                    30.00  ตารางวา 

 
การตกแต่งภายในอาคารทาวน์เฮ้าส์ และโฮมออฟฟิศ ต้องทําในมาตรฐานเดียวกนักบัโครงการรูปแบบเดียวกนั ในบริเวณ
ใกล้เคียงท่ีใช้อ้างอิงในการวิเคราะห์ราคาขายและต้นทนุคา่ก่อสร้าง 
 
สิง่อํานวยความสะดวกในโครงการประกอบด้วย 
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- สวนสาธารณะ 

- สวนหยอ่ม 

- สํานกังานนิติบคุคลหมูบ้่าน 

ประมาณการต้นทนุคา่ก่อสร้างระบบสาธารณปูโภคโครงการ (ประกอบการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากมูลค่าคงเหลือ) 

 

ลาํดับ รายละเอ ียด จาํนวน หน่วย 
ราคาต่อหน่วย 
(บาท /หน่วย) 

ราคารวม 
 (บาท) 

1 งานเคลียร์พืน้ท่ี (ไมร่วมสว่นถนนภาระจํายอม)         25.45333  ไร่ 10,000              254,533.3  
2 งามถมดินสว่นท่ีเหลือ ท่ีระดบัความลกึเฉลีย่ประมาณ 0.80 เมตร             16,290  ลบม. 250              4,072,500  
3 งานถนนภายในโครงการ หนา 0.15 เมตร         

  - งานปรับระดบัและบดอดัดินเดิม                9,914  ตรม. 50                  495,700  
  - งานลกูรังบดอดัแน่น                9,914  ตรม. 250              2,478,500  
  - งานถนนคอนกรีตพร้อมทรายรองพืน้หนา 0.05 เมตร                7,811  ตรม. 600              4,686,600  

4 งานท่อระบายนํา้                                    -   
  - ท่อ ค.ส.ล. ขนาด 0.40 เมตร                       -    เมตร 500                              -   

  - ท่อ ค.ส.ล. ขนาด 0.60 เมตร                1,668  เมตร 700              1,167,600  
  - ท่อ ค.ส.ล. ขนาด 0.80 เมตร                   290  เมตร 900                  261,000  
  - ท่อ ค.ส.ล. ขนาด 1.00 เมตร                       -    เมตร 1,200                              -   

5 งานบอ่พกัคอนกรีต                                    -   
  - บอ่พกัสําหรับท่อขนาด 0.40 เมตร                       -    บอ่ 3,500                              -   
  - บอ่พกัสําหรับท่อขนาด 0.60 เมตร                   153  บอ่ 5,000                  765,000  

  - บอ่พกัสําหรับท่อขนาด 0.80 เมตร                      27  บอ่ 6,000                  162,000  
  - บอ่พกัสําหรับท่อขนาด 1.00 เมตร                       -    บอ่ 10,000                              -   
6 งานบอ่ตรวจสขุภาพ                        2  บอ่ 35,000                    70,000  

7 งานรางวีคอนกรีต กว่งประมาณ 0.50 เมตร                1,668  ม. 500                  834,000  
8 งานทางเดินเท้า                                    -   

  - งานขอบทางเท้าคอนกรีต                   290  ม. 250                    72,500  
  - งานทางเดนิเท้าคอนกรีต                2,103  ตรม. 500              1,051,500  
9 งานระบบไฟฟา้แบบปักเสาและพาดสาย                                    -   

  - Main Power Supply 250 KVA                        3  ชดุ 350,000              1,050,000  
  - งานปักเสาและพาดสาย                1,124  เมตร 1,200              1,348,800  
  - งานไฟแสงจนัทร์ภายในโครงการ                      68  ชดุ 1,500                  102,000  

10 งานระบบประปา                                    -   
  - งานท่อเมนประปา ชนิดท่อ PE                1,958  เมตร 1,000              1,958,000  

11 งานรัว้รอบโครงการ                                    -   
  - งานรัว้คอนกรีตรอบโครงการสงูประมาณ 2.00 เมตร                   925  เมตร 2,000              1,850,000  
  - งานกําแพงกนัดิน สงูประมาณ 2.00 เมตร                   145  เมตร 2,500                  362,500  

  - งานเข่ือน ค.ส.ล. ตามแนวลํารางสารธารณะฯ สงูประมาณ 3.00 เมตร                   747  เมตร 5,000              3,735,000  
12 งานสวนสาธารณะ สวนหยอ่ม / สนามเด็กเลน่                2,512  ตรม. 500              1,256,000  
13 งานก่อสร้างพืน้ท่ีนิติบคุคล                        1  เหมารวม 500,000                  500,000  

14 งานซุ้มทางเข้าโครงการ ปอ้มยาม และปา้ยช่ือโครงการ                        1  เหมารวม 3,000,000              3,000,000  
15 งานจดัสวนตกแต่งพืน้ท่ีสว่นกลางของโครงการ                        1  เหมารวม 2,000,000              2,000,000  

                รวมต้นทุนค่าสาธารณูปโภค            33,533,733  

หมายเหตุ.- สําหรับระบบสาธารณูปโภคบนเน้ือท่ีส่วนถนนทางภาระจํายอม บริษัทฯ ไม่พิจารณาประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างเป็นต้นทุนของโครงการ 
เน่ืองจากปัจจุบันก่อสร้างไว้แล้วเดิมตลอดแนวทางภาระจํายอม 
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การประเมินคา่ 
ทรัพย์สนิท่ีดินวา่งเปลา่ กรณีพฒันาเป็นทาวเฮ้าส์ 3 ชัน้และโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ 
 

1) รายละเอ ียดเนือ้ท ี่ดนิ                   
  เนือ้ท่ีทัง้หมด   323 แปลง             
  เนือ้ท่ีขาย 

 
313 แปลง 

    
6,721.50 ตารางวา 

  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม.-แปลงมาตรฐาน   16 แปลง @ 28.00 ตารางวา   448.00 ตารางวา 
  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม.-แปลงริม/มมุ   8 แปลง @ 28.00 ตารางวา   224.00 ตารางวา 
  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงมาตรฐาน   203 แปลง @ 20.00 ตารางวา   4,060.00 ตารางวา 
  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม-แปลงริม/มมุ   86 แปลง @ 20.00 ตารางวา   1,720.00 ตารางวา 
  - ท่ีดินเพ่ิม-ลดจากมาตรฐาน               269.50 ตารางวา 
                  

 
  

  เนือ้ท่ีสาธารณปูโภคของโครงการ   10 แปลง         5,979.00 ตารางวา 
  - ถนนภายในโครงการ   7 แปลง         2,679.00 ตารางวา 
  - สวนสาธารณะ   1 แปลง         598.00 ตารางวา 
  - สวนหยอ่ม   1 แปลง         30.00 ตารางวา 
  - สํานกังานนิติบคุคล   1 แปลง         30.00 ตารางวา 
                      

2) ประมาณการรายได้โครงการ                1,659,422,500.00 บาท 
                      

3) ประมาณการต้นทุนค่าพ ัฒนาโครงการ                    
  ต้นทนุก่อสร้างอาคารใหม ่                   
  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม. 

 
16 หลงั @ 2,904,000.00 บาท 

 
46,464,000.00 บาท 

  - โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม. 
 

8 หลงั @ 3,004,000.00 บาท 
 

24,032,000.00 บาท 
  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม 

 
203 หลงั @ 2,178,000.00 บาท 

 
442,134,000.00 บาท 

  - ทาวน์เฮ้าส์3 ชัน้ หน้ากว้าง 5.50 ม 
 

86 หลงั @ 2,278,000.00 บาท 
 

195,908,000.00 บาท 
  ต้นทนุพฒันาค่าก่อสร้างระบบสาธารณปูโภคโครงการ                33,533,733.00 บาท 
  ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เผ่ือเหลอื-เผ่ือขาด   5.00% ของต้นทนุ     37,103,587.00 บาท 
  รวมต้นทุนค่าพ ัฒนาโครงการ                779,175,320.00 บาท 
                      

4) ประมาณการค่าใช้จ่ายโครงการ                    
  ค่าบริการวิชาชีพและควบคมุงานก่อสร้าง (ออกแบบ/ควบคมุงาน)   1.50% ของต้นทนุค่าพฒันารวม     11,687,630.00 บาท 
  ค่าบริหารและจดัการโครงการ   1.00% ของรายได้รวม     16,594,225.00 บาท 
  ค่าขออนญุาตจดัสรร และแบง่แยกเอาเอกสารสทิธ์ิ   1 เหมารวม     1,969,000 บาท 
  ค่าใช้จ่ายในการขายและโฆษณา   3.00% ของรายได้รวม     49,782,675.00 บาท 
  ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ   10.00% ของต้นทนุค่าพฒันาและค่าใช้จ่ายรวมข้างต้น   8,003,353.00 บาท 
  รวมต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการ                88,036,883.00 บาท 
                      

5) ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมของทางราชการ                    
  ค่าธรรมเนียมการโอน (คิดท่ีผู้ ซือ้และผู้ขายชําระฝ่ายละ 50%)   1.00% ของรายได้รวม     16,594,225.00 บาท 
  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ   3.30% ของรายได้รวม     54,760,943.00 บาท 
  รวมค่าภาษีและค่าธรรมเนียมของทางราชการ                71,355,168.00 บาท 
                      

6) ความเสี่ยงและกาํไรข ัน้ต้น  (ก่อนดอกเบีย้ และภาษีเงนิได้)   25.00% ของรายได้รวม     331,884,500.00 บาท 
                      

7) รวมต้นทุนค่าพ ัฒนาและค่าใช้จ่ายของโครงการทัง้หมด               1,270,451,870.00 บาท 
                      

8) มูลค่าทรัพย์สนิตามสภาพปัจจุบนั               388,970,630.00 บาท 
  หรือประมาณ               389,000,000.00 บาท 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 119/ 213  
   

 
เม่ือทําการวิเคราะห์คิดจากมูลค่าคงเหลือ (Residual Mathod) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยทําการ

ประมาณมลูค่าโครงการ เม่ือพฒันาแล้วเสร็จ หกัด้วยต้นทนุ และค่าใช้จ่ายในการพฒันาทัง้ทางตรงและทางอ้อม รวมถึง
ผลตอบแทนของผู้ประกอบการ และดอกเบีย้จ่ายระหว่างการพัฒนารายได้สทุธิหักค่าใช้จ่ายมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมิน
มลูค่าในสภาพปัจจบุนั หรือมลูค่าท่ีดินท่ีประเมินมลูค่าท่ีมีเนือ้ 31 ไร่ 3 งาน 0.50 ตารางวา (12,700.50 ตารางวา) หกัเนือ้
ท่ีส่วนท่ีกนัเป็นทางภาระจํายอม 25 ไร่ 1 งาน 81.33 ตารางวา (หรือ 10,181.33 ตารางวา) ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์
อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 389,000,000 บาท  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


