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10. รายการที่10: ที่ด ิน  จํานวน  3 แปลง ตัง้อยู่ต ิดทางฝ่ังท ิศตะวันตกของถนนกําแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) 
แขวง ตลาดบางเขน  เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่ 26 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  
ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดิน จํานวน 3 แปลง 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่ติดทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) และติดคลองเปรมประชากร ห่างจากส่ีแยกหลกัส่ี ไปทาง
ทิศใต้ประมาณ 1.2 กิโลเมตร ในแขวงตลาดบางเขน เขตหลกัส่ี กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิและสญัญา
เช่าเท่านัน้ ) และติดภาระผกูพนัการเช่าระยะยาว (ตามสญัญาเช่าท่ีได้รับ ซึ่งได้จดทะเบียน ณ สํานกังานท่ีดิน) ประกอบด้วย 
ท่ีดิน จํานวน 3 โฉนดติดต่อกนั (ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทําการก่อสร้างอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิ
ราเคิล แกรนด์ คอนเวนชัน่) 

ที่ดนิ ประกอบด้วย เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินจํานวน 3 โฉนดติดต่อกัน มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 9 ไร่ 2 งาน 84.70 ตารางวา 
(3,884.70 ตารางวา หรือ 9.71175 ไร่) 
ปัจจบุนัเนือ้ท่ีบางส่วนของโฉนดเลขท่ี 4896 เลขท่ีดิน 2586 อยู่ในแนวเวนคืนเพ่ือก่อสร้างถนนสายทางหลวงท้องถ่ิน สายเช่ือม
ระหวา่งถนนกําแพงเพชร 6 กบัศนูย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธนัวาคม 2550 ขนาดความกว้าง 19 เมตร ยาวตลอด
แนว และบางส่วนท่ีเป็นแนวตะเข็บท่ีดิน คิดเป็นเนือ้ท่ีดินประมาณ 1 ไร่ 22 ตารางวา (422 ตารางวา หรือ 1.055 ไร่) ซึ่งทางผู้
ประเมิน ไม่พิจารณาประเมินมูลค่าให้ ดงันัน้ คงเหลือเนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ารวมประมาณ 8 ไร่ 2 งาน 62.70 ตารางวา 
(3,462.70 ตารางวา หรือ 8.65675 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมใกล้เคียงรูปสี่เหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนนกําแพงเพชร 6 
(ถนนโลคลัโรด) ประมาณ 161 เมตร สภาพท่ีดินพฒันาปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินเฉล่ียเสมอระดบัถนนด้านหน้า 
ปัจจุบนัเป็นท่ีดินอยู่ระหว่างทําการก่อสร้างอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอน
เวนชัน่ และติดภาระผกูพนัการเช่าระยะยาว (Long-term Leasehold Land) โดยพิจารณาในส่วนสิทธิของผู้ ให้เช่า และอ้างอิง
รายละเอียดเง่ือนไขตามสญัญาเช่าท่ีดินมีกําหนด 30 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี 25 ธันวาคม พ.ศ. 2557 ถึง 24 ธันวาคม พ.ศ. 258 
ปัจจบุนัมีระยะเวลาเช่าคงเหลือ 26 ปี 152 วนั ณ วนัท่ี 26 กรกฏาคม พ.ศ.2561 (วนัท่ีกําหนดมลูคา่) 
หมายเหตุ: 
ณ วนัท่ีทําการสํารวจ พบว่า มีอาคารส่ิงปลูกสร้างเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ สูง 12 ช้ัน จํานวน 1 หลัง และอาคารท่ีจอดรถ สูง 
12 ช้ัน จํานวน 1 หลัง อยู่ระหว่างทําการก่อสร้าง ซ่ึงทางผู้ประเมินราคาไม่พิจารณาประเมินมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว
ให้ เน่ืองจากได้รับแจ้งว่า อาคารส่ิงปลูกสร้างท้ังหมดเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้เช่าท่ีดิน ประกอบกับ ผู้ประเมินราคา ได้รับแจ้งจาก
บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากัด(มหาชน) ให้ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดินเท่าน้ัน และจะพิจารณามูลค่าทรัพย์สินภายใต้
สมมติฐาน โดยท่ีไม่มีการรอนสิทธ์ิใด  ๆในท่ีดิน เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า ตามวตัถุประสงค์ของรายงาน 

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี  4896, 4897, 4898  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั(มหาชน) 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ มีภาระการเช่ามีกําหนด 30 ปี โดยบริษัท แมจิก เอ็นเตอร์ไพรส์ จํากดั 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ ท่ี “สีส้ม” (บริเวณ ย. 5-4) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง” 
ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 
1.) ทรัพย์สินตัง้อยู่ในบริเวณท่ี 2 เร่ืองกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท
ในพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร (ค้าปลีก-ค้าสง่) ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 
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2.) ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณโดยรอบสนามบินดอนเมือง 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ และถนนสาธารณประโยชน์  

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม (ธรรมศาสตร์-มหาชยั) 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพชู่วงแคราย-มีนบรีุ 
- โครงการก่อสร้างถนนเช่ือมต่อระหว่างถนนภายในศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5 ธันวาคม 2550 กับถนน

กําแพงเพชร 6 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการ
ประเมนิ  

วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม และ/หรือ เพ่ือการอยู่อาศยั 

มูลค่าตลาดซึ่งตดิภาระ
ผูกพนัการเช่าระยะยาว 
(Market Value subjects to 
long lease agreement) 

109,600,000.- บาท (หนึง่ร้อยเก้าล้านหกแสนบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย ท่ีดิน : ราคาท่ีดินกรรมสิทธ์ิปัจจบุนัตารางวาละ 120,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 26 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ 1) มลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวข้างต้น เป็นมลูค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้ ให้เช่า โดยอ้างอิงตามสําเนาหนงัสือสญัญาเช่าฉบบัลง

วนัท่ี 25 ธนัวาคม 2557 ท่ีมีเง่ือนไขและสมมติฐานเฉพาะท่ีระบไุว้ในรายงานนีเ้ท่านัน้ 
2) มลูค่าตลาดของทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้น เป็นการพิจารณาประเมินมลูค่าเฉพาะท่ีดินเท่านัน้ โดยไม่รวมอาคารสิ่งปลกูสร้าง

ท่ีมีอยู่บนท่ีดิน และพิจารณาบนสมมติฐานว่าติดภาระผกูพนัการเช่าระยะยาว (Subjects to long term lease agreement) 
ตามสญัญาเช่าท่ีได้รับ ซึง่ได้จดทะเบียน ณ สํานกังานท่ีดิน 
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3) มลูค่าตลาดทรัพย์สินซึง่ติดภาระผกูพนัการเช่าระยะยาวข้างต้น เป็นมลูค่าท่ีพิจารณาภายใต้เนือ้ท่ีดินท่ีหกัส่วนท่ีโดนเวนคืน
เป็นถนน แล้วสําหรับส่วนค่าเช่าตามสญัญานัน้ เป็นค่าเช่าท่ีคู่สญัญารับทราบและตกลงให้ท่ีดินท่ีเช่ามีพืน้ท่ีท่ีเหลือภายหลงั
การหกัพืน้ท่ีเวนคืนในท่ีดินท่ีเช่าออกแล้ว  

 
ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์มลูค่าตลาด (Market Value) ของท่ีดินทัง้ 3 

แปลง ซึ่งติดภาระผูกพนัการเช่าระยะยาว (Subjects to long term lease agreement) ตามสญัญาเช่าท่ีได้รับ ซึ่งได้จด
ทะเบียน ณ สํานกังานท่ีดิน โดยทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีการเปรียบเทียบกบัข้อมลู (Comparative 
Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า โดยพิจารณาแยกเป็น 2 ส่วนตามรายละเอียดสญัญาเช่า คือ ส่วนท่ีเป็นมลูค่า
ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) ของรายได้จากค่าเช่าตามสญัญา (Contract Rent) และ ส่วนท่ีเป็นมลูค่าปัจจบุนัของ
มลูคา่ทรัพย์สนิเม่ือสิน้สดุสญัญาเช่า รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

10.1 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 

ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง(เดิม) ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ทางฝั่งทศิตะวนัตกของถนน
กําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) 
และติดคลองเปรมประชากร 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณใกล้
แยกถนนพหลโยธิน 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณ
ใกล้แยกถนนพหลโยธิน 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) บริเวณสีแ่ยกถนนงาม

วงศ์วาน 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโล
คลัโรด) 

ถนนด้านหน้า
ที่ดนิ 

ถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร 
มีความกว้าง ประมาณ 12 เมตร  

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัสติกส์ 

กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัสติกส์ 

กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัแอสฟัสติกส์ 

กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนมคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 10 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง กว้าง
ประมาณ 10 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกล้เคียง 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์ 
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 “สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยั

หนาแน่นน้อย กลาง “บริเวณ ย.5 - 
4” 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 4-2” 

 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 

4-2” 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 

4-2” 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย“บริเวณ ย. 

4-1” 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง“บริเวณ ย. 

5-10” 

“สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3 

- 10” 
เนือ้ท ี่ดนิ ทัง้หมด 9 ไร่ 2 งาน 84.70 ตาราง

วา หกัเนือ้ที่ที่ถกูเวนคืนแนวตะเข็บ
ที่ดนิ 1 ไร่ 22 ตารางวา ดงันัน้
คงเหลือที่ดนิ 8 ไร่ 2 งาน 62.70 

ตารางวา 

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

ประมาณ 10 ไร่ (หรือประมาณ 
4,000 ตารางวา) 

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

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 ียด
ที่ดนิ 

ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้ากว้างตดิ
ถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) ประมาณ 161 เมตร สภาพ
ที่ดนิพฒันาปรับถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิเฉลี่ยเสมอระดบัถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนประมาณ 100 เมตร สภาพ
ที่ดิมถมแล้ว มีระดบัที่ดินเสมอ

ระดบัถนนมด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้า ประมาณ 56 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้างตดิ
ถนนประมาณ 100 เมตร และ
มีความลกึสดุประมาณ 120 
เมตร สภาพที่ดนิเดิมถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิเสมอ กบัถนน
ด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้างตดิ
ถนนประมาณ 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 สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่า
กว่าระดบัถนน ด้านหน้า
ประมาณ 1.0 เมตร 

ราคาซือ้-ขาย  รวมประมาณ 200,000,000.-
บาท (หรือตารางวาละ 49,055.-

บาท) 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย  เมื่อปี 2557      
แหล่งข้อมูล  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 08-2464-4536,  
0-2514-4455 (คณุวรณนั-

นายหน้า) 

โทรศพัท์ 08-2253-6633 
(เจ้าของที่ดนิ), 08-1655-2558 

(คณุเอก็ซ์-นายหน้า) 

โทรศพัท์ 08-2464-4536, 0-
2514-4455 (คณุวรณนั-

นายหน้า) 

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

หมายเหตุ  สิง่ปลกูสร้างเป็นอาคารโรงซ่อม
บํารุง พืน้ที่ประมาณ 631 ตรม. 
และโกดงัเก็บของพืน้ที่ประมาณ 

3,240 ตรม.มีสภาพเก่าชํารุด 
และไมม่ีการใช้ประโยชน์ ทาง
ผู้ขายไมค่ดิมลูคา่สิง่ปลกูสร้าง

ดงักลา่ว 

  ปัจจบุนัพืน้ที่บางสว่นให้เช่า
เป็นสถานีบริการนํา้มนั ปตท. 
และติดสญัญาอยู่ ทางผู้ขายจะ
ดําเนินการยกเลกิสญัญาและ
รือ้ถอนสิง่ปลกูสร้างออก 

  

วเิคราะห์
เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

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

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ ทางฝั่งทศิตะวนัตกของถนน

กําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) และ
ติดคลองเปรมประชากร 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) 

ติดถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลั
โรด) 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ และซอยวิภาวี
รังสติ 66 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ และซอยวิภาวี
รังสติ 52 

ติดถนนวิภาวดีรังสติ 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ ถนนลาดยาง ขนาด 4 ช่องจราจร มี
ความกว้าง ประมาณ 12 เมตร  

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยางกว้าง
ประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยางกว้าง
ประมาณ 10 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ลาดทบัแอสฟัสตกิส์ กว้าง

ประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 30 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ ระบบโทรศพัท์ 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 “สีเหลอืง” ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย“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 ทัง้หมด 9 ไร่ 2 งาน 84.70 ตารางวา 

หกัเนือ้ที่ที่ถกูเวนคืนแนวตะเข็บที่ดนิ 
1 ไร่ 22 ตารางวา ดงันัน้คงเหลอื
ที่ดนิ 8 ไร่ 2 งาน 62.70 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 ลกัษณะรูปแปลงโดยรวมใกล้เคียง
รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า มีหน้ากว้างตดิ
ถนนกําแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) 
ประมาณ 161 เมตร สภาพที่ดิน
พฒันาปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดนิ
เฉลีย่เสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 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     
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 

วันท ี่เสนอขาย  กรกฎาคม 2561     
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 (ถนนโลคลัโรด) และถนนวิภาวดีรังสิต ราคาเสนอขายและราคาซือ้ประมาณ 49,055 – 307,692 
บาทต่อตารางวา สําหรับข้อมูล ท่ีสํารวจและสามารถนํามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่าได้ ประกอบด้วย 
ข้อมลูแปลงท่ี 5, 7 และ 8 และเม่ือพิจารณาถงึข้อมลูดงักลา่ว และพิจารณาถงึสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั
แล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาด
เนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้
ดงันี ้
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 

ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า 
(ไม่รวมที่ดนิท ี่อยู่ในแนว
เวนคืนเพ ื่อก่อสร้างถนน
และส่วนที่เป็นแนวตะเขบ็) 5 7 8 

ทําเลท่ีตัง้ 
ติดถนนถนนกําแพงเพชร 6 

(ถนนโลคลัโรด) 
ติดถนนถนนกําแพงเพชร 6 

(ถนนโลคลัโรด) 
ติดถนนถนนกําแพงเพชร 6 

(ถนนโลคลัโรด) 
ติดถนนถนนกําแพงเพชร 6 

(ถนนโลคลัโรด) 
เนือ้ท่ีดนิ (ไร่- งาน- ตารางวา) 2-1-84.00 ไร่ 4 - 0 - 47.00 ไร่ 2 - 2 - 77.00 ไร่ 8 - 2 - 62.70 ไร่ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 984.00  1,647.00  1,077.00  3,462.70  
รูปแปลงท่ีดิน ใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า ใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 50.00  60.00  40.00  145.77  

ระดบัท่ีดนิ  0.00  (1.00) (0.50) 0.00  

ผงัมือง 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่อาศยั 
หนาแน่นปานกลาง 
(บริเวณ ย.5-10) 

Far 4 : 1, Osr 7.5% 

สีเหลือง ประเภทท่ีอยู่อาศยั 
หนาแน่นน้อย 

(บริเวณ ย.3-10) 
Far 2.5 : 1, Osr 12.5% 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่อาศยั 
หนาแน่นปานกลาง 

(บริเวณ ย.5-4) 
Far 4 : 1, Osr 7.5% 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่อาศยั 
หนาแน่นปานกลาง 

(บริเวณ ย.5-4) 
Far 4 : 1, Osr 7.5% 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั 
พฒันาเพ่ือการ 

พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 250,000.00  330,000.00  -   
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/ตรว.) 160,000.00  120,000.00  -   

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตรว.) -  - 150,000.00    
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กมุภาพนัธ์ 2559   
ปรับระยะเวลาการซือ้-ขาย  (บาท/ตรว.) -  -  15,000.00    

ปรับสว่นของคา่ถมดนิ  (บาท/ตรว.) -  1,500.00  750.00    
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 160,000.00  121,500.00  165,750.00    

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 5 % 7 % 8 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (10)% (16,000) %   (5)% (8,288) 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- ขนาดท่ีดิน (20)% (32,000) (10)% (12,150) (20)% (33,150) 

- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง %   %   %   
- หน้ากว้างท่ีดิน %   %   %   

- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 5 % 7 % 8 
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน %   %   %   

ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ %   %   %   
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   10% 12,150  %   
รวม -30% (48,000) 0% 0  (25)% (41,438) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 112,000  121,500 124,313  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
5 112,000  48,000  0.4220  2.3695  0.2419  27,095  
7 121,500  24,300  0.2136  4.6806  0.4779  58,060  
8 124,313  41,438  0.3643  2.7448  0.2802  34,835  
รวม 357,810  113,740  1.0000  9.7949  1.0000  119,990  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 120,000 

 
สรุปมลูคา่ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 9 ไร่ 2 งาน 84.70 ตารางวา (หรือ 3,884.70 ตารางวา หรือ 9.71175 ไร่) 
หกั เนือ้ท่ีดินท่ีอยู่ในแนวเวนคืนเพ่ือก่อสร้างถนนและส่วนท่ีเป็นแนวตะเข็บ ประมาณ 1 ไร่ 22 ตารางวา (หรือ 

422 ตารางวา) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ประมาณ 8 ไร่ 2 งาน 62.70 ตารางวา 
 หรือ 3,462.70 ตารางวา @ 120,000 บาท   :  415,524,000 บาท 

 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าท่ีดินคือ 120,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่า
ท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 8 ไร่ 2 งาน 62.70 ตารางวา หรือ 3,462.70 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของ
ที่ดนิ  เท่ากับ 415,524,000 บาท  
 
 
มูลค่าจากรายได้ของการให้เช่าท ี่ดนิ  
มูลค่าทรัพย์สนิโดยไม่รวมเนือ้ท ี่ดนิส่วนในแนวดนิเวนคืนและส่วนที่เป็นแนวตะเขบ็ 
การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิท ี่มีภาระผูกพันการเช่า 
 

1) มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิของค่าเช่าท ี่จะได้รับตามสัญญา 

รายละเอียดสญัญาเช่า 

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
  

3,884.70 ตารางวา   
เนือ้ท่ีดินหกัสว่นท่ีโดนเวนคืนเป็นถนนและสว่นท่ีเป็นแนวตะเข็บ 3,462.70 ตารางวา   
ระยะเวลาการเช่า     30 ปี     
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วนัท่ีเร่ิมสญัญาเช่า 
 

25 ธนัวาคม 2557     
วนัท่ีสิน้สดุสญัญาเช่า 

 
24 ธนัวาคม 2587     

อายสุญัญาเช่าคงเหลือ     26 ปี 152 วนั 
ราคาคา่เช่าปีท่ี 1-5 

  
80,000 บาท/เดือน   

ราคาคา่เช่าปีท่ี 6-10 
  

220,000 บาท/เดือน   
ราคาคา่เช่าปีท่ี 11-15         242,000  บาท/เดือน   
ราคาคา่เช่าปีท่ี 16-20     266,200  บาท/เดือน 
ราคาคา่เช่าปีท่ี 21-25         292,820  บาท/เดือน   
ราคาคา่เช่าปีท่ี 26-30         322,102  บาท/เดือน   
วนัท่ีประเมินมลูคา่   26 กรกฎาคม 2561     

 

การหามูลค่าปัจจุบันสุทธ ิจากรายได้ค่าเช่าตามสัญญา 

ปีท ี่ ปี พ .ศ. 
รายได้จาก  

ค่าเช่า (บาท/ปี) 
ค่าภาษีโรงเรือน  

 12.5% คิดท ี่ 50% 
คงเหลือรายได้ 
จากค่าเช่า (บาท) 

อัตราคิดลด
(6.50%) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ  
(บาท) 

1 (152วนั) 2561                      399,781.00                                -                        399,781.00  0.97412                       389,433  

2 2562                      960,000.00                                -                        960,000.00  0.91466                       878,076  
3 2563                  2,640,000.00                                -                    2,640,000.00  0.85884                   2,267,333  

4 2564                  2,640,000.00                                -                    2,640,000.00  0.80642                   2,128,951  
5 2565                  2,640,000.00                                -                    2,640,000.00  0.75720                   1,999,015  

6 2566                  2,640,000.00                                -                    2,640,000.00  0.71099                   1,877,009  
7 2567                  2,640,000.00                                -                    2,640,000.00  0.66759                   1,762,450  

8 2568                  2,904,000.00                                -                    2,904,000.00  0.62685                   1,820,371  
9 2569                  2,904,000.00                                -                    2,904,000.00  0.58859                   1,709,269  

10 2570                  2,904,000.00                                -                    2,904,000.00  0.55267                   1,604,947  
11 2571                  2,904,000.00                                -                    2,904,000.00  0.51894                   1,506,993  

12 2572                  2,904,000.00                                -                    2,904,000.00  0.48726                   1,415,016  
13 2573                  3,194,400.00                                -                    3,194,400.00  0.45753                   1,461,519  

14 2574                  3,194,400.00                                -                    3,194,400.00  0.42960                   1,372,319  
15 2575                  3,194,400.00                                -                    3,194,400.00  0.40338                   1,288,562  

16 2576                  3,194,400.00                                -                    3,194,400.00  0.37876                   1,209,917  
17 2577                  3,194,400.00                                -                    3,194,400.00  0.35565                   1,136,073  
18 2578                  3,513,840.00                                -                    3,513,840.00  0.33394                   1,173,408  

19 2579                  3,513,840.00                                -                    3,513,840.00  0.31356                   1,101,792  
20 2580                  3,513,840.00                                -                    3,513,840.00  0.29442                   1,034,546  

21 2581                  3,513,840.00                                -                    3,513,840.00  0.27645                       971,405  
22 2582                  3,513,840.00                                -                    3,513,840.00  0.25958                       912,118  

23 2583                  3,865,224.00                                -                    3,865,224.00  0.24374                       942,093  
24 2584                  3,865,224.00                                -                    3,865,224.00  0.22886                       884,595  

25 2585                  3,865,224.00                                -                    3,865,224.00  0.21489                       830,605  
26 2586                  3,865,224.00                                -                    3,865,224.00  0.20178                       779,911  

27 2587                  3,865,224.00                                -                    3,865,224.00  0.18946                       732,311  
รวม           81,947,101.00                        -              81,947,101.00              35,190,038  
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ปีท ี่ ปี พ .ศ. 
รายได้จาก  

ค่าเช่า (บาท/ปี) 
ค่าภาษีโรงเรือน  

 12.5% คิดท ี่ 50% 
คงเหลือรายได้ 
จากค่าเช่า (บาท) 

อัตราคิดลด
(6.50%) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ  
(บาท) 

รวมมูลค่าปัจจุบันสุทธ ิจากรายได้ค่าเช่าตามสัญญา            35,190,038  
 

2) มูลค่าทรัพย์สนิเมื่อสิน้สุดตามสัญญาเช่า 

เนือ้ท่ีดินรวมตามสญัญาเช่าหกัเนือ้ท่ีดินสว่นท่ีโดนเวนคืนเป็นถนน 3,462.70  ตารางวา 
มูลค่ารวมทรัพย์สนิในปัจจุบัน  415,524.000  บาท  

พิจารณาอตัราการเพิ่มของราคาท่ีดินเพิ่มขึน้เฉล่ียทกุปีท่ี @ 3.00% 
หรือมีมูลค่ารวมทรัพย์สนิในปี 2587 (เมื่อสิน้สุดสัญญาเช่า) 922,998,893  บาท  
PV Factor ท่ีระยะเวลา 26 ปี 152 วนั 0.080640 
มูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สนิเมื่อสิน้สุดสัญญาเช่า 74,731,002   บาท  
 

3) รวมมูลค่าตลาดของที่ดนิซ ึ่งตดิภาระผูกกพันการเช่าระยะยาว 109,621,040 บาท  

หรือประมาณ 109,600,000   บาท  

 
 
จากการพิจารณาถึงปัจจยั และสภาพของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั และรายละเอียดของทรัพย์สิน ดงัท่ี

กล่าวมาแล้วข้างต้น ประกอบกบั รายละเอียดของข้อมลูตลาด และสรุปผลการประเมินมลูค่าข้างต้น ทางผู้ประเมินราคา
สินทรัพย์อิสระ มีความเห็นว่า ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ควรมีมลูค่าตลาด (Market Value) ของท่ีดินทัง้ 3 แปลง ซึ่ง ติด
ภาระผูกพันการเช่าระยะยาว (Subjects to long term lease agreement) ตามสญัญาเช่าท่ีได้รับ ซึ่งได้จดทะเบียน ณ 
สํานักงานท่ีดิน และเป็นมลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนั (Market Value For the Existing Use) และให้
พิจารณาเสมือนเป็น มลูค่ายติุธรรม (Fair Value) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน (ฉบบัท่ี 13) ณ วนัท่ีพิจารณา
กําหนดมลูค่า คือ วนัท่ี26 กรกฎาคม พ.ศ.2561ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 8 ไร่ 2 งาน 62.70 ตารางวา 
หรือ 3,462.70 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ คือ 415,524,000 บาท , มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิของค่าเช่าท ี่จะ
ได้รับตามสัญญา 35,190,038 บาท  และ มูลค่าปัจจุบันของทรัพ ย์สิน เมื่อสิน้สุดสัญญาเช่า 74,431,002 บาท   
ดังนัน้  มูลค่าตลาดซ ึ่งตดิภาระผูกพันการเช่าระยะยาว(Market Value subjects to long lease agreement) เท่ากับ 
109,600,000 บาท  
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11. รายการที่11: สิทธ ิการเช่าท ี่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง อาคารสาํนักงานสูง 28 ชัน้(SOUTH WING) และสูง 38 ชัน้  
(NORTH WING) และพร้อมชัน้ใต้ด ิน  5 ชัน้   ตัง้อยู่อาคาร  จี-ทาวเวอร์  เลขที่ 1 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดิน
แดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่  25 กรกฎาคม  2561 (จัดท ําโดย บริษัท  ทีเอพี แวลู
เอชั่น  จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ สิทธิการเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง “โครงการอาคาร จี-ทาวเวอร์” 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ อาคาร จี-ทาวเวอร์ เลขท่ี 1 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

สิทธ ิการใช้ทางเข้า - ออก ทางสาธารณประโยชน์ 

เอกสารสิทธ ิ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 787 และ 3027 จํานวน 2 แปลง เนือ้ท่ีรวม 5-0-98.3 ไร่ หรือ 2,098.3 ตารางวา 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ท ี่ดนิ - โฉนดท่ีดินเลขท่ี 787 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิคือ บริษัท ซปุเปอร์ แอสเซทส์ จํากดั 
- โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3027 ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิคือ บริษัท ซีเคเอส โฮลดิง้ จํากดั 

รายละเอ ียดอาคารสิ่งปลูกสร้าง อาคารสํานกังาน สงู 28 ชัน้ (SOUTH WING) และสงู 38 ชัน้ (NORTH WING)  พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ “โครงการ
อาคาร จี-ทาวเวอร์” 

ใบอนุญาตการก่อสร้างอาคาร  - มีใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เลขท่ี 45/2559 ลงวนัท่ี 27 พฤษภาคม 
2540 ลงวนัท่ี 15 มิถนุายน 2559 (ได้ทําการดดัแปลงอาคาร เป็นไปโดยถกูต้องตามใบรับแจ้งฯ กทม.6 เลขท่ี 
52/2558 ลงวนัท่ี 28 พฤษภาคม 2558) 
- มีใบรับหนงัสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
โดยไม่ย่ืนคําขอรับใบอนญุาต ตามมาตรา 39 ทวิ เลขท่ี 127/2557 ออกให้ ณ วนัท่ี 9 กนัยายน 2557  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ส ิ่งปลูกสร้าง บริษัท พระราม 9 สแควร์ จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่มีการจดทะเบยีน -ท่ีดินไม่มีภาระผกูพนัการจํานองใดๆ 
-สิ่งปลกูสร้างจํานองเป็นประกนักบั ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบบั พ.ศ.2556) พบว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขตผงั
เมืองประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (พืน้ท่ีโซนสีนํา้ตาล)  

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท ี่สุด ปัจจุบันทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม บริษัทฯ เห็นว่าได้มีการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด
เหมาะสมแล้ว 

หลักเกณฑ์การประเมนิ  เพ่ือกําหนดมลูคา่ตลาด 

วิธ ีการประเมนิ  วิธ ีท ี่ 1 วิธีการคํานวณสิทธิการเช่า ใช้สําหรับท่ีดิน และวิธีการวิเคราะห์มลูคา่จากต้นทนุ (Cost Approach) ใช้
สําหรับสิ่งปลกูสร้าง 
วิธ ีท ี่ 2 วิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  วิธ ีท ี่ 1 วิธ ีคาํนวณสิทธ ิการเช่า และวิธ ีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach)  
- สิทธิการเช่าท่ีดินคงเหลืออายสุญัญา 31 ปี 11 เดือน เป็นเงิน 1,090,600,000.-บาท 
- สิ่งปลกูสร้าง จํานวน 1 รายการ เป็นเงิน 3,421,800,000.-บาท  
รวมมูลค่าทรัพย์สิน  เป็นเงนิ  (ปัดเศษ) 4,512,400,000.-บาท  (สี่พนัห้าร้อยสิบสองล้านสี่แสนบาทถ้วน) 
วิธ ีท ี่ 2 วิธ ีวิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 
มูลค่าทรัพย์สิน  ก่อนห ักงบลงทุนเพ ิ่มเติม เป็นเงิน  5,791,000,000.-บาท  (ห้าพ ันเจ็ดเจ็ดร้อยเก้าสิบ
เอด็ล้านบาทถ้วน) 
มูลค่าทรัพย์สิน  หักงบลงทุนเพ ิ่มเติม เป็นเงนิ  5,741,000,000.-บาท (ห้าพ ันเจ็ดร้อยสี่ส ิบเอ ็ดล้านบาท
ถ้วน) 

มูลค่าประกันอ ัคคีภยั เป็นเงนิ  3,275,130,000.-บาท  (สามพนัสองร้อยเจด็สิบห้าล้านหนึ่งแสนสามหมื่นบาทถ้วน) 
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ผู้ประเมนิ  บริษัท  ทเีอพ  ีแวลูเอชั่น  จาํกัด 
วันท ี่ประเมนิ วันท ี่ 25 กรกฎาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 

หมายเหตุ 

1.) ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ผู้ประเมินเห็นควรสรุปใช้ราคาประเมินมลูค่าโดยวิธีท่ี 2 คือ วิธีวิเคราะห์มลูค่า
จากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสม และ
สะท้อนมลูคา่ตลาดของทรัพย์สินมากท่ีสดุ 
2.) การประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์มลูค่าจากรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินมลูค่า
ให้ตามสมมติฐาน ดงันัน้หากเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะทําให้มลูคา่ทรัพย์สินเปลี่ยนแปลงไป 

 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาเลือกวิธีรายได้ (Income Approach) 

แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เน่ืองจากเหมาะสมใน
การสะท้อนมลูค่าตลาดของทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) เป็นการตรวจสอบอีกวิธีหนึ่ง อีกทัง้วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Comparative Method) แบบวิธีถ่วงนํา้หนัก (Weighted Quality Score : WQS) เป็นตัวปรับ
ราคาเพ่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สินของบริษัทฯ ซึ่งรายละเอียดของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและการให้คะแนน 
WQS เป็นการวิเคราะห์และกําหนดมลูค่าท่ีดินและสํานกังาน โดยคดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกนั
กับท่ีดินของบริษัทมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ 
ท่ีตัง้ ถนนผา่นหน้า ขนาดเนือ้ท่ี รูปร่าง สภาพภายในแปลง แหลง่ความเจริญ การใช้ประโยชน์ และ สาธารณปูโภค สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 

11.1  การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach) 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโดยประมาณการต้นทุน เน่ืองจาก
ทรัพย์สินเป็นท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชย์ รูปแบบอาคารสํานกังานบนท่ีดิน เนือ้ท่ีรวม 5 -0 -
98.30 ไร่ หรือ 2,098.3 ตารางวา มีลักษณะการปลูกสร้างเป็นการเฉพาะ ซึ่งไม่สามารถหาข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะ
คล้ายกนัมาเปรียบเทียบได้ จึงไม่อาจใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้ทัง้หมด แต่จะใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดเฉพาะในส่วนของท่ีดินเท่านัน้ สําหรับสิ่งปลูกสร้างจะใช้วิ ธีการคิดจากต้นทุนทดแทน 
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(Replacement Cost Approach) แล้วนํามลูคา่ทัง้สองสว่นรวมกนัเป็นมลูคา่ของทรัพย์สนิ ณ ปัจจบุนั โดย ผู้ประเมินราคา
อิสระ คดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินเปลา่ท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สินท่ีจะเข้าทํารายการมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับ
วิเคราะห์เปรียบเทียบจํานวน 7 ราย โดยพิจารณาจากปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่ง
ท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ จากนัน้ ให้คะแนน
โดยวิธีถ่วงนํา้หนกั (Weighted Quality Score : WQS) เป็นตวัปรับราคาในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน ซึ่งรายละเอียด
ของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและการให้คะแนน WQS การประเมินมลูค่าของดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดยวิธีการคิด
จากต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ของสิ่งปลกูสร้างตัง้อยู่ท่ี จงัหวดักรุงเทพมหานคร สรุปพอสงัเขปได้
ดงันี ้
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ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 

ลักษณะทรัพย์สนิเปรียบเท ียบ สทิธิการเช่าที่ดนิและสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิและสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิและสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิและสิง่ปลกูสร้าง 
เนือ้ที่ 5-0-98.3 ไร่ (2,098.3 ตารางวา) 15-1-8 ไร่ (หรือ 6,108 ตารางวา) 9-1-44 ไร่ (หรือ 3,744 ตารางวา) 5-0-36.4 ไร่ (หรือ 2,036.4 ตารางวา) 
ทําเลที่ตัง้  ถนนพระราม 9  ถนนรัชดาภิเษก ถนนสขุมุวทิ ถนนวิทยแุละเพลนิจิต 

ระยะห่างจากถนนสายหลกั ติดถนน ติดถนน ติดถนน ติดถนน 
รูปร่างของที่ดิน สี่เหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม  

ขนาด กว้าง x ยาว (เมตร) 58.00 x 148.00 เมตร - หน้ากว้าง 80 เมตร  
ระดบัดินเทียบกบัถนนข้างหน้า ถมแล้ว สงูกว่าถนน 0.30 เมตร  ถมแล้ว สงูกว่าถนน 0.30 เมตร  เสมอถนน สงูกว่าถนน 0.10 เมตร 
สาธารณปูโภคหน้าที่ดนิ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์, ท่อระบายนํา้ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์, ท่อระบายนํา้ ครบถ้วน ครบถ้วน 

ผิวจราจร/เขตทาง (เมตร) ลาดยาง 20/30 เมตร  ลาดยาง 30/40 เมตร ลาดยาง 24/30 เมตร คอนกรีตเสริมเหลก็ 16/30 เมตร 
ติดถนนกี่ด้าน 1 ด้าน  1 ด้าน 2 ด้าน 2 ด้าน 
ขนาดอาคาร 110.60 x 36.00 เมตร    

พืน้ที่ใช้สอยภายในอาคาร 134,779.00 ตารางเมตร    
การตกแต่งภายใน  ดีมาก ดี  
การใช้ประโยชน์ปัจจบุนั อาคารสํานกังาน สงู 28 ชัน้ (SOUTH WING) และสงู 

38 ชัน้ (NORTH WING)  พร้อมชัน้ใต้ดิน5 ชัน้ 
“โครงการอาคาร จี-ทาวเวอร์” 

เป็นห้างสรรพสนิค้าเซน็ทรัลพลาซ่า แกรนด์ 
พระราม 9 

โรงแรมและศนูย์การค้าสงู 36 ชัน้ “เทอร์มนิอล 21” เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าสงู 34 ชัน้  ชื่อ อาคารปาร์ค 
เวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ 

ราคาเสนอขาย  ค่าหน้าดิน 576,740,000.-บาท 
เดือนละ 1,421,260.-บาท 
เฉลีย่ 232.-บาท/ตารางวา/เดือน 

ค่าหน้าดนิ จํานวนทัง้สิน้ 500,000,000.-บาท          
รายละเอ ียดค่าเช่า                                                    
ปีที่ 1-5 : 335,939.-บาท/เดือน  
ปีที่ 6-10 : 386,330.-บาท/เดือน 
ปีที่ 11-15 : 444,280.-บาท/เดือน 
ปีที่ 16-20 : 510,921.-บาท/เดือน 
ปีที่ 21-25 : 587,559.-บาท/เดือน 
ปีที่ 26-30 : 675,693.-บาท/เดือน                                

เดือนละ 2,050,000.-บาท 
เฉลี่ย 3,800.-บาท/ตารางวา/เดือน 
(ค่าหน้าดนิ 450,000,000.-บาท) 

เงื่อนไข (สทุธิ/ต่อรอง/อื่น ๆ) อายสุญัญาเช่า 40 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม 
2553 (ปัจจบุนัเหลือระยะเวลาเชา่ 31 ปี 11 เดือน) 

สญัญาเช่า 30 ปี  อายสุญัญา 30 ปี  อายสุญัญา 30 ปี  

เดือน ปี สํารวจข้อมลู กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 

แหลง่ที่มาของข้อมลู  ฐานข้อมลูบริษัทฯ ฐานข้อมลูบริษัทฯ ฐานข้อมลูบริษัทฯ 
เบอร์โทรที่ตดิต่อได้     
ผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) พาณิชยกรรม (สีแดง) พาณิชยกรรม (สีแดง) 
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ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 

ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ พาณิชยกรรม  พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 
ทรัพย์สนิดีกว่า/ด้อยกวา่     
อื่น ๆ     
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ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 ข้อมูลท ี่  7 

ลักษณะทรัพย์สนิเปรียบเท ียบ สทิธิการเช่าที่ดนิและสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
เนือ้ที่ 5-0-98.3 ไร่ (2,098.3 ตารางวา) 5-1-92 ไร่ (2,192 ตารางวา) 7-0-06 ไร่ (2,806 ตารางวา) 3-1-67 ไร่ (1,367 ตารางวา) 2-0-92 ไร่ (892 ตารางวา) 
ทําเลที่ตัง้  ถนนพระราม 9  ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนพระราม 9 

ระยะห่างจากถนนสายหลกั ติดถนน ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายหลกั 
รูปร่างของที่ดิน สี่เหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม 

ขนาด กว้าง x ยาว (เมตร) 58.00 x 148.00 เมตร 110.00 x 90.00 เมตร หน้ากว้างประมาณ 30.00 เมตร 83.00 x 85.00 เมตร หน้ากว้าง 60 เมตร 
ระดบัดินเทียบกบัถนนข้างหน้า ถมแล้ว สงูกว่าถนน 0.30 เมตร  เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 
สาธารณปูโภคหน้าที่ดนิ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์, ท่อระบายนํา้ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท์ 

ผิวจราจร/เขตทาง (เมตร) ลาดยาง 20/30 เมตร  ลาดยาง 24/30 เมตร  คอนกรีต 24/30 เมตร คอนกรีต 24/30 เมตร คอนกรีต 24/30 เมตร 
ติดถนนกี่ด้าน 1 ด้าน  1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 2 ด้าน (แปลงมมุ) 
ขนาดอาคาร 110.60 x 36.00 เมตร     

พืน้ที่ใช้สอยภายในอาคาร 134,779.00 ตารางเมตร     
การตกแต่งภายใน -     
การใช้ประโยชน์ปัจจบุนั อาคารสํานกังาน สงู 28 ชัน้ (SOUTH 

WING) และสงู 38 ชัน้ (NORTH 
WING)  พร้อมชัน้ใต้ดนิ5 ชัน้ “โครงการ

อาคาร จี-ทาวเวอร์” 

ไมม่ีการใช้ประโยชน์ ลานจอดรถ ตลาดนดั และลานจอดรถ ปัจจบุนัเป็นที่ตัง้โครงการ Ashton 
Asoke-Rama 9 

ราคาเสนอขาย - 800,000.-บาท/ตารางวา 1,000,000.-บาท/ตารางวา 1,500,000.-บาท/ตารางวา 950,000.-บาท/ตารางวา 
เงื่อนไข (สทุธิ/ต่อรอง/อื่น ๆ) อายสุญัญาเช่า 40 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 1 

กรกฎาคม 2553 (ปัจจบุนัเหลือ
ระยะเวลาเช่า 31 ปี 11 เดือน) 

ต่อรองได้ ต่อรองได้ ปัจจบุนัยกเลกิการขายแล้ว เนื่องจาก 
บริษัท Ananda Development ได้เช่าที่ดนิ
แปลงนี ้มีระยะเวลา 3 + 30 ปี เพื่อทํา
โครงการ Service Apartment แล้ว 

ราคาซือ้-ขายแล้วปี 2559 

เดือน ปี สํารวจข้อมลู กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
แหลง่ที่มาของข้อมลู  คณุเอ็กซ์ คณุเอ็กซ์ ประกาศขาย คณุไพโรจน์ 

เบอร์โทรที่ตดิต่อได้  โทร. 08-1655-2558 โทร. 08-1655-2558 โทร. 06-1915-6619 โทร. 08-1285-5726 
ผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง (สี

ส้ม) 
ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สนีํา้ตาล) ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) 

ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ พาณิชยกรรม  พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ทรัพย์สนิดีกว่า/ด้อยกวา่  ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ใกล้เคียงทรัพย์สนิ ดีกว่าทรัพย์สนิ ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบราคาตลาด (Market Approach) 
เน่ืองจากข้อมูลเปรียบเทียบท่ีนํามาใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินครัง้นี ้    มีปัจจัยบางประการท่ีมีความ

แตกต่างจากทรัพย์สิน ท่ีถกูประเมินราคา และมีผลกระทบตอ่มลูค่าทรัพย์สิน    ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าท่ีดิน ผู้ประเมิน
ราคาสินทรัพย์อิสระจึงใช้วิธี  Weighted Quality Score (WQS) โดยเป็นการให้นํา้หนักของปัจจัยต่าง ๆ ของสินทรัพย์
เปรียบเทียบท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สินมาเป็นคา่ถ่วงนํา้หนกัเพ่ือหามลูคา่ของสนิทรัพย์ท่ีถกูประเมิน ถ้าปัจจยัตวัใดมี
อิทธิพลตอ่มลูคา่มาก ก็จะให้นํา้หนกัปัจจยัตวันัน้มาก  โดยท่ีผลรวมนํา้หนกัของปัจจยัต่างๆ เทา่กบั 100% ผู้ประเมินจะให้
คะแนนในแตล่ะปัจจยัแล้วนํามาคณูด้วยนํา้หนกัของปัจจยัแต่ละตวั  ผลรวมของผลคณูระหวา่งคะแนนท่ีให้กบันํา้หนกัของ
ปัจจยัแตล่ะตวัคือคา่ Weighted Quality Score 
 
ตารางแสดงการประเมินมคู่าทรัพย์สินโดยการปรับแก้ข้อมลูทางตลาดและวิเคราะห์มลูค่าทรัพย์สิน โดยใช้วิธีให้คะแนน
ถ่วงนํา้หนกัตามปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง (Weighted Quality Score) 

รายละเอ ียดการประเมนิ  หน่วย ทรัพย์สิน ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ข้อมูล 7 
ประเภททรัพย์สิน   มีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 
เนือ้ท่ีดิน ตรว. 2,098.3 2,192.0 2,806.0 1,367.0 892.0 
ราคาขาย / เสนอขาย  บาท/ตรว. - 800,000 1,000,000 1,500,000 950,000 
ราคาตอ่รอง / ปรับแก้ราคา บาท/ตรว. - -80,000 -150,000 -400,000 -50,000 
ราคาสทุธิหลงัปรับแก้ บาท/ตรว. - 720,000 850,000 1,100,000 900,000 

ปัจจัย นํา้หนัก (%)           
ทําเลท่ีตัง้ 20 8 7 8 9 8 
สภาพแวดล้อมใกล้เคียง 10 9 6 7 9 7 
ขนาดรูปร่างท่ีดิน 10 8 7 7 8 6 
ระดบัท่ีดิน 10 8 7 7 8 7 
การคมนาคม 10 8 7 8 8 8 
ถนนผ่านด้านหน้า 5 8 7 8 8 8 
ระบบสาธารณปูโภค 5 8 7 7 8 7 
ข้อจํากดัทางกฎหมาย 10 7 7 7 7 7 
ศกัยภาพการใช้ประโยชน์ 20 8 7 8 9 9 

รวมคะแนน  WQS. 100 800.0 690.0 755.0 840.0 765.0 
อตัราสว่นของการปรับแก้  (Adjust Ratio)   1.16 1.06 0.95 1.05 
ราคาหลงัการปรับแก้  (Indicated Price)   834,783 900,662 1,047,619 941,176 
นํา้หนกัความน่าเช่ือถือ  (% comparable) 100% 10.71% 26.18% 29.45% 33.66% 
มลูคา่ท่ีได้จากการถ่วงนํา้หนกั  (Comparable Value)   89,403 235,787 308,542 316,792 
สรุปมลูคา่ตลาดของทรัพย์สิน บาท/ตรว. 950,525     
มลูคา่ปัดเศษ บาท/ตรว. 950,000     
 
แสดงการวิเคราะห์ข้อมลูคา่เช่าตลาด 
คํานวณเงินรายงวดโดยใช้ Discount Rate  10% 
 
ข้อมลูท่ี 1 ท่ีดิน  15-1-18 ไร่ หรือ 6,108.00 ตารางวา 
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สญัญา คา่หน้าดิน คา่หน้าดินรายปี คา่หน้าดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่าจริงรายเดือน คิดเป็น ตารางวา / เดือน 
30 ปี 576,740,000 61,180,146  5,098,345  1,421,260  6,519,605  1,070  

 
ข้อมลูท่ี 2 ท่ีดิน  9-1-44 ไร่ หรือ 3,744 ตารางวา 
สญัญา คา่หน้าดิน คา่หน้าดินรายปี คา่หน้าดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่าจริงรายเดือน คิดเป็น ตารางวา / เดือน 
30 ปี 500,000,000 53,039,624  4,419,969  510,921  4,930,890  1,320  

 
ข้อมลูท่ี 3 ท่ีดิน  5-0-36.40 ไร่ หรือ 2,036.40 ตารางวา 
สญัญา คา่หน้าดิน คา่หน้าดินรายปี คา่หน้าดินรายเดือน คา่เช่ารายเดือน รวมคา่เช่าจริงรายเดือน คิดเป็น ตารางวา / เดือน 
30 ปี 450,000,000 52,856,831  4,404,736  2,050,000  6,454,736  3,170  

 
ตารางการคํานวณ   Mkt. Cap Rate 

ข้อมลูท่ี เนือ้ท่ี คา่เช่ารายเดือน / ตารางวา คา่เช่ารายปี / ตารางวา ราคาตลาด / ตารางวา  Mrt. Cap Rate  

3 2,036   ตรว.                           3,170.00                   38,040.00                   1,000,000  3.8% 

ทรัพย์สิน 2,098   ตรว.     Average 3.8% 

    Say 4.0% 

 
ตารางแสดงการวิเคราะห์มลูคา่สทิธิการเช่าท่ีดิน 

เร ิ่ม จาํนวน ปี ระยะเวลา ค่าเช่าตลาด  ค่าเช่าตามสัญญา   ผลต่างค่าเช่า  PV  facter  มูลค่าปัจจุบนั   
ปีท ี่ เดือน          บาท /ปี บาท /ปี บาท  10.0% (บาท) 
1.00 12 2561 1 ส.ค. 61 - 3 ก.ค. 62       79,735,400               3,856,400        75,879,000  0.9091        68,980,909  
2.00 12 2562 1 ส.ค. 62 - 31 ก.ค. 63       79,735,400               4,380,000        75,355,400  0.8264        62,277,190  
3.00 12 2563 1 ส.ค. 63 - 31 ก.ค. 64       79,735,400               4,380,000        75,355,400  0.7513        56,615,627  
4.00 12 2564 1 ส.ค. 64 - 31 ก.ค. 65       91,695,710               4,435,000        87,260,710  0.6830        59,600,239  
5.00 12 2565 1 ส.ค. 65 - 31 ก.ค. 66       91,695,710               5,040,000        86,655,710  0.6209        53,806,378  
6.00 12 2566 1 ส.ค. 66 - 31 ก.ค. 67       91,695,710               5,040,000        86,655,710  0.5645        48,914,889  
7.00 12 2567 1 ส.ค. 67 - 31 ก.ค. 68     105,450,067               5,102,600      100,347,467  0.5132        51,494,117  
8.00 12 2568 1 ส.ค. 68 - 31 ก.ค. 69     105,450,067               5,791,200        99,658,867  0.4665        46,491,597  
9.00 12 2569 1 ส.ค. 69 - 31 ก.ค. 70     105,450,067               5,791,200        99,658,867  0.4241        42,265,088  
10.00 12 2570 1 ส.ค. 70 - 31 ก.ค. 71     121,267,576               5,863,500      115,404,076  0.3855        44,493,267  
11.00 12 2571 1 ส.ค. 71 - 31 ก.ค. 72     121,267,576               6,658,800      114,608,776  0.3505        40,169,677  
12.00 12 2572 1 ส.ค. 72 - 31 ก.ค. 73     121,267,576               6,658,800      114,608,776  0.3186        36,517,888  
13.00 12 2573 1 ส.ค. 73 - 31 ก.ค. 74     139,457,713               6,742,000      132,715,713  0.2897        38,443,015  
14.00 12 2574 1 ส.ค. 74 - 31 ก.ค. 75     139,457,713               7,657,200      131,800,513  0.2633        34,707,194  
15.00 12 2575 1 ส.ค. 75 - 31 ก.ค. 76     139,457,713               7,657,200      131,800,513  0.2394        31,551,995  
16.00 12 2576 1 ส.ค. 76 - 31 ก.ค. 77     160,376,370               7,752,920      152,623,450  0.2176        33,215,310  
17.00 12 2577 1 ส.ค. 77 - 31 ก.ค. 78     160,376,370               8,805,840      151,570,530  0.1978        29,987,421  
18.00 12 2578 1 ส.ค. 78 - 31 ก.ค. 79     160,376,370               8,805,840      151,570,530  0.1799        27,261,292  
19.00 12 2579 1 ส.ค. 79 - 31 ก.ค. 80     184,432,825               8,915,920      175,516,905  0.1635        28,698,417  
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เร ิ่ม จาํนวน ปี ระยะเวลา ค่าเช่าตลาด  ค่าเช่าตามสัญญา   ผลต่างค่าเช่า  PV  facter  มูลค่าปัจจุบนั   
ปีท ี่ เดือน          บาท /ปี บาท /ปี บาท  10.0% (บาท) 

20.00 12 2580 1 ส.ค. 80 - 31 ก.ค. 81     184,432,825             10,126,800      174,306,025  0.1486        25,909,480  
21.00 12 2581 1 ส.ค. 81 - 31 ก.ค. 82     184,432,825             10,126,800      174,306,025  0.1351        23,554,073  
22.00 12 2582 1 ส.ค. 82 - 31 ก.ค. 83     212,097,749             10,253,400      201,844,349  0.1228        24,795,766  
23.00 12 2583 1 ส.ค. 83 - 31 ก.ค. 84     212,097,749             11,646,000      200,451,749  0.1117        22,386,082  
24.00 12 2584 1 ส.ค. 84 - 31 ก.ค. 85     212,097,749             11,646,000      200,451,749  0.1015        20,350,984  
25.00 12 2585 1 ส.ค. 85 - 31 ก.ค. 86     243,912,412             11,791,600      232,120,812  0.0923        21,423,822  
26.00 12 2586 1 ส.ค. 86 - 31 ก.ค. 87     243,912,412             13,393,200      230,519,212  0.0839        19,341,819  
27.00 12 2587 1 ส.ค. 87 - 31 ก.ค. 88     243,912,412             13,393,200      230,519,212  0.0763        17,583,472  
28.00 12 2588 1 ส.ค. 88 - 31 ก.ค. 89     280,499,273             13,560,600      266,938,673  0.0693        18,510,422  
29.00 12 2589 1 ส.ค. 89 - 31 ก.ค. 90     280,499,273             15,402,000      265,097,273  0.0630        16,711,575  
30.00 12 2590 1 ส.ค. 90 - 31 ก.ค. 91     280,499,273             15,402,000      265,097,273  0.0573        15,192,341  
31.00 12 2591 1 ส.ค. 91 - 31 ก.ค. 92     322,574,164             15,594,500      306,979,664  0.0521        15,993,237  
31.92 11 2592 1 ส.ค. 92 - 30 มิ.ย. 93     295,692,984             16,236,000      279,456,984  0.0477        13,341,309  

          มูลค่าสิทธ ิการเช่า    1,090,585,891  
        หรือ  (ปัดเศษ)    1,090,600,000  

 
การคาํนวณสทิธ ิการเช่า สาํหรับท ี่ดนิ  

รายละเอียดการประเมินราคามลูคา่สทิธิการเช่าท่ีดิน จํานวน 2 แปลง 

1. ท่ีดินเนือ้ท่ี  5-0-98.3 ไร่ หรือ 2,098.3 ตารางวา 

2. มลูคา่ตลาด ตารางวาละ  
950,000 บาท (ตามการวิเคาระห์วิธีถ่วงน้ําหนัก Weigted Quality Score)  

3. Cap. Rate Use    
4.0% (โดย Mkt.Cap rate ของข้อมูลท่ี 3 ค่าเฉล่ียอยู่ท่ี 4.0 %) 

4. Discount Rate  
10.00% 

 

 Discount Rate = Risk free + Risk premium 

 Risk Free = 3.46% อตัราผลตอบแทบพนัธบตัรรัฐบาล อาย ุ32  ปี ณ วนัท่ีประเมิน 

 Risk Premium = 6.50% 
 

 Discount Rate = 9.96% 
 

   
 

 
5. คา่เช่าตลาดรายเดือน ตารางวาละ 3,167 บาท 

6. คา่เช่าตลาดรายเดือน                  6,644,616.67  บาท  

7. คา่เช่าตลาดรายปี                     79,735,400  บาท  

8. อายสุญัญา คงเหลือ                              31.92  ปี (31 ปี 11 เดือน) 

9. คา่เช่าตลาดปรับเพิ่ม  15% ทกุๆ 3 ปี 

10. สรุปมูลค่าสทิธ ิการเช่า  
          1,090,600,000  บาท   
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การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินส่วนของสิ่งปลกูสร้างได้เลือกโดยวิธีการคิดจากต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) แล้วหกัด้วยค่าเสื่อมราคา ตามสภาพการใช้งานของสิ่งปลกูสร้างตาม

รายละเอียดการประเมินมลูคา่โดยวิธีดงักลา่วตามสภาพปัจจบุนัของทรัพย์สนิมีดงันี ้
ลาํดับ รายละเอ ียด เนือ้ท ี่รวม  ราคา  มูลค่าทดแทน  อายุอาคาร   ค่าเสื่อมปีละ หกัค่าเสื่อมตาม ค่าดูแลรักษา สรุปค่าเสื่อม รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
ที่   (ตรม.)  (บาท /ตร .ม.)  ใหม่รวม (ปี) (%) มาตรฐาน(%) (+),(-)  ราคา (%) (บาท) (ปัดเศษ) 
1 อาคารสํานกังาน สงู 28 ชัน้ (Sounth Wing) และสงู 35 ชัน้ (North Wing) พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ 
    - พืน้ที่ภายในอาคาร    134,779           27,000   3,639,033,000  2 -2.99% -5.97% 0.00% -5.97%      3,421,777,298.51    

       134,779    3,639,033,000                3,421,777,298.51       3,421,800,000.00  
        

 
              

รวมทัง้หมด    134,779    3,639,033,000                3,421,777,298.51       3,421,800,000.00  

                   มลูค่าประกนัอคัคีภยั (คิด90%ของมลูคา่ทดแทนใหม)่       3,275,130,000.00  

หมายเหตุ 1) ราคาประเมินต่อหน่วยข้างต้นบริษัทฯ ได้ใช้ประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2560 ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยเป็นหลักเกณฑ์มาตรฐานอ้างอิงในการพิจารณาราคาต่อหน่วย โดยมีการ  
                เพิ่ม/ลดในส่วนที่แตกต่างกัน 

2) ค่าเสื่อมอาคาร ทางบริษัทฯพิจารณาตามอายุสัญญาเช่าที่ดิน ณ วนัที่อาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% คงเหลือสัญญาเช่า 33 ปี 6 เดือน ดังนั้นจึงเฉลี่ยพิจารณาค่าเสื่อมอาคารเฉลี่ยปีละ 2.99% 
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สรุปราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach) 
 

รายการ  
เนือ้ท ี่ ราคาประเมนิ  รวมราคาประเมิน  
(ตร .ว.) (บาท /ตร .ว.) (บาท) 

ประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน  : ที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง       

วิธ ีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach)       

ที่ดนิ   : สิทธิการเช่าท่ีดินโฉนดท่ีดิน 787 และ 3027  จํานวน 2 แปลง       
   เนือ้ท่ีดิน 5-0-98.3 ไร่  2,098.3    1,090,600,000.00  
  (ปัจจุบันคงเหลืออายุสัญญาเช่า 31 ปี 11 เดือน)       
         

สิ่งปลูกสร้าง : อาคารสํานกังาน สงู 28 ชัน้ (South Wing) และสงู 35 ชัน้        
  (North Wing) พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ - -  3,421,800,000.00  
          

รวมราคาประเมินทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ   4,512,400,000.00  
(สี่พนัห้าร้อยสิบสองล้านสี่แสนบาทถ้วน) 

 
 

ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง
เท่ากับ 3,421,800,000บาท  และมูลค่าท ี่ด ินเท่ากับ 1,090,600,000 บาท  ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าสิ่งปลกูสร้าง
ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าท ัง้หมดของที่ดนิพร้อมสิ่งปลูกสร้าง เท่ากับ 4,512,400,000 บาท   
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11.2  การประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า ปัจจบุนัใช้
ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า ซึ่งถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) โดยการประมาณ
รายได้ของทรัพย์สินจากบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตัง้ทรัพย์สิน จํานวน 9 รายการ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อ
มลูค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง สิ่งอํานวยความสะดวก โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ 
โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบมลูคา่ตลาดและรายได้จริงของทรัพย์สนิท่ีประเมินสรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 ข้อมูลท ี่  12 

ชื่ออาคาร อาคาร จี-ทาวเวอร์ อาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์  อาคาร ซีพี ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) อาคารเอไอเอ แคปปิตอล  อาคารอาร์ เอส ทาวเวอร์ อาคารไซเบอร์ เวลิด์ 
ทําเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก - ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก 
รูปแบบอาคาร สไตล์โมเดิร์น มาตรฐาน ทนัสมยั มาตรฐาน มัน่คงแข็งแรง มาตรฐาน ทนัสมยั มาตรฐาน มัน่คงแข็งแรง มาตรฐาน ทนัสมยั 

สภาพอาคาร ใหม ่ ใหม ่ เก่า ใหม ่ เก่า กลางเก่ากลางใหม ่
อายอุาคาร 2 ปี  4 ปี (ก่อสร้างปี 2557) 26 ปี (ก่อสร้างปี 2535) 4 ปี (ก่อสร้างแล้วเสร็จปลายปี 

2557) 
25 ปี (ก่อสร้างปี 2536) 10 ปี (ก่อสร้างปี 2551) 

จํานวนชัน้ อาคารสํานกังานสงู 28 ชัน้ 
(SOUTH WING)และสงู 38 ชัน้ 
(NORTH WING)  พร้อมชัน้ใต้

ดิน 5 ชัน้ 

36 ชัน้ และ 34 ชัน้ 30 ชัน้ 34 ชัน้ 41 ชัน้  48 ชัน้ และ 43 ชัน้ 

พืน้ที่เช่า 73,300.83 ตารางเมตร 57,000.00 ตารางเมตร 30,000.00 ตารางเมตร 54,000 ตารางเมตร 58,000 ตารางเมตร 61,815 ตารางเมตร 
อตัราคา่เช่า  ตารางเมตรละ 850.-บาท/เดือน ตารางเมตรละ 600.-บาท/เดือน ตารางเมตรละ 950.-บาท/เดือน ตารางเมตรละ 500 – 550.-บาท/เดือน ตารางเมตรละ 730.-บาท/เดือน 

เงื่อนไข (สทุธิ/ต่อรอง/อื่นๆ)  อายสุญัญาเช่า 3 ปีกบัข้อเสนอใน
การต่อสญัญา 

อายสุญัญาเช่า 3 ปีกบัข้อเสนอในการ
ต่อสญัญา 

อายสุญัญาเช่า 3 ปีกบัข้อเสนอใน
การต่อสญัญา 

อายสุญัญาเช่า 3 ปีกบัข้อเสนอในการ
ต่อสญัญา 

อายสุญัญาเช่า 3 ปี กบัข้อเสนอใน
การต่อสญัญา 

วนัที่สํารวจข้อมลู กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 

แหลง่ข้อมลู  www.irentoffice.com www.irentoffice.com www.banbkk.org คณุจิรายสุ www.banbkk.org 
เบอร์โทรที่ตดิต่อได้  โทร. 08-4543-4833 โทร. 08-4543-4833 โทร 08-4543-4833 โทร. 08-1682-4898 โทร. 08-4543-4833 
ผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สี

นํา้ตาล) 
ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีนํา้ตาล) 

ทรัพย์สนิดีกว่า/ด้อยกวา่  ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม 
ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม 
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม 
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม 
ดีกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม ดีกว่า
ทรัพย์สนิ 

สิง่อํานวยความสะดวก
ภายในอาคาร 
 

 ธนาคาร, ร้านอาหาร, ร้านกาแฟ, 
ร้านค้าปลกี, ร้านสะดวกซือ้ และ
ใกล้รถไฟฟา้ใต้ดินสถานีพระราม 9 

ธนาคาร, ร้านอาหาร, ร้านกาแฟ, 
ร้านค้าปลกี, ร้านสะดวกซือ้ และใกล้
รถไฟฟา้ใต้ดินสถานีพระราม 9 

ธนาคาร, ศนูย์ฟิตเนส, ร้านอาหาร, 
ร้านกาแฟ, ร้านค้าปลีก, ร้าน

สะดวกซือ้และใกล้รถไฟฟา้ใต้ดิน
สถานีศนูย์วฒันธรรม 

ธนาคาร, ร้านอาหาร, ร้านเสริมสวย, 
ร้านกาแฟ, ร้านค้าปลีก, ร้านสะดวกซือ้ 
และติดรถไฟฟา้ใต้ดนิสถานีศนูย์

วฒันธรรม 

ธนาคาร, ศนูย์ฟิตเนส, ร้านอาหาร, 
ร้านกาแฟ, ร้านค้าปลีก, ร้านสะดวก
ซือ้ และใกล้รถไฟฟา้ใต้ดินสถานี

ศนูย์วฒันธรรม 

อื่น ๆ  -ค่าไฟฟา้หน่วยละ 6.-บาท 
-ค่านํา้หน่วยละ 20.-บาท 
-ค่าเช่าที่จอดรถ 1,500 - 1,800.-
บาท/คนั/เดือน 

-ค่าไฟฟา้หน่วยละ 5.08 บาท 
-ค่านํา้หน่วยละ 21.40 บาท 
-ค่าเช่าที่จอดรถ 1,400.-บาท/คนั/เดือน 

-ค่าไฟฟา้หน่วยละ 5.50.-บาท 
-ค่านํา้หน่วยละ 20.-บาท 
-ค่าเช่าที่จอดรถ 2,000.-บาท/คนั/
เดือน 

-ค่าไฟฟา้ตามอตัราของการไฟฟา้ 
-ค่านํา้หน่วยละ 19.19 บาท 
-ค่าเช่าที่จอดรถ 2,000.-บาท/คนั/
เดือน 

-ค่าไฟฟา้หน่วยละ 5.-บาท 
-ค่านํา้ฟรี 
-ค่าเช่าที่จอดรถ 1,800.-บาท/คนั/
เดือน 
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ข้อมูลตลาด – พืน้ท ี่พาณิชยกรรมในศูนย์การค้า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 

รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  13 ข้อมูลท ี่  14 ข้อมูลท ี่  15 ข้อมูลท ี่  16 
ภาพถ่าย  

 
 

  

 

ชื่อ  อาคาร จี-ทาวเวอร์ ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซ่า พระราม 9 ศนูย์การค้าเทอร์มนิอล 21 ศนูย์การค้าเอ็มคอร์เทียร์ ศนูย์การค้า เซ็นทรัล พลาซ่า ลาดพร้าว 
ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนสขุมุวทิ ถนนสขุมุวทิ ถนนพหลโยธิน 
ปีท ี่เปิดให้บริการ  ปี 2554 ปี 2554 ปี 2558 ปี 2525 
จาํนวนชัน้ อาคารสํานกังานสงู 28 ชัน้ (SOUTH 

WING)และสงู 38 ชัน้ (NORTH WING)  
พร้อมชัน้ใต้ดนิ 5 ชัน้ 

8 ชัน้ 8 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 8 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 

พืน้ท ี่เช่าสุทธ ิประมาณ 73,300.83 ตารางเมตร 52,000 ตารางเมตร ประมาณ 34,000 ตารางเมตร ประมาณ 144,000 ตารางเมตร ประมาณ 78,700 ตารางเมตร 
สภาพอาคาร  ดี ดี ดี ดี ดี 
วันท ี่  กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 กรกฎาคม 2561 
โทร ./ที่อยู่  02-103-5999 02-108-0888 02-269-1000 02-793-6000 
ราคาค่าเช่า  ชัน้ G : 1,300  – 3,600 บาท / ตารางเมตร / 

เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 1 : 1,000  – 3,400 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 2 : 1,000  – 2,800 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 3 : 1,400  – 3,900 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 4 : 1,000  – 2,700 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 

ชัน้ที่ LG : 2,500  – 3,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ G : 3,500  – 4,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ M : 2,000  – 4,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ 1 : 3,000  – 5,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ 2 : 3,000  – 4,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 

ชัน้ G : 3,500  – 4,500 บาท / ตารางเมตร 
/ เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ M : 2,500  – 3,500 บาท / ตารางเมตร 
/ เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 1 : 2,000  – 2,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 2 : 2,000  – 2,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 3 : 2,000  – 2,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 

ชัน้ใต้ดนิ : 3,000  – 4,000 บาท / 
ตารางเมตร / เดือน (รวมค่าใช้จ่าย
สว่นกลาง) 
ชัน้ 1 : 3,000  – 3,500 บาท / ตาราง
เมตร / เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 2 : 2,000  – 2,500 บาท / ตาราง
เมตร / เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 3 : 2,500  – 3,000 บาท / ตาราง
เมตร / เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 145/ 213  
   

ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเท ียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  13 ข้อมูลท ี่  14 ข้อมูลท ี่  15 ข้อมูลท ี่  16 

ชัน้ 5 : 1,000  – 2,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 6 : 1,000  – 2,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 

ชัน้ที่ 3 : 3,000  – 5,200 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ 4 : 1,500  – 2,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ 5 : 1,500  – 2,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ที่ 6 : 1,500  – 3,500 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 

ชัน้ 4 : 1,800  – 2,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 5 : 2,500  – 3,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
ชัน้ 6 : 2,500  – 3,000 บาท / ตารางเมตร / 
เดือน (รวมค่าใช้จ่ายสว่นกลาง) 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบราคาตลาด (Market Approach) 
เน่ืองจากข้อมูลเปรียบเทียบท่ีนํามาใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินครัง้นี ้    มีปัจจัยบางประการท่ีมีความ

แตกต่างจากทรัพย์สิน ท่ีถกูประเมินราคา และมีผลกระทบตอ่มลูค่าทรัพย์สิน    ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าท่ีดิน ผู้ประเมิน
ราคาสินทรัพย์อิสระจึงใช้วิธี  Weighted Quality Score (WQS) โดยเป็นการให้นํา้หนักของปัจจัยต่าง ๆ ของสินทรัพย์
เปรียบเทียบท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สินมาเป็นคา่ถ่วงนํา้หนกัเพ่ือหามลูคา่ของสนิทรัพย์ท่ีถกูประเมิน ถ้าปัจจยัตวัใดมี
อิทธิพลตอ่มลูคา่มาก ก็จะให้นํา้หนกัปัจจยัตวันัน้มาก  โดยท่ีผลรวมนํา้หนกัของปัจจยัต่างๆ เทา่กบั 100% ผู้ประเมินจะให้
คะแนนในแตล่ะปัจจยัแล้วนํามาคณูด้วยนํา้หนกัของปัจจยัแต่ละตวั  ผลรวมของผลคณูระหวา่งคะแนนท่ีให้กบันํา้หนกัของ
ปัจจยัแตล่ะตวัคือคา่ Weighted Quality Score โดยเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดดงันี ้

 
รายละเอ ียดการประเมนิ  หน่วย ทรัพย์สิน ข้อมูล 8 ข้อมูล 9 ข้อมูล 10 ข้อมูล 11 

ประเภททรัพย์สิน   สํานกังานให้เช่า สํานกังานให้เช่า สํานกังานให้เช่า สํานกังานให้เช่า สํานกังานให้เช่า 
ขนาดพืน้ท่ีให้เช่า ตร.ม. 330-12,630 100 - 1,600 120 - 1,400 100 - 1,500 200 - 2,000 
ความสงูอาคาร ชัน้ 38 36 30 34 41 
ราคาเสนอให้เช่า บาท/ตร.ม./เดือน - 850 600 950 550 
ราคาตอ่รอง / ปรับแก้ราคา บาท/ตร.ม./เดือน - -100 -50 -100 -50 
ราคาสทุธิหลงัปรับแก้ บาท/ตร.ม./เดือน - 750 550 850 500 

ปัจจัย นํา้หนัก (%)           
ทําเลท่ีตัง้โครงการ 15 9 9 9 9 8 
สภาพแวดล้อมใกล้เคียง 10 9 9 9 9 9 
การคมนาคม 5 9 9 9 9 9 
ถนนผ่านด้านหน้า 5 8 8 8 8 8 
ระดบัโครงการ 10 9 9 8 9 7 
สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 5 9 9 8 9 7 
รูปแบบอาคาร 10 8 8 9 8 9 
อายแุละสภาพอาคาร 10 9 9 8 9 7 
งานระบบภายในอาคาร 5 7 7 7 7 7 
พืน้ท่ีอาคาร 10 8 8 7 9 7 
การตกแตง่ภายใน 15 8 9 6 9 7 

รวมคะแนน  WQS. 100 850.0 865.0 795.0 875.0 770.0 
อตัราสว่นของการปรับแก้  (Adjust Ratio)   0.98 1.07 0.97 1.10 
ราคาหลงัการปรับแก้  (Indicated Price)   737 588 826 552 
นํา้หนกัความน่าเช่ือถือ  (% comparable) 100% 48.54% 13.24% 29.12% 9.10% 
มลูคา่ท่ีได้จากการถ่วงนํา้หนกั  (Comparable Value)   358 78 240 50 
สรุปคา่เช่าของทรัพย์สิน บาท/ตรม./เดือน                 726      
ค่าเช่าพ ืน้ท ี่ทรัพย์สิน(ปัดเศษ) บาท /ตรม./เดือน                  730      

 
 
 

 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 147/ 213  
   

วธิ ีการวเิคราะห์กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด เป็นการประเมินมลูค่าของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถ

ในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะทําการประมาณการรายได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหกัด้วยค่าใช้จ่ายของการ
ดําเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแต่ละปี คิดเป็นมลูค่าปัจจบุนัแล้ว เม่ือรวมกบัมลูค่าทรัพย์สินหลงั
สิน้ ระยะเวลาลงทุน ซึ่งได้จากรายได้ในปีสุดท้ายคูณด้วยอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Market Yield) คิดเป็นมูลค่า
ปัจจบุนั จะได้มลูคา่ของทรัพย์สนิ 
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การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) ก่อนหักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ 
โครงการ G Tower 
 

  

  ปีท ี่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 
 จาํนวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 
    1 ส.ค. 61 1 ส.ค. 62 1 ส.ค. 63 1 ส.ค. 64 1 ส.ค. 65 1 ส.ค. 66 1 ส.ค. 67 1 ส.ค. 68 1 ส.ค. 69 1 ส.ค. 70 1 ส.ค. 71 
    31 ก.ค. 62 31 ก.ค. 63 31 ก.ค. 64 31 ก.ค. 65 31 ก.ค. 66 31 ก.ค. 67 31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 72 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                            
  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร    67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730 บาท/ตร.ม./เดือน    730.00 751.90 774.46 797.69 821.62 846.27 871.66 897.81 924.74 952.48 981.06 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       561,235,680.00 578,072,750.40 595,414,932.91 613,277,380.90 631,675,702.33 650,625,973.40 670,144,752.60 690,249,095.18 710,956,568.03 732,285,265.07 754,253,823.02 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร    6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300.00 บาท/ตร.ม./เดือน    1,300.00 1,339.00 1,379.17 1,420.55 1,463.16 1,507.06 1,552.27 1,598.84 1,646.80 1,696.21 1,747.09 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     75% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม       72,315,711.00 84,416,539.97 86,949,036.17 89,557,507.26 92,244,232.48 95,011,559.45 97,861,906.23 100,797,763.42 103,821,696.32 106,936,347.21 110,144,437.63 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร    89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500.00 บาท/ตร.ม./เดือน    500.00 515.00 530.45 546.36 562.75 579.64 597.03 614.94 633.39 652.39 671.96 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       350,376.00 360,887.28 371,713.90 382,865.32 394,351.27 406,181.81 418,367.27 430,918.29 443,845.83 457,161.21 470,876.05 

                                  

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         633,901,767.00 662,850,177.65 682,735,682.98 703,217,753.47 724,314,286.08 746,043,714.66 768,425,026.10 791,477,776.88 815,222,110.19 839,678,773.49 864,869,136.70 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                          
    - รายได้อื่นๆ  18.0% ของรายได้คา่เชา่    114,102,318.06 119,313,031.98 122,892,422.94 126,579,195.63 130,376,571.49 134,287,868.64 138,316,504.70 142,465,999.84 146,739,979.83 151,142,179.23 155,676,444.61 
  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด         748,004,085.06 782,163,209.63 805,628,105.92 829,796,949.10 854,690,857.57 880,331,583.30 906,741,530.80 933,943,776.72 961,962,090.02 990,820,952.72 1,020,545,581.31 

รายจ่าย                            
  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่    22,186,561.85 23,199,756.22 23,895,748.90 24,612,621.37 25,351,000.01 26,111,530.01 26,894,875.91 27,701,722.19 28,532,773.86 29,388,757.07 30,270,419.78 
  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11.0% ของรายได้รวม     82,280,449.36 86,037,953.06 88,619,091.65 91,277,664.40 94,015,994.33 96,836,474.16 99,741,568.39 102,733,815.44 105,815,829.90 108,990,304.80 112,260,013.94 
  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 14,744,409.28 15,776,517.93 16,880,874.19 18,062,535.38 19,326,912.86 20,679,796.76 22,127,382.53 23,676,299.31 25,333,640.26 27,106,995.08 29,004,484.73 
  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 9,125,371.06 9,764,147.04 10,447,637.33 11,178,971.94 11,961,499.98 12,798,804.98 13,694,721.32 14,653,351.82 15,679,086.44 16,776,622.50 17,950,986.07 
  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 1% ของรายได้รวม    7,480,040.85 7,821,632.10 8,056,281.06 16,595,938.98 17,093,817.15 17,606,631.67 27,202,245.92 28,018,313.30 28,858,862.70 29,724,628.58 30,616,367.44 
  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี  ปรับเพิ่มทกุปี  3% 2,237,980.36 2,305,119.78 2,374,273.37 2,445,501.57 2,518,866.62 2,594,432.61 2,672,265.59 2,752,433.56 2,835,006.57 2,920,056.77 3,007,658.47 
  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55%   43,580,746.48 45,570,949.71 46,938,078.21 48,346,220.55 49,796,607.17 51,290,505.38 52,829,220.54 54,414,097.16 56,046,520.08 57,727,915.68 59,459,753.15 

  รวมประมาณการรายจ่าย         181,635,559.24 190,476,075.83 197,211,984.71 212,519,454.20 220,064,698.12 227,918,175.57 245,162,280.22 253,950,032.78 263,101,719.81 272,635,280.47 282,569,683.59 
  คา่ธรรมเนียมผู้บริหารทรัพย์สิน 23,372,840.59 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 23,372,840.59 25,008,939.43 26,759,565.19 28,632,734.75 30,637,026.19 32,781,618.02 35,076,331.28 37,531,674.47 40,158,891.69 42,970,014.10 45,977,915.09 
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  ปีท ี่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 
 จาํนวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 
    1 ส.ค. 61 1 ส.ค. 62 1 ส.ค. 63 1 ส.ค. 64 1 ส.ค. 65 1 ส.ค. 66 1 ส.ค. 67 1 ส.ค. 68 1 ส.ค. 69 1 ส.ค. 70 1 ส.ค. 71 
    31 ก.ค. 62 31 ก.ค. 63 31 ก.ค. 64 31 ก.ค. 65 31 ก.ค. 66 31 ก.ค. 67 31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 72 

  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      3,856,400.00 4,380,000.00 4,380,000.00 4,435,000.00 5,040,000.00 5,040,000.00 5,102,600.00 5,791,200.00 5,791,200.00 5,863,500.00 6,658,800.00 
  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า     1,690,377.08 1,859,414.79 1,859,414.79 1,859,414.79 2,045,356.27 2,045,356.27 2,045,356.27 2,249,891.90 2,249,891.90 2,249,891.90 2,474,881.09 
  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของรายได้รวม    22,440,122.55 23,464,896.29 24,168,843.18 24,893,908.47 25,640,725.73 26,409,947.50 27,202,245.92 28,018,313.30 28,858,862.70 29,724,628.58 30,616,367.44 
  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 0.00 บาท     0.00                     

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     69% 515,008,785.60 536,973,883.29 551,248,298.06 557,456,436.88 571,263,051.27 586,136,485.93 592,152,717.10 606,402,664.27 621,801,523.93 637,377,637.67 652,247,934.10 
                              
  Discount Rate 10.50%     0.9050 0.8190 0.7412 0.6707 0.6070 0.5493 0.4971 0.4499 0.4071 0.3684 0.3334 
   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)         466,071,299.18 439,773,045.83 408,564,311.18 373,905,473.30 346,756,607.30 321,977,176.88 294,372,868.77 272,811,627.58 253,157,780.76 234,841,065.43 217,484,171.25 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,791,198,644 บาท            

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,791,000,000 บาท            
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การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) ก่อนหักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ (ต่อ) 
โครงการ G Tower 
 

  

  ปีที่ 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 
 จํานวนดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 72 1 ส.ค. 73 1 ส.ค. 74 1 ส.ค. 75 1 ส.ค. 76 1 ส.ค. 77 1 ส.ค. 78 1 ส.ค. 79 1 ส.ค. 80 1 ส.ค. 81 1 ส.ค. 82 

    31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 75 31 ก.ค. 76 31 ก.ค. 77 31 ก.ค. 78 31 ก.ค. 79 31 ก.ค. 80 31 ก.ค. 81 31 ก.ค. 82 31 ก.ค. 83 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                            
  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร   67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 
  - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730.00 บาท/ตร.ม./เดือน  1,010.49 1,040.81 1,072.03 1,104.19 1,137.32 1,171.44 1,206.58 1,242.78 1,280.06 1,318.46 1,358.02 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       776,881,437.72 800,187,880.85 824,193,517.27 848,919,322.79 874,386,902.47 900,618,509.55 927,637,064.83 955,466,176.78 984,130,162.08 1,013,654,066.95 1,044,063,688.95 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร   6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300.00 บาท/ตร.ม./เดือน 1,799.50 1,853.49 1,909.09 1,966.37 2,025.36 2,086.12 2,148.70 2,213.16 2,279.56 2,347.94 2,418.38 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม       113,448,770.76 116,852,233.88 120,357,800.90 123,968,534.92 127,687,590.97 131,518,218.70 135,463,765.26 139,527,678.22 143,713,508.57 148,024,913.82 152,465,661.24 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500.00 บาท/ตร.ม./เดือน 692.12 712.88 734.27 756.29 778.98 802.35 826.42 851.22 876.75 903.06 930.15 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       485,002.33 499,552.40 514,538.97 529,975.14 545,874.39 562,250.62 579,118.14 596,491.69 614,386.44 632,818.03 651,802.57 

                                  

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         890,815,210.80 917,539,667.12 945,065,857.14 973,417,832.85 1,002,620,367.84 1,032,698,978.87 1,063,679,948.24 1,095,590,346.69 1,128,458,057.09 1,162,311,798.80 1,197,181,152.76 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                         
    - รายได้อื่นๆ  18.0% ของรายได้คา่เชา่ 160,346,737.94 165,157,140.08 170,111,854.28 175,215,209.91 180,471,666.21 185,885,816.20 191,462,390.68 197,206,262.40 203,122,450.28 209,216,123.78 215,492,607.50 
  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด       1,051,161,948.74 1,082,696,807.21 1,115,177,711.42 1,148,633,042.77 1,183,092,034.05 1,218,584,795.07 1,255,142,338.92 1,292,796,609.09 1,331,580,507.36 1,371,527,922.58 1,412,673,760.26 

รายจ่าย                            
  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่ 31,178,532.38 32,113,888.35 33,077,305.00 34,069,624.15 35,091,712.87 36,144,464.26 37,228,798.19 38,345,662.13 39,496,032.00 40,680,912.96 41,901,340.35 
  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11.0% ของรายได้รวม  115,627,814.36 119,096,648.79 122,669,548.26 126,349,634.70 130,140,123.75 134,044,327.46 138,065,657.28 142,207,627.00 146,473,855.81 150,868,071.48 155,394,113.63 
  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 31,034,798.67 33,207,234.57 35,531,740.99 38,018,962.86 40,680,290.26 43,527,910.58 46,574,864.32 49,835,104.82 53,323,562.16 57,056,211.51 61,050,146.32 
  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 19,207,555.10 20,552,083.95 21,990,729.83 23,530,080.92 25,177,186.58 26,939,589.64 28,825,360.92 30,843,136.18 33,002,155.71 35,312,306.61 37,784,168.08 
  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 1% ของรายได้รวม 31,534,858.46 32,480,904.22 33,455,331.34 34,458,991.28 35,492,761.02 36,557,543.85 37,654,270.17 38,783,898.27 39,947,415.22 41,145,837.68 42,380,212.81 
  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี ปรับเพิ่มทกุปี 3% 3,097,888.22 3,190,824.87 3,286,549.61 3,385,146.10 3,486,700.49 3,591,301.50 3,699,040.55 3,810,011.76 3,924,312.12 4,042,041.48 4,163,302.72 
  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55% 61,243,545.74 63,080,852.11 64,973,277.68 66,922,476.01 68,930,150.29 70,998,054.80 73,127,996.44 75,321,836.33 77,581,491.42 79,908,936.17 82,306,204.25 

  รวมประมาณการรายจ่าย         292,924,992.93 303,722,436.87 314,984,482.71 326,734,916.03 338,998,925.26 351,803,192.09 365,175,987.86 379,147,276.51 393,748,824.44 409,014,317.89 424,979,488.15 
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  ปีที่ 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 
 จํานวนดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 72 1 ส.ค. 73 1 ส.ค. 74 1 ส.ค. 75 1 ส.ค. 76 1 ส.ค. 77 1 ส.ค. 78 1 ส.ค. 79 1 ส.ค. 80 1 ส.ค. 81 1 ส.ค. 82 

    31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 75 31 ก.ค. 76 31 ก.ค. 77 31 ก.ค. 78 31 ก.ค. 79 31 ก.ค. 80 31 ก.ค. 81 31 ก.ค. 82 31 ก.ค. 83 

  
คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
ทรัพย์สิน 23,372,840.59 บาท / ปี ปรับเพิ่มทกุปี 7% 49,196,369.15 52,640,114.99 56,324,923.04 60,267,667.65 64,486,404.38 69,000,452.69 73,830,484.38 78,998,618.29 84,528,521.57 90,445,518.08 96,776,704.34 

  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      6,658,800.00 6,742,000.00 7,657,200.00 7,657,200.00 7,752,920.00 8,805,840.00 8,805,840.00 8,915,920.00 10,126,800.00 10,126,800.00 10,253,400.00 
  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า     2,474,881.09 2,474,881.09 2,722,369.20 2,722,369.20 2,722,369.20 2,994,606.12 2,994,606.12 2,994,606.12 3,294,066.73 3,294,066.73 3,294,066.73 
  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของรายได้รวม 31,534,858.46 32,480,904.22 33,455,331.34 34,458,991.28 35,492,761.02 36,557,543.85 37,654,270.17 38,783,898.27 39,947,415.22 41,145,837.68 42,380,212.81 
  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 0.00 บาท                           

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     69% 668,372,047.12 684,636,470.05 700,033,405.13 716,791,898.61 733,638,654.19 749,423,160.32 766,681,150.40 783,956,289.91 799,934,879.40 817,501,382.21 834,989,888.23 
                              
  Discount Rate 10.50%     0.3018 0.2731 0.2471 0.2236 0.2024 0.1832 0.1658 0.1500 0.1358 0.1229 0.1112 
   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)       201,683,765.95 186,960,738.85 173,000,306.46 160,309,373.86 148,486,085.15 137,267,708.61 127,084,850.23 117,600,337.07 108,594,810.86 100,433,976.28 92,834,862.76 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,791,198,644 บาท            

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,791,000,000 บาท            
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การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) ก่อนหักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ (ต่อ) 
โครงการ G Tower 
 

  

  ปีที่ 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 29.00 30.00 31.00 31.92 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 11 

    1 ส.ค. 83 1 ส.ค. 84 1 ส.ค. 85 1 ส.ค. 86 1 ส.ค. 87 1 ส.ค. 88 1 ส.ค. 89 1 ส.ค. 90 1 ส.ค. 91 1 ส.ค. 92 

    31 ก.ค. 84 31 ก.ค. 85 31 ก.ค. 86 31 ก.ค. 87 31 ก.ค. 88 31 ก.ค. 89 31 ก.ค. 90 31 ก.ค. 91 31 ก.ค. 92 30 มิ.ย. 93 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                          

  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร    67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 

    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730 บาท/ตร.ม./เดือน    1,398.76 1,440.72 1,483.94 1,528.46 1,574.31 1,621.54 1,670.19 1,720.29 1,771.90 1,825.06 

    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 

    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       1,075,385,599.62 1,107,647,167.61 1,140,876,582.64 1,175,102,880.12 1,210,355,966.52 1,246,666,645.52 1,284,066,644.88 1,322,588,644.23 1,362,266,303.56 
1,286,206,434.9

4 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร    6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 

    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300 บาท/ตร.ม./เดือน    2,490.93 2,565.66 2,642.63 2,721.91 2,803.57 2,887.68 2,974.31 3,063.54 3,155.44 3,250.10 

    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 

    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม     157,039,631.08 161,750,820.01 166,603,344.61 171,601,444.95 176,749,488.30 182,051,972.94 187,513,532.13 193,138,938.10 198,933,106.24 187,826,007.81 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร    89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 

    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500.00 บาท/ตร.ม./เดือน    958.05 986.79 1,016.40 1,046.89 1,078.30 1,110.64 1,143.96 1,178.28 1,213.63 1,250.04 

    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 

    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       671,356.65 691,497.35 712,242.27 733,609.54 755,617.82 778,286.36 801,634.95 825,684.00 850,454.52 802,970.81 

                                

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         1,233,096,587.35 1,270,089,484.97 1,308,192,169.52 1,347,437,934.60 1,387,861,072.64 1,429,496,904.82 1,472,381,811.96 1,516,553,266.32 1,562,049,864.31 
1,474,835,413.5

5 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                        

    - รายได้อื่นๆ  18.0% ของรายได้คา่เชา่    221,957,385.72 228,616,107.29 235,474,590.51 242,538,828.23 249,814,993.08 257,309,442.87 265,028,726.15 272,979,587.94 281,168,975.58 265,470,374.44 

  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด     1,455,053,973.07 1,498,705,592.26 1,543,666,760.03 1,589,976,762.83 1,637,676,065.71 1,686,806,347.69 1,737,410,538.12 1,789,532,854.26 1,843,218,839.89 
1,740,305,787.9

9 

รายจ่าย                          

  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่    43,158,380.56 44,453,131.97 45,786,725.93 47,160,327.71 48,575,137.54 50,032,391.67 51,533,363.42 53,079,364.32 54,671,745.25 51,619,239.47 

  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11.0% ของรายได้รวม     160,055,937.04 164,857,615.15 169,803,343.60 174,897,443.91 180,144,367.23 185,548,698.25 191,115,159.19 196,848,613.97 202,754,072.39 191,433,636.68 

  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 65,323,656.56 69,896,312.52 74,789,054.40 80,024,288.20 85,625,988.38 91,619,807.56 98,033,194.09 104,895,517.68 112,238,203.92 110,086,971.68 

  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 40,429,059.84 43,259,094.03 46,287,230.61 49,527,336.75 52,994,250.33 56,703,847.85 60,673,117.20 64,920,235.40 69,464,651.88 68,133,246.05 

  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 1% ของรายได้รวม   43,651,619.19 44,961,167.77 46,310,002.80 47,699,302.88 49,130,281.97 50,604,190.43 52,122,316.14 53,685,985.63 55,296,565.20 52,209,173.64 
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  ปีที่ 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 29.00 30.00 31.00 31.92 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 11 

    1 ส.ค. 83 1 ส.ค. 84 1 ส.ค. 85 1 ส.ค. 86 1 ส.ค. 87 1 ส.ค. 88 1 ส.ค. 89 1 ส.ค. 90 1 ส.ค. 91 1 ส.ค. 92 

    31 ก.ค. 84 31 ก.ค. 85 31 ก.ค. 86 31 ก.ค. 87 31 ก.ค. 88 31 ก.ค. 89 31 ก.ค. 90 31 ก.ค. 91 31 ก.ค. 92 30 มิ.ย. 93 

  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี ปรับเพิ่มทกุปี  3% 4,288,201.80 4,416,847.86 4,549,353.29 4,685,833.89 4,826,408.91 4,971,201.18 5,120,337.21 5,273,947.33 5,432,165.75 5,128,869.83 

  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55%   84,775,390.38 87,318,652.09 89,938,211.65 92,636,358.00 95,415,448.74 98,277,912.21 101,226,249.57 104,263,037.06 107,390,928.17 101,394,934.68 

  รวมประมาณการรายจ่าย         441,682,245.37 459,162,821.39 477,463,922.29 496,630,891.36 516,711,883.10 537,758,049.14 559,823,736.83 582,966,701.39 607,248,332.55 580,006,072.03 
  คา่ธรรมเนียมผู้บริหารทรัพย์สิน 23,372,840.59 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 103,551,073.64 110,799,648.80 118,555,624.22 126,854,517.91 135,734,334.16 145,235,737.56 155,402,239.18 166,280,395.93 177,920,023.64 174,509,889.86 

  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      11,646,000.00 11,646,000.00 11,791,600.00 13,393,200.00 13,393,200.00 13,560,600.00 15,402,000.00 15,402,000.00 15,594,500.00 16,236,000.00 

  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า    3,623,473.40 3,623,473.40 3,623,473.40 3,985,820.74 3,985,820.74 3,985,820.74 4,384,402.82 4,384,402.82 4,384,402.82 2,411,421.55 

  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของรายได้รวม    43,651,619.19 44,961,167.77 46,310,002.80 47,699,302.88 49,130,281.97 50,604,190.43 52,122,316.14 53,685,985.63 55,296,565.20 52,209,173.64 

  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 0.00 บาท                         

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     69% 850,899,561.46 868,512,480.90 885,922,137.32 901,413,029.93 918,720,545.73 935,661,949.81 950,275,843.14 966,813,368.50 982,775,015.67 914,933,230.91 
                            

  Discount Rate 10.50%     0.1006 0.0911 0.0824 0.0746 0.0675 0.0611 0.0553 0.0500 0.0453 0.0413 

   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)         85,614,220.20 79,082,682.33 73,002,646.31 67,220,943.36 62,001,460.84 57,144,598.27 52,522,286.78 48,358,665.35 44,486,013.42 37,792,883.45 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,791,198,644 บาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,791,000,000 บาท           
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บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 154/ 213  
   

การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) หักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ 
โครงการ G Tower 
 

  

  ปีที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 
 จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 61 1 ส.ค. 62 1 ส.ค. 63 1 ส.ค. 64 1 ส.ค. 65 1 ส.ค. 66 1 ส.ค. 67 1 ส.ค. 68 1 ส.ค. 69 1 ส.ค. 70 1 ส.ค. 71 

    31 ก.ค. 62 31 ก.ค. 63 31 ก.ค. 64 31 ก.ค. 65 31 ก.ค. 66 31 ก.ค. 67 31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 72 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                            
  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร    67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730 บาท/ตร.ม./เดือน   730.00 751.90 774.46 797.69 821.62 846.27 871.66 897.81 924.74 952.48 981.06 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       561,235,680.00 578,072,750.40 595,414,932.91 613,277,380.90 631,675,702.33 650,625,973.40 670,144,752.60 690,249,095.18 710,956,568.03 732,285,265.07 754,253,823.02 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร    6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300 บาท/ตร.ม./เดือน   1,300.00 1,339.00 1,379.17 1,420.55 1,463.16 1,507.06 1,552.27 1,598.84 1,646.80 1,696.21 1,747.09 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     75% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม       72,315,711.00 84,416,539.97 86,949,036.17 89,557,507.26 92,244,232.48 95,011,559.45 97,861,906.23 100,797,763.42 103,821,696.32 106,936,347.21 110,144,437.63 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร    89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500 บาท/ตร.ม./เดือน   500.00 515.00 530.45 546.36 562.75 579.64 597.03 614.94 633.39 652.39 671.96 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุ 3 ปี    0.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       350,376.00 360,887.28 371,713.90 382,865.32 394,351.27 406,181.81 418,367.27 430,918.29 443,845.83 457,161.21 470,876.05 

                                  

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         633,901,767.00 662,850,177.65 682,735,682.98 703,217,753.47 724,314,286.08 746,043,714.66 768,425,026.10 791,477,776.88 815,222,110.19 839,678,773.49 864,869,136.70 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                          
    - รายได้อื่นๆ  18% ของรายได้คา่เชา่   114,160,143.06 119,384,395.33 122,962,924.97 126,579,195.63 130,376,571.49 134,287,868.64 138,316,504.70 142,465,999.84 146,739,979.83 151,142,179.23 155,676,444.61 
  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด       748,004,085.06 782,163,209.63 805,628,105.92 829,796,949.10 854,690,857.57 880,331,583.30 906,741,530.80 933,943,776.72 961,962,090.02 990,820,952.72 1,020,545,581.31 

รายจ่าย                            
  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่   22,186,561.85 23,199,756.22 23,895,748.90 24,612,621.37 25,351,000.01 26,111,530.01 26,894,875.91 27,701,722.19 28,532,773.86 29,388,757.07 30,270,419.78 
  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11% ของรายได้รวม    82,280,449.36 86,037,953.06 88,619,091.65 91,277,664.40 94,015,994.33 96,836,474.16 99,741,568.39 102,733,815.44 105,815,829.90 108,990,304.80 112,260,013.94 
  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 14,744,409.28 15,776,517.93 16,880,874.19 18,062,535.38 19,326,912.86 20,679,796.76 22,127,382.53 23,676,299.31 25,333,640.26 27,106,995.08 29,004,484.73 
  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 9,125,371.06 9,764,147.04 10,447,637.33 11,178,971.94 11,961,499.98 12,798,804.98 13,694,721.32 14,653,351.82 15,679,086.44 16,776,622.50 17,950,986.07 
  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 1% ของรายได้รวม   7,480,040.85 7,821,632.10 8,056,281.06 16,595,938.98 17,093,817.15 17,606,631.67 27,202,245.92 28,018,313.30 28,858,862.70 29,724,628.58 30,616,367.44 
  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี ปรับเพิ่มทกุปี 3% 2,237,980.36 2,305,119.78 2,374,273.37 2,445,501.57 2,518,866.62 2,594,432.61 2,672,265.59 2,752,433.56 2,835,006.57 2,920,056.77 3,007,658.47 
  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55%   43,580,746.48 45,570,949.71 46,938,078.21 48,346,220.55 49,796,607.17 51,290,505.38 52,829,220.54 54,414,097.16 56,046,520.08 57,727,915.68 59,459,753.15 

  รวมประมาณการรายจ่าย         181,635,559.24 190,476,075.83 197,211,984.71 212,519,454.20 220,064,698.12 227,918,175.57 245,162,280.22 253,950,032.78 263,101,719.81 272,635,280.47 282,569,683.59 
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  ปีที่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 
 จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 61 1 ส.ค. 62 1 ส.ค. 63 1 ส.ค. 64 1 ส.ค. 65 1 ส.ค. 66 1 ส.ค. 67 1 ส.ค. 68 1 ส.ค. 69 1 ส.ค. 70 1 ส.ค. 71 

    31 ก.ค. 62 31 ก.ค. 63 31 ก.ค. 64 31 ก.ค. 65 31 ก.ค. 66 31 ก.ค. 67 31 ก.ค. 68 31 ก.ค. 69 31 ก.ค. 70 31 ก.ค. 71 31 ก.ค. 72 

  คา่ธรรมเนียมผู้บริหารทรัพย์สิน 23,372,840.59 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 23,372,840.59 25,008,939.43 26,759,565.19 28,632,734.75 30,637,026.19 32,781,618.02 35,076,331.28 37,531,674.47 40,158,891.69 42,970,014.10 45,977,915.09 
  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      3,856,400.00 4,380,000.00 4,380,000.00 4,435,000.00 5,040,000.00 5,040,000.00 5,102,600.00 5,791,200.00 5,791,200.00 5,863,500.00 6,658,800.00 
  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า     1,690,377.08 1,859,414.79 1,859,414.79 1,859,414.79 2,045,356.27 2,045,356.27 2,045,356.27 2,249,891.90 2,249,891.90 2,249,891.90 2,474,881.09 
  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของรายได้รวม    22,440,122.55 23,464,896.29 24,168,843.18 24,893,908.47 25,640,725.73 26,409,947.50 27,202,245.92 28,018,313.30 28,858,862.70 29,724,628.58 30,616,367.44 
  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 55,640,000.00 บาท     55,640,000.00                     

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     61% 459,368,785.60 536,973,883.29 551,248,298.06 557,456,436.88 571,263,051.27 586,136,485.93 592,152,717.10 606,402,664.27 621,801,523.93 637,377,637.67 652,247,934.10 
                              
  Discount Rate 10.50%     0.9050 0.8190 0.7412 0.6707 0.6070 0.5493 0.4971 0.4499 0.4071 0.3684 0.3334 
   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)       415,718,358.01 439,773,045.83 408,564,311.18 373,905,473.30 346,756,607.30 321,977,176.88 294,372,868.77 272,811,627.58 253,157,780.76 234,841,065.43 217,484,171.25 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,740,845,703 บาท            

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,741,000,000 บาท            
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การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) หักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ (ต่อ) 
โครงการ G Tower 
 

  

  ปีที่ 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 72 1 ส.ค. 73 1 ส.ค. 74 1 ส.ค. 75 1 ส.ค. 76 1 ส.ค. 77 1 ส.ค. 78 1 ส.ค. 79 1 ส.ค. 80 1 ส.ค. 81 1 ส.ค. 82 

    31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 75 31 ก.ค. 76 31 ก.ค. 77 31 ก.ค. 78 31 ก.ค. 79 31 ก.ค. 80 31 ก.ค. 81 31 ก.ค. 82 31 ก.ค. 83 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                            
  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร    67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730 บาท/ตร.ม./เดือน   1,010.49 1,040.81 1,072.03 1,104.19 1,137.32 1,171.44 1,206.58 1,242.78 1,280.06 1,318.46 1,358.02 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       776,881,437.72 800,187,880.85 824,193,517.27 848,919,322.79 874,386,902.47 900,618,509.55 927,637,064.83 955,466,176.78 984,130,162.08 1,013,654,066.95 1,044,063,688.95 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร   6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300.00 บาท/ตร.ม./เดือน   1,799.50 1,853.49 1,909.09 1,966.37 2,025.36 2,086.12 2,148.70 2,213.16 2,279.56 2,347.94 2,418.38 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม     113,448,770.76 116,852,233.88 120,357,800.90 123,968,534.92 127,687,590.97 131,518,218.70 135,463,765.26 139,527,678.22 143,713,508.57 148,024,913.82 152,465,661.24 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร    89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500 บาท/ตร.ม./เดือน 692.12 712.88 734.27 756.29 778.98 802.35 826.42 851.22 876.75 903.06 930.15 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุ 3 ปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       485,002.33 499,552.40 514,538.97 529,975.14 545,874.39 562,250.62 579,118.14 596,491.69 614,386.44 632,818.03 651,802.57 

                                  

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         890,815,210.80 917,539,667.12 945,065,857.14 973,417,832.85 1,002,620,367.84 1,032,698,978.87 1,063,679,948.24 1,095,590,346.69 1,128,458,057.09 1,162,311,798.80 1,197,181,152.76 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                       
    - รายได้อื่นๆ  18.0% ของรายได้คา่เชา่   160,346,737.94 165,157,140.08 170,111,854.28 175,215,209.91 180,471,666.21 185,885,816.20 191,462,390.68 197,206,262.40 203,122,450.28 209,216,123.78 215,492,607.50 
  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด     1,051,161,948.74 1,082,696,807.21 1,115,177,711.42 1,148,633,042.77 1,183,092,034.05 1,218,584,795.07 1,255,142,338.92 1,292,796,609.09 1,331,580,507.36 1,371,527,922.58 1,412,673,760.26 

รายจ่าย                            
  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่   31,178,532.38 32,113,888.35 33,077,305.00 34,069,624.15 35,091,712.87 36,144,464.26 37,228,798.19 38,345,662.13 39,496,032.00 40,680,912.96 41,901,340.35 
  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11.0% ของรายได้รวม    115,627,814.36 119,096,648.79 122,669,548.26 126,349,634.70 130,140,123.75 134,044,327.46 138,065,657.28 142,207,627.00 146,473,855.81 150,868,071.48 155,394,113.63 
  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 31,034,798.67 33,207,234.57 35,531,740.99 38,018,962.86 40,680,290.26 43,527,910.58 46,574,864.32 49,835,104.82 53,323,562.16 57,056,211.51 61,050,146.32 
  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 19,207,555.10 20,552,083.95 21,990,729.83 23,530,080.92 25,177,186.58 26,939,589.64 28,825,360.92 30,843,136.18 33,002,155.71 35,312,306.61 37,784,168.08 
  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 1% ของรายได้รวม 31,534,858.46 32,480,904.22 33,455,331.34 34,458,991.28 35,492,761.02 36,557,543.85 37,654,270.17 38,783,898.27 39,947,415.22 41,145,837.68 42,380,212.81 
  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี ปรับเพิ่มทกุปี 3% 3,097,888.22 3,190,824.87 3,286,549.61 3,385,146.10 3,486,700.49 3,591,301.50 3,699,040.55 3,810,011.76 3,924,312.12 4,042,041.48 4,163,302.72 
  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55% 61,243,545.74 63,080,852.11 64,973,277.68 66,922,476.01 68,930,150.29 70,998,054.80 73,127,996.44 75,321,836.33 77,581,491.42 79,908,936.17 82,306,204.25 

  รวมประมาณการรายจ่าย         292,924,992.93 303,722,436.87 314,984,482.71 326,734,916.03 338,998,925.26 351,803,192.09 365,175,987.86 379,147,276.51 393,748,824.44 409,014,317.89 424,979,488.15 
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  ปีที่ 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 22.00 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

    1 ส.ค. 72 1 ส.ค. 73 1 ส.ค. 74 1 ส.ค. 75 1 ส.ค. 76 1 ส.ค. 77 1 ส.ค. 78 1 ส.ค. 79 1 ส.ค. 80 1 ส.ค. 81 1 ส.ค. 82 

    31 ก.ค. 73 31 ก.ค. 74 31 ก.ค. 75 31 ก.ค. 76 31 ก.ค. 77 31 ก.ค. 78 31 ก.ค. 79 31 ก.ค. 80 31 ก.ค. 81 31 ก.ค. 82 31 ก.ค. 83 

  
คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
ทรัพย์สิน 23,372,840.59 

บาท / ปี ปรับเพิ่ม
ทกุปี 7% 49,196,369.15 52,640,114.99 56,324,923.04 60,267,667.65 64,486,404.38 69,000,452.69 73,830,484.38 78,998,618.29 84,528,521.57 90,445,518.08 96,776,704.34 

  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      6,658,800.00 6,742,000.00 7,657,200.00 7,657,200.00 7,752,920.00 8,805,840.00 8,805,840.00 8,915,920.00 10,126,800.00 10,126,800.00 10,253,400.00 
  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า    2,474,881.09 2,474,881.09 2,722,369.20 2,722,369.20 2,722,369.20 2,994,606.12 2,994,606.12 2,994,606.12 3,294,066.73 3,294,066.73 3,294,066.73 
  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3% ของรายได้รวม 31,534,858.46 32,480,904.22 33,455,331.34 34,458,991.28 35,492,761.02 36,557,543.85 37,654,270.17 38,783,898.27 39,947,415.22 41,145,837.68 42,380,212.81 
               
  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 55,640,000 บาท                           

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     61% 668,372,047.12 684,636,470.05 700,033,405.13 716,791,898.61 733,638,654.19 749,423,160.32 766,681,150.40 783,956,289.91 799,934,879.40 817,501,382.21 834,989,888.23 
                              
  Discount Rate 10.50%     0.3018 0.2731 0.2471 0.2236 0.2024 0.1832 0.1658 0.1500 0.1358 0.1229 0.1112 
   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)       201,683,765.95 186,960,738.85 173,000,306.46 160,309,373.86 148,486,085.15 137,267,708.61 127,084,850.23 117,600,337.07 108,594,810.86 100,433,976.28 92,834,862.76 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,740,845,703 บาท            

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,741,000,000 บาท            
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การประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) หักงบลงทุนเพ ิ่มเตมิ (ต่อ) 
โครงการ G Tower 

  

  ปีที่ 22.00 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 29.00 30.00 31.00 31.92 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 11 

    1 ส.ค. 82 1 ส.ค. 83 1 ส.ค. 84 1 ส.ค. 85 1 ส.ค. 86 1 ส.ค. 87 1 ส.ค. 88 1 ส.ค. 89 1 ส.ค. 90 1 ส.ค. 91 1 ส.ค. 92 

    31 ก.ค. 83 31 ก.ค. 84 31 ก.ค. 85 31 ก.ค. 86 31 ก.ค. 87 31 ก.ค. 88 31 ก.ค. 89 31 ก.ค. 90 31 ก.ค. 91 31 ก.ค. 92 30 มิ.ย. 93 

รายได้จากค่าเช่าพ ืน้ท ี่                            
  พืน้ที่สํานกังาน พืน้ที่เช่าสทุธิ 67,440 ตารางเมตร   67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 67,440.00 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 730 บาท/ตร.ม./เดือน 1,358.02 1,398.76 1,440.72 1,483.94 1,528.46 1,574.31 1,621.54 1,670.19 1,720.29 1,771.90 1,825.06 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 95% ตอ่ปี    95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่สํานกังาน       1,044,063,688.95 1,075,385,599.62 1,107,647,167.61 1,140,876,582.64 1,175,102,880.12 1,210,355,966.52 1,246,666,645.52 1,284,066,644.88 1,322,588,644.23 1,362,266,303.56 1,286,206,434.94 

  พืน้ที่พาณิชยกรรม พืน้ที่เชา่สทุธิ 6,180.83 ตารางเมตร 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 6,180.83 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 1,300 บาท/ตร.ม./เดือน 2,418.38 2,490.93 2,565.66 2,642.63 2,721.91 2,803.57 2,887.68 2,974.31 3,063.54 3,155.44 3,250.10 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุปี    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 85%     85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม       152,465,661.24 157,039,631.08 161,750,820.01 166,603,344.61 171,601,444.95 176,749,488.30 182,051,972.94 187,513,532.13 193,138,938.10 198,933,106.24 187,826,007.81 

  พืน้ที่ Storage พืน้ที่เชา่สทุธิ 89.84 ตารางเมตร 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 89.84 
    - กําหนดให้อตัราคา่เชา่เฉลี่ย 500.00 บาท/ตร.ม./เดือน 930.15 958.05 986.79 1,016.40 1,046.89 1,078.30 1,110.64 1,143.96 1,178.28 1,213.63 1,250.04 
    - กําหนดให้ปรับเพิ่มอตัราคา่เชา่ 3.00% ทกุ 3 ปี   3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
    - กําหนดให้อตัราการเชา่เฉลี่ย 65%     65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

  รวมประมาณการรายได้คา่เชา่พืน้ที่ Storage       651,802.57 671,356.65 691,497.35 712,242.27 733,609.54 755,617.82 778,286.36 801,634.95 825,684.00 850,454.52 802,970.81 

                                  

  รวมรายได้คา่เชา่พืน้ที่         1,197,181,152.76 1,233,096,587.35 1,270,089,484.97 1,308,192,169.52 1,347,437,934.60 1,387,861,072.64 1,429,496,904.82 1,472,381,811.96 1,516,553,266.32 1,562,049,864.31 1,474,835,413.55 

รายได้อ ื่นๆ  (รายได้จากคา่สาธารณปุโภค, คา่ที่จอดรถ และอื่นๆ)                          
    - รายได้อื่นๆ  18.0% ของรายได้คา่เชา่ 215,492,607.50 221,957,385.72 228,616,107.29 235,474,590.51 242,538,828.23 249,814,993.08 257,309,442.87 265,028,726.15 272,979,587.94 281,168,975.58 265,470,374.44 
  รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด         1,412,673,760.26 1,455,053,973.07 1,498,705,592.26 1,543,666,760.03 1,589,976,762.83 1,637,676,065.71 1,686,806,347.69 1,737,410,538.12 1,789,532,854.26 1,843,218,839.89 1,740,305,787.99 

รายจ่าย                            
  คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 3.5% ของรายได้คา่เชา่ 41,901,340.35 43,158,380.56 44,453,131.97 45,786,725.93 47,160,327.71 48,575,137.54 50,032,391.67 51,533,363.42 53,079,364.32 54,671,745.25 51,619,239.47 
  คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 11.0% ของรายได้รวม  155,394,113.63 160,055,937.04 164,857,615.15 169,803,343.60 174,897,443.91 180,144,367.23 185,548,698.25 191,115,159.19 196,848,613.97 202,754,072.39 191,433,636.68 
  คา่รักษาความปลอดภยั 14,744,409.28 บาท / ปี  ปรับเพิ่มทกุปี 7% 61,050,146.32 65,323,656.56 69,896,312.52 74,789,054.40 80,024,288.20 85,625,988.38 91,619,807.56 98,033,194.09 104,895,517.68 112,238,203.92 110,086,971.68 
  คา่รักษาความสะอาด 9,125,371.06 บาท / ปี   ปรับเพิ่มทกุปี 7% 37,784,168.08 40,429,059.84 43,259,094.03 46,287,230.61 49,527,336.75 52,994,250.33 56,703,847.85 60,673,117.20 64,920,235.40 69,464,651.88 68,133,246.05 

  คา่ซอ่มแซม และคา่ใช้จา่ยในการจดัการอื่นๆ 
1

% ของรายได้รวม 42,380,212.81 43,651,619.19 44,961,167.77 46,310,002.80 47,699,302.88 49,130,281.97 50,604,190.43 52,122,316.14 53,685,985.63 55,296,565.20 52,209,173.64 
  คา่เบีย้ประกนั 2,237,980.36 บาท/ปี ปรับเพิ่มทกุปี 3% 4,163,302.72 4,288,201.80 4,416,847.86 4,549,353.29 4,685,833.89 4,826,408.91 4,971,201.18 5,120,337.21 5,273,947.33 5,432,165.75 5,128,869.83 
  คา่ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้คา่เชา่ 55% 82,306,204.25 84,775,390.38 87,318,652.09 89,938,211.65 92,636,358.00 95,415,448.74 98,277,912.21 101,226,249.57 104,263,037.06 107,390,928.17 101,394,934.68 

  รวมประมาณการรายจ่าย         424,979,488.15 441,682,245.37 459,162,821.39 477,463,922.29 496,630,891.36 516,711,883.10 537,758,049.14 559,823,736.83 582,966,701.39 607,248,332.55 580,006,072.03 
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  ปีที่ 22.00 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 29.00 30.00 31.00 31.92 
จํานวนเดือน 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 11 

    1 ส.ค. 82 1 ส.ค. 83 1 ส.ค. 84 1 ส.ค. 85 1 ส.ค. 86 1 ส.ค. 87 1 ส.ค. 88 1 ส.ค. 89 1 ส.ค. 90 1 ส.ค. 91 1 ส.ค. 92 

    31 ก.ค. 83 31 ก.ค. 84 31 ก.ค. 85 31 ก.ค. 86 31 ก.ค. 87 31 ก.ค. 88 31 ก.ค. 89 31 ก.ค. 90 31 ก.ค. 91 31 ก.ค. 92 30 มิ.ย. 93 

  คา่ธรรมเนียมผู้บริหารทรัพย์สิน 23,372,840.59 
บาท / ปีปรับ
เพิ่มทกุปี 7% 96,776,704.34 103,551,073.64 110,799,648.80 118,555,624.22 126,854,517.91 135,734,334.16 145,235,737.56 155,402,239.18 166,280,395.93 177,920,023.64 174,509,889.86 

  คา่เชา่ที่ดนิ (ตามสญัญา)      10,253,400.00 11,646,000.00 11,646,000.00 11,791,600.00 13,393,200.00 13,393,200.00 13,560,600.00 15,402,000.00 15,402,000.00 15,594,500.00 16,236,000.00 
  คา่ตอบแทนการอนญุาตเชื่อมตอ่สถานีรถไฟฟ้า    3,294,066.73 3,623,473.40 3,623,473.40 3,623,473.40 3,985,820.74 3,985,820.74 3,985,820.74 4,384,402.82 4,384,402.82 4,384,402.82 2,411,421.55 
  เงินสํารองไว้สําหรับปรับปรุงในอนาคต 3.0% ของรายได้รวม 42,380,212.81 43,651,619.19 44,961,167.77 46,310,002.80 47,699,302.88 49,130,281.97 50,604,190.43 52,122,316.14 53,685,985.63 55,296,565.20 52,209,173.64 
  คา่ใช้จา่ยงบลงทนุเพิ่มเตมิงาน 55,640,000 บาท                           

  รายได้สุทธ ิ Net Operating Income (NOI)     61% 834,989,888.23 850,899,561.46 868,512,480.90 885,922,137.32 901,413,029.93 918,720,545.73 935,661,949.81 950,275,843.14 966,813,368.50 982,775,015.67 914,933,230.91 
                              
  Discount Rate 10.50%     0.1112 0.1006 0.0911 0.0824 0.0746 0.0675 0.0611 0.0553 0.0500 0.0453 0.0413 
   - มลูคา่ปัจจบุนั (Present Value)         92,834,862.76 85,614,220.20 79,082,682.33 73,002,646.31 67,220,943.36 62,001,460.84 57,144,598.27 52,522,286.78 48,358,665.35 44,486,013.42 37,792,883.45 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) 5,740,845,703 บาท            

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 5,741,000,000 บาท            
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สรุปราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์รายได้ (Income Approach) 

หมายเหตุ :  
 1.) ในการประเมินมลูคา่ครัง้นี ้บริษัทฯ เหน็ควรสรุปใช้ราคาประเมินมลูค่าโดยวิธีท่ี 2 (วิธีวิเคราะห์จากรายได้)เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้

 2.) การประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินภายใต้สมมติฐาน ดงันัน้ หากเปล่ียนแปลงสมมติฐาน
จะทําให้มลูค่าทรัพย์สินเปล่ียนแปลงไป 

 
ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อ ิสระจะได้มูลค่าทรัพ ย์สิน  

ก่ อนหักงบลงทุน เพ ิ่ม เต ิม เท่ ากับ  5,791,000,000 บาทและมูล ค่าท รัพ ย์สิน  หักงบลงทุน เพ ิ่ม เต ิม  เท่ ากับ  
5,741,000,000 บาท  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายการ  
เนือ้ท ี่ ราคาประเมนิ  รวมราคาประเมนิ  
(ตร .ว.) (บาท /ตร .ว.) (บาท) 

 - มลูคา่ทรัพย์สิน ก่อนหกังบลงทนุเพิ่มเติม - -  5,791,000,000.00  
รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ   5,791,000,000.00  

(ห้าพ ันเจด็ร้อยเก้าสบิเอด็ล้านบาทถ้วน) 
 - มลูคา่ทรัพย์สิน หกังบลงทนุเพิ่มเติม - -  5,741,000,000.00  

รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ   5,741,000,000.00  
(ห้าพ ันเจด็ร้อยสี่สบิเอด็ล้านบาทถ้วน) 
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12. รายการที่12: ที่ดนิและอาคารสาํนักงาน  จาํนวน  2 อาคาร  อาคารเดอะไนน์  ทาวเวอร์ส เลขที่ 33/4 พระราม 
9 ซอย  3 (ซอยแกรน ด์  พระราม  9)  ถนนพระราม  9 แขวงห้ วยขวาง  เขตห้ วยขวาง  กรุงเทพมหานคร  
ประเมนิ  ณ วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  พรีเฟอ  แอพไพรซัล จาํกัด) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินและอาคารสํานกังาน “อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส” จํานวน 2 อาคาร คือ อาคารทาวเวอร์ส เอสงู 34 ชัน้ 
และ อาคารทาวเวอร์ส บี สงู 32 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 121,207 
ตารางเมตร  

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ตัง้อยู่ในโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 เลขท่ี 33/4 พระราม 9 ซอย 3  
(ซอยแกรนด์  พระราม 9) ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

สิทธ ิการใช้ทางเข้า - ออก เป็นทางสว่นบคุคล (จดภาระจํายอมเร่ืองทางเข้า-ออกแล้ว) 

เอกสารสิทธ ิ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1680, 1681, 1682 และ 1818 จํานวน 4 แปลง เนือ้ท่ีรวม 5-0-54.0 ไร่ หรือ 2,054 ตารางวา  

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ท ี่ดนิ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

รายละเอ ียดอาคารสิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย 
1.อาคาร ทาวเวอร์ส เอ เป็นอาคารสํานกังานสงู 34 ชัน้ 
2.อาคาร ทาวเวอร์ส บี เป็นอาคารสํานกังานสงู 32 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

ใบอนุญาตการก่อสร้างอาคาร  -มีใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ.6) เลขท่ี 39/2557 (เฉพาะ
สว่นท่ี 1, 2, 3) ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2557 และเลขท่ี 62./2557   (เฉพาะสว่นท่ี 4) ลงวนัท่ี 26 มีนาคม 2557   
-มีใบรับหนงัสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือ   เปล่ียนการใช้
อาคาร โดยไม่ย่ืนคําขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ (แบบ กทม.6)  เลขท่ี 227/2556 ลงวันท่ี 10 
มิถนุายน 2556 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ส ิ่งปลูกสร้าง บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพนัท ี่มีการจดทะเบยีน ไม่มีภาระผกูพนัจํานองใดๆ 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบบั พ.ศ. 2556) พบว่าตัง้อยู่ในเขตผงัเมืองประเภทท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นมาก (พืน้ท่ีโซนสีนํา้ตาล) 

การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท ี่สุด ปัจจบุนัทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม  

หลักเกณฑ์การประเมนิ  เพ่ือกําหนดมลูคา่ตลาด 

วิธ ีการประเมนิ  1.วิธีต้นทนุ (Cost Approach) 
2.วิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

มูลค่าทรัพย์สินประเมนิ  
- แบบกรรมสิทธ ิ์สมบรูณ์ 
-   แบบสิทธ ิการเช่า 

 
เป็นเงนิ 5,586,000,000.-บาท (ห้าพนัห้าร้อยแปดสิบหกล้านบาทถ้วน) 
เป็นเงนิ 4,175,000,000.-บาท (สี่พนัหนึ่งร้อยเจด็สิบห้าล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าต้นทุนสาํหรับประกัน
อ ัคคีภยั (ไม่รวมฐานราก) 

เป็นเงิน 2,509,000,000.-บาท (สองพนัห้าร้อยเก้าล้านบาทถ้วน) 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

ผู้ประเมนิ  บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 
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แผนที่ต ัง้ 

 

หมายเหตุ 

1.จากการตรวจสอบพบว่าทางเข้า-ออกทรัพย์สินเป็นทางส่วนบุคคลโฉนดท่ีดินเลขท่ี   1737, 789, 852, 
2939, 1980, 1681, 1680, 1818 125706, 125704, 5265 และ 5264 เพ่ือออกถนนรัชดาภิเษก และถนน
พระราม 9 โดยได้รับการจดภาระจํายอมให้กบัโฉนดท่ีดินเลขท่ี  1680, 1681 และ 1818 ซึง่เป็นดินท่ีตัง้ทรัพย์สิน
ท่ีประเมินมลูค่า ซึง่โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1818 เป็นโฉนดแปลงคงของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1682  เป็นท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่เรียบร้อยแล้ว 
2.การเข้า-ออกของโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 ทางด้านถนนรัชดาภิเษกต้องผ่านท่ีดินของการรถไฟฟ้า
ขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1737 ซึง่ทางดงักลา่วได้มีการเปิด ใช้เข้า-ออกก่อนท่ีมีประกาศ
พระราชบญัญัติว่าด้วยการจดัหาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ.2540 และพระราชบญัญัติการ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย พ.ศ.2543  การประเมินมูลค่าครัง้นีป้ระเมินภายใต้สมมติฐานท่ีว่า
ทรัพย์สินมีทางเข้า-ออกโดยชอบด้วยกฎหมาย 
3.จากการตรวจสอบสารบบ เร่ืองการจดภาระจํายอมเร่ืองทางของโฉนดแปลงทาง ณ สํานกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาห้วยขวาง พบวา่ไม่พบเอกสารสิทธ์ิท่ีดินของการรถไฟ ฉบบัลงวนัท่ี   28 พฤษภาคม 2551  
4.การประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount 
Cash Flow Method) เป็นการประเมินภายใต้สมมติฐาน ดงันัน้หากเปลี่ยนแปลงสมมติฐาน จะทําให้มลูคา่
ทรัพย์สินมีการเปล่ียนแปลง 
5.บริษัทฯ ได้รับคําสัง่ว่าจ้างให้ประเมินทรัพย์สินแบบสิทธิการเช่า โดยเป็นการประเมินมลูค่าพืน้ท่ีบางส่วน
ของโครงการอาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส คือประเมินมลูค่าในส่วนของพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่า โดยมีพืน้ท่ีใช้สอย
รวมประมาณ 95,997 ตารางเมตร(รวมพืน้ท่ีจอดรถ) และมีพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่าสทุธิประมาณ 62,950 ตาราง
เมตร ระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตัง้แต ่19 เมษายน พ.ศ. 2560 

 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาเลือกวิธีรายได้ (Income Approach) 

แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เน่ืองจากเหมาะสมใน
การสะท้อนมลูค่าตลาดของทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) เป็นการตรวจสอบอีกวิธีหนึ่ง อีกทัง้วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Comparative Method) แบบวิธีถ่วงนํา้หนัก (Weighted Quality Score : WQS) เป็นตัวปรับ
ราคาเพ่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สินของบริษัทฯ ซึ่งรายละเอียดของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและการให้คะแนน 
WQS เป็นการวิเคราะห์และกําหนดมลูค่าท่ีดินและสํานกังาน โดยคดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกนั
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กับท่ีดินของบริษัทมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ 
ท่ีตัง้ ถนนผา่นหน้า ขนาดเนือ้ท่ี รูปร่าง สภาพภายในแปลง แหลง่ความเจริญ การใช้ประโยชน์ และ สาธารณปูโภค สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 

12.1  การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach) 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมลูค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดยประมาณการต้นทุน เน่ืองจาก
ทรัพย์สินเป็นท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึง่ใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชย์ รูปแบบอาคารสํานกังานบนท่ีดิน เนือ้ท่ีรวม 5-0-54 
ไร่ (2,054 ตรว.)มีลกัษณะการปลกูสร้างเป็นการเฉพาะ ซึง่ไม่สามารถหาข้อมลูตลาดท่ีมีลกัษณะคล้ายกนัมาเปรียบเทียบ
ได้ จึงไม่อาจใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้ทัง้หมด แต่จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด
เฉพาะในส่วนของท่ีดินเท่านัน้ สําหรับสิ่งปลูกสร้างจะใช้วิธีการคิดจากต้นทุน (Cost Approach) แล้วนํามูลค่าทัง้สอง
สว่นรวมกนัเป็นมลูค่าของทรัพย์สิน ณ ปัจจบุนั โดยผู้ประเมินราคาอิสระ คดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินเปล่าท่ีมีศกัยภาพ
ใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สินท่ีจะเข้าทํารายการมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบจํานวน 6 ราย โดยพิจารณาจาก
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถงึ ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน 
สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ จากนัน้ ให้คะแนนโดยวิธีถ่วงนํา้หนกั (Weighted Quality Score : WQS) เป็น
ตวัปรับราคาในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน ซึง่รายละเอียดของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและการให้คะแนน WQS 
การประเมินมลูค่าของดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดยวิธีการคิดจากต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) ของสิ่ง
ปลกูสร้างตัง้อยูท่ี่ จงัหวดักรุงเทพมหานคร สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 

พระราม 9 ซอย 3 (ซอยแกรนด์ 
พระราม 9) แขวงห้วยขวาง 

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนพระราม9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ระยะห่างจากทรัพย์สิน  ประมาณ 350 เมตร ประมาณ 5,000 เมตร ประมาณ 3,400 เมตร ประมาณ 5,000 เมตร ประมาณ 1,000 เมตร ประมาณ 1,400 เมตร 
เนือ้ท ี่ (ไร่-งาน-ตรว.) 5-0-54 ไร่ (2,054 ตรว.) 3-1-67 ไร่ (1,367 ตรว.) 2-2-93 ไร่ (1,093 ตรว.) 10-1-71 ไร่ (4,171 ตรว.) 2-3-42 ไร่ (1,142 ตรว.) 25-0-0 ไร่ (10,000 ตรว.) 3-1-85 ไร่ (1,385 ตรว.) 
รูปร่างท ี่ดนิ หลายเหลี่ยม คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสามเหลีย่ม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้างxยาว 166 เมตร x 60 เมตร 83 เมตร x 85 เมตร หน้ากว้างประมาณ 39 เมตร หน้ากว้างประมาณ 60 เมตร หน้ากว้างประมาณ 113 เมตร หน้ากว้างประมาณ 120 เมตร หน้ากว้างประมาณ 144 เมตร 
ระดับดนิ  ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.20 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 

จาํนวนด้านตดิถนน 3 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 3 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 
ชนิดและสภาพผิวจราจร  คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี 
ความกว้าง/เขตทาง 
(เมตร) 

18 เมตร/24 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 24 เมตร/ 32 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ผังเมือง โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล 
ปนะโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั 
ราคา  1,500,000 บาท/ตารางวา 850,000 บาท/ตารางวา 816,000 บาท/ตารางวา 1,200,000 บาท/ตารางวา 700,000 บาท/ตารางวา 750,000 บาท/ตารางวา 

เงื่อนไข  เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 
วนั/เดือน/ปี  ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ 

ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมลู  คณุวราภรณ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ 

สถานที่ติดต่อ/โทรศพัท์  087-355-7739 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 
วิเคราะห์เปรียบเทียบ  ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม

ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้ที่ดนิ

น้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิด้อยกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้ที่ดนิ

น้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบราคาตลาด (Market Approach) 
เน่ืองจากข้อมูลเปรียบเทียบท่ีนํามาใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินครัง้นี ้    มีปัจจัยบางประการท่ีมีความ

แตกต่างจากทรัพย์สิน ท่ีถกูประเมินราคา และมีผลกระทบตอ่มลูค่าทรัพย์สิน    ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าท่ีดิน ผู้ประเมิน
ราคาสินทรัพย์อิสระจึงใช้วิธี  Weighted Quality Score (WQS) โดยเป็นการให้นํา้หนักของปัจจัยต่าง ๆ ของสินทรัพย์
เปรียบเทียบท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สินมาเป็นคา่ถ่วงนํา้หนกัเพ่ือหามลูคา่ของสนิทรัพย์ท่ีถกูประเมิน ถ้าปัจจยัตวัใดมี
อิทธิพลตอ่มลูคา่มาก ก็จะให้นํา้หนกัปัจจยัตวันัน้มาก  โดยท่ีผลรวมนํา้หนกัของปัจจยัต่างๆ เทา่กบั 100% ผู้ประเมินจะให้
คะแนนในแตล่ะปัจจยัแล้วนํามาคณูด้วยนํา้หนกัของปัจจยัแต่ละตวั  ผลรวมของผลคณูระหวา่งคะแนนท่ีให้กบันํา้หนกัของ
ปัจจยัแตล่ะตวัคือคา่ Weighted Quality Score โดยเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดดงันี ้

 
ปัจจัย (Factor) นํา้หนัก (Weight) ข้อมูล 1 ข้อมูล 4 ข้อมูล 6 ทรัพย์สิน (SP) 
เนือ้ท ี่ดนิ % 1,367 ตรว. 1,142 ตรว. 1,385 ตรว. 2,054 ตรว. 

สภาพแวดล้อม (Envoronment) 15 9 9 5 8 
ทําเลท่ีตัง้ (Location) 15 10 10 8 9 
การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) 10 9 9 8 7 
เนือ้ทท่ีดิน (Area) 15 7 8 7 6 
ลกัษณะทางกายภาพ (Physical) 15 9 5 7 7 
ระดบัท่ีดิน (Physical) 5 7 6 6 7 
สาธารณปูโภค (Infra Structure) 10 10 10 6 8 
ศกัยภาพในการพฒันา (Potential) 15 10 8 8 9 

รวม (Sum) 100 900 820 695 770 
ราคาเสนอขาย (Offer Proce) ตารางวา 1,500,000  1,200,000  750,000    
การปรับแก้ราคาเสนอขาย (AdjustPrice) 15% 15% 15%   
ราคาขายสทุธิหลงัปรับ (NeiPrice) 1,275,000 1,020,000 637,500   
ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS) 900 820 695 770 
อตัราสว่นการปรับแก้  (Adjust Ratio) 0.86 0.94 1.11   
ราคาหลงัการปรับแก้  (Indicated Value) 1,090,833 957,805 706,295   
ระดบัความแตกตา่ง เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน 130 50 75 255 
เปอร์เซน็ต์ความแตกตา่ง 0.51 0.20 0.29 1.00 
ระดบัคา่ความเหมือน เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน 1.96 5.10 3.40 10.46 
นํา้หนกัความน่าเช่ือถือของการเปรียบเทียบ (Comparability) 0.19 0.49 0.33 1.00 
มลูคา่ท่ีได้จากการเปรียบเทียบ (Comparable Value) 204,531  466,930 229,546 901,007 

สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน  (Total Market Value) 900,000 

 
จากตารางวิเคราะห์มลูคา่ท่ีดิน สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตารางแสดงการวเิคราะห์เปรียบเท ียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สิน 
ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลท ี่ 1 ข้อมูลท ี่ 4 ข้อมูลท ี่ 6 

สภาพแวดล้อม (Envoronment) ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
ทําเลท่ีตัง้ (Location ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
เนือ้ท่ีดิน (Area) ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
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ตารางแสดงการวเิคราะห์เปรียบเท ียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สิน 
ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลท ี่ 1 ข้อมูลท ี่ 4 ข้อมูลท ี่ 6 

ลกัษณะทางกายภาพ (Physical) ดีกวา่ ด้อยกวา่ ใกล้เคียงกนั 
ระดบัท่ีดิน (Physical) ใกล้เคียงกนั ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
สาธารณปูโภค (Infra Structure) ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
ศกัยภาพในการพฒันา (Potential) ดีกวา่ ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 

 
เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน 

สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ แนวโน้มความเจริญ เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน
สามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 900,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าท่ีดินของผู้
ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 1,848,600,000 บาท  (ปัดเศษ) 
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การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินในสว่นของสิง่ปลกูสร้าง บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั เลือกใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) แล้วหกัด้วยคา่เสื่อมราคาตามสภาพการใช้งานของอาคาร 

รายละเอียดการประเมินราคาโดยใช้วิธีต้นทนุตามสภาพปัจจบุนัของทรัพย์สนิมีดงันี ้

 
ลาํดับ รายละเอ ียด เนือ้ท ี่รวม  ราคา  มูลค่าทดแทน อายุอาคาร   สรุปค่าเสื่อม รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
ที่   (ตรม.)  (บาท /ตร .ม.)  ใหม่รวม (ปี) ราคา (%) (บาท) 
1 อาคารสํานกังาน สงู 34 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้           
  (อาคาร A) และ สงู 32 ชัน้ (อาคาร B)  121,207.00           23,000    2,787,761,000.00  7 7%       2,592,617,730.00  
  รวม    121,207.00       2,787,761,000.00              2,592,617,730.00  
        รวมมูลค่าท ี่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง         4,441,217,730.00  
          ยอดถ้วน         4,441,000,000.00  
        มูลค่าต้นทุนสาํหรับประกันอ ัคคีภยั         2,509,000,000.00  

หมายเหต ุ1) ราคาประเมินต่อหน่วยข้างต้นบริษัทฯ ได้ใช้ประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2560 ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์มาตรฐาน อ้างอิง ในการพิจารณาราคาต่อหน่วย โดยมี
การเพิ่ม/ลดในสว่นที่แตกตา่งกนั 

 
 
 

ดังนัน้จากการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้ ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะไ ด้มูล ค่าสิ่ งปลูกส ร้ างเท่ ากับ  2,592,617,730 บาท  และมูล ค่าท ี่ ด ิน เท่ ากับ 
1,848,600,000 บาท  ดงันัน้จากการประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าท ัง้หมดของที่ดนิพร้อมสิ่งปลูกสร้าง เท่ากับ 4,441,000,000 บาท   
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12.2  การประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

 ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบ
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า ซึ่งถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) โดยการ
ประมาณรายได้ของทรัพย์สินจากบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตัง้ทรัพย์สิน จํานวน 12 รายการ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมี
ผลกระทบต่อมูลค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง สิ่งอํานวยความสะดวก โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้
ประโยชน์สงูสดุ โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบมลูคา่ตลาดและรายได้จริงของทรัพย์สนิท่ีประเมินสรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้

 
 

 

 
 

สรุป ค่าเช่าเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าในส่วนของสํานกังานประมาณ 630-650 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และใน
สว่นของพืน้ท่ีค้าปลีกประมาณ 1,020 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

 
 
 

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

โครงการ  อาคาร เดอะไนน์ 
เทาวเวอร์ 

อาคารไชโย อาคารเคพีเอน็ 
ทาวเวอร์ 

อาคารวรสมบตัิ อาคารเดอะไนน์ อาคารยนิูลเีวอร์ อาคารจี ทาว
เวอร์ 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก 
อายุอาคาร   20 ปี 22 ปี 22 ปี 7 ปี 3 ปี 7 ปี 
พืน้ท ี่ให้เช่า (ตารางเมตร) 62,950 9,176 27,000 30,000 68,720 15,827 26,100 
ค่าเช่าเฉลี่ยสาํนักงาน  
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 460 520 540 650 720 730 

ค่าเช่าเฉลี่ย พืน้ท ี่ค่าปลีก 
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

    1,020 845  

อัตราเช่าประมาณ (%)  93% 92% 97% 95% 96% 99% 

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

โครงการ  อาคาร เดอะไนน์ 
เทาวเวอร์ 

อาคารซีพี ทาว
เวอร์ 2 

อาคารอาร์เอส 
ทาวเวอร์ 

อาคารเอไอเอ อาคารไซเบอร์ 
เวิลด์ 

อาคารฟอร่ัม อาคารเลอคอน
คอร์ด 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก 
อายุอาคาร   22 ปี 22 ปี 3 ปี 9 ปี 20 ปี 7 ปี 
พืน้ท ี่ให้เช่า (ตารางเมตร) 62,950 55,380 50,790 54,000 61,820 27,000 26,000 
ค่าเช่าเฉลี่ยสาํนักงาน  
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 620 460 850 660 520 620 

ค่าเช่าเฉลี่ย พืน้ท ี่ค่าปลีก 
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 950  1,200 950   

อัตราเช่าประมาณ (%)  96% 94% 98% 85% 96% 80% 
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วธิ ีการวเิคราะห์กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 

การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด เป็นการประเมินมลูค่าของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถ
ในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะทําการประมาณการรายได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหกัด้วยคาใช้จ่ายของการ
ดําเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแต่ละปี คิดเป็นมลูค่าปัจจบุนัแล้ว เม่ือรวมกบัมลูค่าทรัพย์สินหลงั
สิน้ ระยะเวลาลงทุน ซึ่งได้จากรายได้ในปีสุดท้ายคูณด้วยอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Market Yield) คิดเป็นมูลค่า
ปัจจบุนั จะได้มลูคา่ของทรัพย์สนิ 
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วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) - กรรมสทิธิ์สมบรูณ์ 
ปี   2558 (Actual) 2559 (Actual) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

รายได้                     

พืน้ท ี่ให้เช่าสุทธ ิท ัง้หมด (ตารางเมตร)       68,642                   
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower A    59,882  35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 
อตัราการเชา่ (%)        96% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม        - 4% 4% 4% 4% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)      650 676 703 731 760 791 822 847 873 899 926 

ประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower A  
     263,660,642 271,350,744 282,204,774 293,492,965 305,232,683 317,441,991 330,139,670 340,043,860 350,245,176 360,752,531 371,575,107 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower B      24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 
อตัราการเชา่ (%)       100% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม       - 4% 4% 4% 4% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

     630 655 681 709 737 766 797 821 846 871 897 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower B  
     186,515,482 184,277,296 191,648,388 199,314,323 207,286,896 215,578,372 224,201,507 230,927,552 237,855,379 244,991,040 252,340,771 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ห้องประชมุ  
     3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 

อตัราการเชา่ (%)       50% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม       - 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 10% 0% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

     650 650 650 715 715 715 787 787 787 865 865 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - ห้องประชมุ  
     11,963,796 13,160,176 13,160,176 14,476,193 14,476,193 14,476,193 15,923,812 15,923,812 15,923,812 17,516,194 17,516,194 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่ Retail      5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 5,692 
อตัราการเชา่ (%)       41.6% 55.1% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 60.0% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม       - 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)      1,019 1,050 1,081 1,113 1,147 1,181 1,217 1,253 1,291 1,330 1,369 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - พืน้ที่ Retail  
     28,917,366 39,483,792 44,300,986 45,630,016 46,998,917 48,408,884 49,861,151 51,356,985 52,897,695 54,484,625 56,119,164 

รวมประมาณการรายได้ค่าเช่า  
 399,466,552  407,753,531  491,057,285 508,272,007 531,314,323 552,913,497 573,994,689 595,905,440 620,126,140 638,252,210 656,922,062 677,744,391 697,551,236 

รายได้อ ื่นๆ                     

รายได้คา่สาธารณูปโภค 6.50% 
ของรวมประมาณการรายได้คา่
เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 

     
32,432,593  8.12% 

    
32,670,863  8.01% 

       
36,942,699  

    
38,050,980  

     
39,192,510  

     
40,368,285  

     
41,579,334  

     
42,826,714  

     
44,111,515  

     
45,434,860  

     
46,797,906  

     
48,201,843  

    
49,647,899  

รายได้คา่จอดรถ 4.58% 
ของรวมประมาณการรายได้คา่
เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0%        8,397,971  2.10% 

    
15,567,184  3.82% 

       
22,509,877  

    
23,185,173  

     
23,880,728  

     
24,597,150  

     
25,335,064  

     
26,095,116  

     
26,877,970  

     
27,684,309  

     
28,514,838  

     
29,370,283  

    
30,251,392  

รายได้อื่นๆ (ห้องเก็บ
ของ) 0.21% 

ของรวมประมาณการรายได้คา่
เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0%                 -    0.00%                -    0.00% 

        
1,022,352  

    
1,053,023  

     
1,084,613  

     
1,117,152  

     
1,150,666  

     
1,185,186  

     
1,220,742  

     
1,257,364  

     
1,295,085  

     
1,333,937  

    
1,373,956  

รายได้อื่นๆ 0.15% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0%   736,586 758,684 781,444 804,887 829,034 853,905 879,522 905,908 933,085 961,078 989,910 
รวมประมาณการรายได้ท ัง้หม  440,297,116  455,991,578  552,268,799 571,319,866 596,253,619 619,800,971 642,888,787 666,866,361 693,215,889 713,534,651 734,462,976 757,611,532 779,814,393 

รายจ่าย                             

คา่ใช้จา่ยฝ่ายบริหาร 0.40% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 2.5% 

     
1,912,390  0.43% 

    
1,932,360  0.42% 

    
2,209,075  

    
2,264,302  

     
2,320,910  

     
2,378,932  

     
2,438,406  

     
2,499,366  

     
2,561,850  

     
2,625,896  

     
2,691,544  

     
2,758,832  

    
2,827,803  

คา่บริหารจดัการ 2.31% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 3 ปีๆละ 10.0% 11,569,460 2.63% 

    
11,592,895  2.54% 

    
12,752,185  

    
12,752,185  

     
12,752,185  

     
14,027,403  

     
14,027,403  

     
14,027,403  

     
15,430,144  

     
15,430,144  

     
15,430,144  

     
16,973,158  

    
16,973,158  
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ปี   2558 (Actual) 2559 (Actual) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.61% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 3.0% 17,731,027 4.03% 

    
18,135,250  3.98% 

    
19,912,222  

    
20,509,588  

     
21,124,876  

     
21,758,622  

     
22,411,381  

     
23,083,722  

     
23,776,234  

     
24,489,521  

     
25,224,207  

     
25,980,933  

    
26,760,361  

คา่ประกนัภยั ปีที่ 1 คิด 2,040,541 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ5.0% 1,725,637 0.39% 1,768,943 0.39% 2,040,541 2,040,541 2,040,541 2,040,541 2,040,541 2,142,568 2,142,568 2,142,568 2,142,568 2,142,568 2,249,696 

คา่ซอ่มแซม 2.07% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด และ
ปรับเพิ่มขึน้ปีละ 2.5% 3,878,166 0.88% 

    
874,778  0.19% 

    
11,413,710  

    
11,699,053  

     
11,991,529  

     
12,291,317  

     
12,598,600  

     
12,913,565  

     
13,236,405  

     
13,567,315  

     
13,906,498  

     
14,254,160  

    
14,610,514  

คา่ใช้จา่ยด้าน
สาธารณปูโภค 13.48% 

ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 3.0% 

     
70,519,324  16.02% 

    
72,836,684  15.97% 

    
74,435,688  

    
76,668,759  

     
78,968,822  

     
81,337,886  

     
83,778,023  

     
86,291,364  

     
88,880,105  

     
91,546,508  

     
94,292,903  

     
97,121,690  

    
100,035,341  

คา่การตลาดและโฆษณา 0.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 
     

-    0.00%                -    0.00% 
    

2,761,344  
    

2,856,599  
     

2,981,268  
     

3,099,005  
     

3,214,444  
     

3,334,332  
     

3,466,079  
     

3,567,673  
     

3,672,315  
     

3,788,058  
    

3,899,072  

คา่สํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% 
ของรวมประมาณการรายได้
ทัง้หมด                 -    0.00%                -    0.00% 

    
5,522,688  

    
5,713,199  

     
5,962,536  

     
6,198,010  

     
12,857,776  

     
13,337,327  

     
13,864,318  

     
14,270,693  

     
14,689,260  

     
15,152,231  

    
15,596,288  

คา่ภาษีโรงเรือน 12.00% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 
     

36,136,072  9.05% 
    

34,711,698  8.51% 
    

58,926,874  
    

60,992,641  
     

63,757,719  
     

66,349,620  
     

68,879,363  
     

71,508,653  
     

74,415,137  
     

76,590,265  
     

78,830,647  
     

81,329,327  
    

83,706,148  

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด  
 143,472,076  141,852,608  189,974,328 195,496,867 201,900,386 209,481,337 222,245,937 229,138,301 237,772,839 244,230,583 250,880,085 259,500,957 266,658,382 

กาํไรจากการดาํเนินงาน   
 296,825,040 67.41% 314,138,970 68.89% 362,294,471 375,822,999 394,353,233 410,319,634 420,642,850 437,728,060 455,443,050 469,304,068 483,582,892 498,110,576 513,156,011 

อัตราผลตอบแทน  7.50%               6,842,080,147  

อตัราคิดลด 9.00%       0.9174  0.8417  0.7722  0.7084  0.6499  0.5963  0.5470  0.5019  0.4604  0.4224    
มูลค่าปัจจุบัน       332,380,249 316,322,700 304,513,052 290,680,773 273,388,991 261,002,940 249,142,945 235,527,887 222,654,997 3,100,575,886  

หมายเหต ุ: 1.ค่ากนัสํารองเพื่อการลงทนุ ปีที่ 1-4 คิด 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 
 
 

ดงันัน้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – กรรมสทิธิ์สมบรูณ์ จะได้มูลค่า 5,586,190,419 บาทหรือ  5,586,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 172/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) - สทิธิการเช่า 
ระยะเวลาการเช่า 28 ปี 8 เดือน 18 วนั นบัตัง้แตว่นัที่ 19 เมษายน 2560 
 

ปีท ี่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2561 
31 กรกฎาคม 

2562 
31 กรกฎาคม 

2563 
31 กรกฎาคม 

2564 
31 กรกฎาคม 

2565 
31 กรกฎาคม 

2566 
31 กรกฎาคม 

2567 
31 กรกฎาคม 

2568 
31 กรกฎาคม 

2569 
31 กรกฎาคม 

2570 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2562 
30 กรกฎาคม 

2563 
30 กรกฎาคม 

2564 
30 กรกฎาคม 

2565 
30 กรกฎาคม 

2566 
30 กรกฎาคม 

2567 
30 กรกฎาคม 

2568 
30 กรกฎาคม 

2569 
30 กรกฎาคม 

2570 
30 กรกฎาคม 

2571 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

รายได้   33,803 58,474 97.65%        

พืน้ท ี่ให้เช่าสุทธ ิท ัง้หมด  59,882  ตารางเมตร  24,671          
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower A 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 35,211 
อตัราการเชา่ (%)    96.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม     -  4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  650 676 703 731 760 791 822 847 873 899 

ประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower A  263,660,642 271,350,744 282,204,774 293,492,965 305,232,683 317,441,991 330,139,670 340,043,860 350,245,176 360,752,531 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower B 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 24,671 
อตัราการเชา่ (%)   100.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม    -  4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  630 655 681 709 737 766 797 821 846 871 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower B 186,515,482 184,277,296 191,648,388 199,314,323 207,286,896 215,578,372 224,201,507 230,927,552 237,855,379 244,991,040 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ห้องประชมุ 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 
อตัราการเชา่ (%)     50.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม      -  0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  650 650 650 715 715 715 787 787 787 865 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - ห้องประชมุ 11,963,796 13,160,176 13,160,176 14,476,193 14,476,193 14,476,193 15,923,812 15,923,812 15,923,812 17,516,194 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่  462,139,920 468,788,215 487,013,337 507,283,481 526,995,773 547,496,556 570,264,990 586,895,225 604,024,367 623,259,765 

รายได้อื่นๆ                       
รายได้คา่สาธารณูปโภค 6.89% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 32,603,699 33,581,810 34,589,265 35,626,943 36,695,751 37,796,623 38,930,522 40,098,438 41,301,391 42,540,433 
รายได้คา่จอดรถ 3.29% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 19,409,877 19,992,173 20,591,938 21,209,696 21,845,987 22,501,367 23,176,408 23,871,700 24,587,851 25,325,487 
รายได้อื่นๆ (ห้องเก็บของ) 0.22% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 1,022,352 1,053,023 1,084,613 1,117,152 1,150,666 1,185,186 1,220,742 1,257,364 1,295,085 1,333,937 
รายได้อื่นๆ  0.15% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 709,660 730,950 752,878 775,464 798,728 822,690 847,371 872,792 898,976 925,945 
รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด   515,885,507 524,146,171 544,032,031 566,012,736 587,486,905 609,802,422 634,440,032 652,995,519 672,107,670 693,385,567 

รายจ่าย                
คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.30% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 17,024,222 17,534,948 18,060,997 18,602,827 19,160,912 19,735,739 20,327,811 20,937,645 21,565,775 22,212,748 
คา่สาธารณูปโภค 12.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 64,485,688 66,420,259 68,412,867 70,465,253 72,579,210 74,756,587 76,999,284 79,309,263 81,688,541 84,139,197 
คา่ประกนัภยั ปีที่ 1 คิด 1,537,541 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 5.0% 1,537,541 1,537,541 1,537,541 1,537,541 1,537,541 1,614,418 1,614,418 1,614,418 1,614,418 1,614,418 
คา่ซอ่มแซม 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 2.5% 10,317,710 10,575,653 10,840,044 11,111,045 11,388,821 11,673,542 11,965,381 12,264,515 12,571,128 12,885,406 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 173/ 213  
   

ปีท ี่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2561 
31 กรกฎาคม 

2562 
31 กรกฎาคม 

2563 
31 กรกฎาคม 

2564 
31 กรกฎาคม 

2565 
31 กรกฎาคม 

2566 
31 กรกฎาคม 

2567 
31 กรกฎาคม 

2568 
31 กรกฎาคม 

2569 
31 กรกฎาคม 

2570 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2562 
30 กรกฎาคม 

2563 
30 กรกฎาคม 

2564 
30 กรกฎาคม 

2565 
30 กรกฎาคม 

2566 
30 กรกฎาคม 

2567 
30 กรกฎาคม 

2568 
30 กรกฎาคม 

2569 
30 กรกฎาคม 

2570 
30 กรกฎาคม 

2571 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

คา่การตลาดและโฆษณา 0.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด - - - - - - - - - - 
คา่สํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 5,158,855 5,241,462 5,440,320 5,660,127 11,749,738 12,196,048 12,688,801 13,059,910 13,442,153 13,867,711 
คา่ภาษี 12.00% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 55,456,790 56,254,586 58,441,600 60,874,018 63,239,493 65,699,587 68,431,799 70,427,427 72,482,924 74,791,172 

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด  
 153,980,807 157,564,449 162,733,370 168,250,811 179,655,715 185,675,921 192,027,493 197,613,179 203,364,939 209,510,652 

กาํไรข ัน้ต้น   361,904,701 366,581,722 381,298,661 397,761,925 407,831,190 424,126,501 442,412,539 455,382,340 468,742,731 483,874,914 
คา่บริหารจดัการ   22,508,305 22,846,361 23,729,321 24,709,215 25,663,734 26,654,642 27,754,564 28,566,913 29,403,663 30,340,388 
กาํไรก่อนภาษี   339,396,396 343,735,361 357,569,340 373,052,709 382,167,456 397,471,859 414,657,975 426,815,427 439,339,068 453,534,526 
อตัราคิดลด 10.00%  0.9091 0.8264 0.7513 0.6830 0.6209 0.5645 0.5132 0.4665 0.4241 0.3855 
มูลค่าปัจจุบัน   308,542,178 284,078,811 268,647,137 254,800,020 237,295,923 224,362,502 212,785,106 199,112,546 186,322,652 174,857,193 

หมายเหต:ุ 1. คา่ภาษีโรงเรือนที่ 12.5% ของคา่เช่า(คา่เช่าประมาณ 55% และคา่บริการประมาณ 45%) 
2.คา่การตลาดคิดรวมอยู่ในค่าบริหารจดัการ 
3.คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ ปีที่ 1-4 คิด 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 174/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – สทิธิการเช่า (ตอ่) 
ระยะเวลาการเช่า 28 ปี 8 เดือน 18 วนั นบัตัง้แตว่นัที่ 19 เมษายน 2560 
 

ปีท ี่ 11.00 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2571 
31 กรกฎาคม 

2572 
31 กรกฎาคม 

2573 
31 กรกฎาคม 

2574 
31 กรกฎาคม 

2575 
31 กรกฎาคม 

2576 
31 กรกฎาคม 

2577 
31 กรกฎาคม 

2578 
31 กรกฎาคม 

2579 
31 กรกฎาคม 

2580 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2572 
30 กรกฎาคม 

2573 
30 กรกฎาคม 

2574 
30 กรกฎาคม 

2575 
30 กรกฎาคม 

2576 
30 กรกฎาคม 

2577 
30 กรกฎาคม 

2578 
30 กรกฎาคม 

2579 
30 กรกฎาคม 

2580 
30 กรกฎาคม 

2581 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

รายได้              
พืน้ท ี่ให้เช่าสุทธ ิท ัง้หมด  59,882 ตารางเมตร            
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower A                 35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211  
อตัราการเชา่ (%)    95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)                     926                    953                    982                  1,012                  1,042                  1,073                  1,105                  1,138                  1,173                  1,208  

ประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower A  371,575,107 382,722,361 394,204,031 406,030,152 418,211,057 430,757,389 443,680,110 456,990,514 470,700,229 484,821,236 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower B                 24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671  
อตัราการเชา่ (%)   95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)                     897                    924                    952                    980                  1,010                  1,040                  1,071                  1,103                  1,137                  1,171  

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower B  252,340,771 259,910,994 267,708,324 275,739,574 284,011,761 292,532,114 301,308,077 310,347,320 319,657,739 329,247,471 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ห้องประชมุ                   3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068                  3,068  
อตัราการเชา่ (%)     55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม     0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  

 865 865 952 952 952 1,047 1,047 1,047 1,152 1,152 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - ห้องประชมุ 17,516,194 17,516,194 19,267,813 19,267,813 19,267,813 21,194,594 21,194,594 21,194,594 23,314,054 23,314,054 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่  641,432,072 660,149,549 681,180,169 701,037,539 721,490,631 744,484,097 766,182,782 788,532,428 813,672,022 837,382,761 

รายได้อื่นๆ                       
รายได้คา่สาธารณูปโภค 6.89% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 43,816,646 45,131,145 46,485,079 47,879,632 49,316,021 50,795,501 52,319,366 53,888,947 55,505,616 57,170,784 
รายได้คา่จอดรถ 3.29% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 26,085,251 26,867,809 27,673,843 28,504,058 29,359,180 30,239,955 31,147,154 32,081,569 33,044,016 34,035,336 
รายได้อื่นๆ (ห้องเก็บของ) 0.22% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 1,373,956 1,415,174 1,457,629 1,501,358 1,546,399 1,592,791 1,640,575 1,689,792 1,740,486 1,792,700 
รายได้อื่นๆ 0.15% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 953,723 982,335 1,011,805 1,042,159 1,073,424 1,105,627 1,138,796 1,172,959 1,208,148 1,244,393 
รวมประมาณการรายได้

ท ัง้หมด     
    

713,661,648  
    

734,546,011  
    

757,808,525  
    

779,964,747  
    

802,785,655  
    

828,217,971  
    

852,428,673  
    

877,365,695  
    

905,170,287  
    

931,625,974  
รายจ่าย              

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.30% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 22,879,130 23,565,504 24,272,469 25,000,644 25,750,663 26,523,183 27,318,878 28,138,445 28,982,598 29,852,076 
คา่สาธารณูปโภค 12.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 86,663,373 89,263,274 91,941,172 94,699,407 97,540,390 100,466,601 103,480,599 106,585,017 109,782,568 113,076,045 
คา่ประกนัภยั      ปีที่ 1 คดิ 1,537,541 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 5.0% 1,695,139  1,695,139  1,695,139  1,695,139  1,695,139  1,779,896  1,779,896  1,779,896  1,779,896  1,779,896  



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 175/ 213  
   

ปีท ี่ 11.00 12.00 13.00 14.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2571 
31 กรกฎาคม 

2572 
31 กรกฎาคม 

2573 
31 กรกฎาคม 

2574 
31 กรกฎาคม 

2575 
31 กรกฎาคม 

2576 
31 กรกฎาคม 

2577 
31 กรกฎาคม 

2578 
31 กรกฎาคม 

2579 
31 กรกฎาคม 

2580 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2572 
30 กรกฎาคม 

2573 
30 กรกฎาคม 

2574 
30 กรกฎาคม 

2575 
30 กรกฎาคม 

2576 
30 กรกฎาคม 

2577 
30 กรกฎาคม 

2578 
30 กรกฎาคม 

2579 
30 กรกฎาคม 

2580 
30 กรกฎาคม 

2581 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

รายได้              
คา่ซอ่มแซม 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 2.5% 13,207,541 13,537,730 13,876,173 14,223,077 14,578,654 14,943,121 15,316,699 15,699,616 16,092,107 16,494,409 
คา่การตลาดและโฆษณา 0.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด - - - - - - - - - - 
คา่สํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 14,273,233 14,690,920 15,156,171 15,599,295 16,055,713 16,564,359 17,048,573 17,547,314 18,103,406 18,632,519 
คา่ภาษี 12.00% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 76,971,849 79,217,946 81,741,620 84,124,505 86,578,876 89,338,092 91,941,934 94,623,891 97,640,643 100,485,931 

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด  215,690,265 221,970,513 228,682,745 235,342,067 242,199,435 249,615,252 256,886,580 264,374,179 272,381,217 280,320,877 
กาํไรข ัน้ต้น   497,971,383 512,575,498 529,125,781 544,622,680 560,586,220 578,602,720 595,542,093 612,991,516 632,789,071 651,305,098 
คา่บริหารจดัการ   31,226,545 32,140,981 33,165,210 34,135,403 35,134,737 36,252,950 37,313,216 38,405,328 39,629,856 40,788,556 
กาํไรก่อนภาษี   466,744,838 480,434,517 495,960,571 510,487,277 525,451,483 542,349,770 558,228,877 574,586,188 593,159,215 610,516,542 
อตัราคิดลด 10.00%  0.3505 0.3186 0.2897 0.2633 0.2394 0.2176 0.1978 0.1799 0.1635 0.1486 
มูลค่าปัจจุบัน   163,591,218 153,081,243 143,662,111 134,427,255 125,788,907 118,031,112 110,442,607 103,344,376 96,986,271 90,749,394 

หมายเหต:ุ 1. คา่ภาษีโรงเรือนที่ 12.5% ของคา่เช่า(คา่เช่าประมาณ 55% และคา่บริการประมาณ 45%) 
2.คา่การตลาดคิดรวมอยู่ในค่าบริหารจดัการ 
3.คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ ปีที่ 1-4 คิด 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 176/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – สทิธิการเช่า (ตอ่) 
ระยะเวลาการเช่า 28 ปี 8 เดือน 18 วนั นบัตัง้แตว่นัที่ 19 เมษายน 2560 
 

ปีท ี่ 21.00 22.00 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 28.72 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2581 
31 กรกฎาคม 

2582 
31 กรกฎาคม 

2583 
31 กรกฎาคม 

2584 
31 กรกฎาคม 

2585 
31 กรกฎาคม 

2586 
31 กรกฎาคม 

2587 
31 กรกฎาคม 

2588 
31 กรกฎาคม 

2589 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2582 
30 กรกฎาคม 

2583 
30 กรกฎาคม 

2584 
30 กรกฎาคม 

2585 
30 กรกฎาคม 

2586 
30 กรกฎาคม 

2587 
30 กรกฎาคม 

2588 
30 กรกฎาคม 

2589 
18 เมษายน 

2590 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 8.60 

รายได้              

พืน้ท ี่ให้เช่าสุทธ ิท ัง้หมด      59,882 ตารางเมตร            
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower A                 35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211                35,211  
อตัราการเชา่ (%)    95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)                   1,244                  1,281                  1,320                  1,359                  1,400                  1,442                  1,485                  1,530                  1,576  

ประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower A  499,365,873 514,346,849 529,777,255 545,670,572 562,040,689 578,901,910 596,268,967 614,157,036 453,350,252 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - Tower B                 24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671                24,671  
อตัราการเชา่ (%)   95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)                   1,206                  1,242                  1,279                  1,318                  1,357                  1,398                  1,440                  1,483                  1,527  

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - Tower B  339,124,895 349,298,642 359,777,602 370,570,930 381,688,058 393,138,699 404,932,860 417,080,846 307,875,178 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - ห้อง
ประชมุ 

  3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 3,068 

อตัราการเชา่ (%)   55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 55.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)   1,152 1,267 1,267 1,267 1,393 1,393 1,393 1,533 1,533 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - ห้องประชมุ  23,314,054 25,645,459 25,645,459 25,645,459 28,210,005 28,210,005 28,210,005 31,031,006 22,238,887 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่   861,804,822 889,290,951 915,200,315 941,886,961 971,938,752 1,000,250,615 1,029,411,833 1,062,268,888 783,464,318 

รายได้อื่นๆ                     
รายได้คา่สาธารณูปโภค 6.89% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 58,885,908 60,652,485 62,472,059 64,346,221 66,276,608 68,264,906 70,312,853 72,422,239 53,459,683 
รายได้คา่จอดรถ 3.29% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 35,056,396 36,108,088 37,191,331 38,307,071 39,456,283 40,639,971 41,859,170 43,114,946 31,826,016 
รายได้อื่นๆ (ห้องเก็บของ) 0.22% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 1,846,481 1,901,876 1,958,932 2,017,700 2,078,231 2,140,578 2,204,795 2,270,939 1,627,506 
รายได้อื่นๆ 0.15% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.0% 1,281,725 1,320,176 1,359,782 1,400,575 1,442,592 1,485,870 1,530,446 1,576,359 1,129,724 
รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด   958,875,332 989,273,576 1,018,182,419 1,047,958,528 1,081,192,466 1,112,781,940 1,145,319,098 1,181,653,371 871,507,247 

รายจ่าย              
คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.30% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 30,747,638 31,670,067 32,620,169 33,598,774 34,606,738 35,644,940 36,714,288 37,815,717 27,914,301 
คา่สาธารณูปโภค 12.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.0% 116,468,326 119,962,376 123,561,247 127,268,085 131,086,127 135,018,711 139,069,272 143,241,351 105,735,990 
คา่ประกนัภยั ปีที่ 1 คิด 1,537,541 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 5.0% 1,868,891 1,868,891 1,868,891 1,868,891 1,868,891 1,962,335 1,962,335 1,962,335 1,406,340 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 177/ 213  
   

ปีท ี่ 21.00 22.00 23.00 24.00 25.00 26.00 27.00 28.00 28.72 

วันเริ่มต้นในแต่ละปี 
31 กรกฎาคม 

2581 
31 กรกฎาคม 

2582 
31 กรกฎาคม 

2583 
31 กรกฎาคม 

2584 
31 กรกฎาคม 

2585 
31 กรกฎาคม 

2586 
31 กรกฎาคม 

2587 
31 กรกฎาคม 

2588 
31 กรกฎาคม 

2589 

วันเสิน้สุดในแต่ละปี 
30 กรกฎาคม 

2582 
30 กรกฎาคม 

2583 
30 กรกฎาคม 

2584 
30 กรกฎาคม 

2585 
30 กรกฎาคม 

2586 
30 กรกฎาคม 

2587 
30 กรกฎาคม 

2588 
30 กรกฎาคม 

2589 
18 เมษายน 

2590 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 8.60 

คา่ซอ่มแซม 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด และปรับเพิ่มขึน้ปีละ 2.5% 16,906,769 17,329,439 17,762,675 18,206,742 18,661,910 19,128,458 19,606,669 20,096,836 14,762,801 
คา่การตลาดและโฆษณา 0.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด - - - - - - - - - 
คา่สํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 19,177,507 19,785,472 20,363,648 20,959,171 21,623,849 22,255,639 22,906,382 23,633,067 17,430,145 
คา่ภาษี 12.00% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 103,416,579 106,714,914 109,824,038 113,026,435 116,632,650 120,030,074 123,529,420 127,472,267 94,015,718 

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด   288,585,710 297,331,158 306,000,668 314,928,097 324,480,165 334,040,157 343,788,367 354,221,572 261,265,296 
กาํไรข ัน้ต้น   670,289,622 691,942,417 712,181,751 733,030,431 756,712,301 778,741,783 801,530,731 827,431,799 610,241,951 
คา่บริหารจดัการ   41,980,277 43,319,201 44,585,471 45,889,773 47,353,782 48,735,737 50,161,124 51,761,906 38,175,755 
กาํไรก่อนภาษี   628,309,345 648,623,217 667,596,280 687,140,658 709,358,519 730,006,046 751,369,607 775,669,892 572,066,196 
อตัราคิดลด 10.00%  0.1351 0.1228 0.1117 0.1015 0.0923 0.0839 0.0763 0.0693 0.0648 
มูลค่าปัจจุบัน   84,903,800 79,680,751 74,555,923 69,762,366 65,470,953 61,251,488 57,312,734 53,787,548 37,049,841 

หมายเหต:ุ 1. ค่าภาษีโรงเรือนที่ 12.5% ของค่าเช่า(ค่าเช่าประมาณ 55% และค่าบริการประมาณ 45%) 
2.ค่าการตลาดคิดรวมอยู่ในค่าบริหารจดัการ 
3.ค่ากนัสํารองเพื่อการลงทนุ ปีที่ 1-4 คิด 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 

 
 

ดงันัน้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – สทิธิการเช่า จะได้มูลค่า 4,174,683,967 บาทหรือ  4,175,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 178/ 213  
   

สรุปราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์รายได้ (Income Approach) 

 
ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อ ิสระจะได้มูลค่าทรัพ ย์สิน  

แ บบก ร ร มสิท ธ ิ์ ส มบู ร ณ์ เ ท่ ากับ  5,586,000,000 บาท แ ล ะมูล ค่ าท รั พ ย์ สิน  แ บบสิท ธ ิก าร เ ช่ า  เ ท่ ากับ  
4,175,000,000 บาท  

 
 

สรุปมูลค่าทรัพย์สินสิทธ ิการ เช่าของทรัตส์เพ ื่อการลงทุนในสิทธ ิการ เช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารสํานักงาน  จี
แลนด์ หมดสัญญา 
 
 

รายการ  มูลค่าท ี่หาได้  
มลูคา่ทรัพย์สนิ – กรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ 5,586,000,000  บาท 
มลูคา่ทรัพย์สนิ – สทิธิการเช่า 4,175,000,000 บาท 
คงเหลือมูลค่าทรัพยสนิสุทธ ิ 1,411,000,000 บาท  

 
 

ดังนัน้มูลค่าคงเหลือทรัพ ย์สินสุทธ ิหลังห ัก  สิทธ ิการ เ ช่าของทรัต ส์ เพ ื่ อการลงทุน ในสิทธ ิการ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์อาคารสาํนักงาน  จีแลนด์ ที่หมดสัญญา เท่ากับ 1,411,000,000  บาท  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายการ  
เนือ้ท ี่ ราคาประเมนิ  รวมราคาประเมนิ  
(ตร .ว.) (บาท /ตร .ว.) (บาท) 

 - มลูคา่ทรัพย์สิน กรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ - -  5,586,000,000.00  
รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ 5,586,000,000.00  

(ห้าพ ันห้าร้อยแปดสบิหกล้านบาทถ้วน) 
 - มลูคา่ทรัพย์สิน สทิธิการเช่า - - 4,175,000,00.00 

รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ   4,175,000,000.00  
( (สี่พ ันหนึ่งร้อยเจด็สบิห้าล้านบาทถ้วน) 
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13. รายการที่13: ที่ดนิและอาคารสาํนักงาน  จาํนวน  1 อาคาร  อาคารยูน ิลีเวอร์เฮ้าส์ เลขที่ 161 ถนนพระราม 9 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561 (จัดท ําโดย บริษัท  
พรีเฟอ  แอพไพรซัล จาํกัด) 

 

ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินและอาคารสํานกังาน “อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์” จํานวน 1 อาคารสงู 12 ชัน้พร้อมลอย 1 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดย
มีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 46,950 ตารางเมตร  

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ เลขท่ี 161 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

สิทธ ิการใช้ทางเข้า - ออก ทางสาธารณประโยชน์  

เอกสารสิทธ ิ์ท ี่ดนิ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3449 และ 4752 จํานวน 2 แปลง เนือ้ท่ีรวม 3-3-04.1 ไร่  หรือ 1,504.1 ตารางวา   

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ท ี่ดนิ บริษัท สเตอร์ลิง อีควีตี ้จํากดั 

รายละเอ ียดอาคารสิ่งปลูก
สร้าง 

อาคารสํานกังาน สงู 12 ชัน้ ชัน้ลอย 1 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และมีพืน้ท่ีอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 46,950 ตารางเมตร 
อายอุาคารประมาณ 3 ปี  มีสภาพดี 

ใบอนุญาตการก่อสร้าง
อาคาร  

มีใบอนญุาตก่อสร้าง 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ส ิ่งปลูกสร้าง บริษัท สเตอร์ลิง อีควีตี ้จํากดั     

ภาระผูกพนัท ี่มีการจด
ทะเบยีน 

ไม่มีภาระผกูพนัจํานองใดๆ 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบบั พ.ศ. 2556) พบว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขตผงัเมือง
ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก  (พืน้ท่ีโซนสีนํา้ตาล)  

การใช้ประโยชน์สูงสุดและ
ดีท ี่สุด 

ปัจจบุนัทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม บริษัทฯเห็นวา่ได้มีการใช้ประโยชน์สงูสดุและดีท่ีสดุแล้ว 

วิธ ีการประเมนิ  1.วิธีต้นทนุ (Cost Approach) 
2.วิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

มูลค่าทรัพย์สินประเมนิ  
- แบบกรรมสิทธ ิ์สมบรูณ์ 
-   แบบสิทธ ิการเช่า 

 
เป็นเงนิ 2,423,000,000 บาท (สองพนัสี่ ร้อยยี่ส ิบสามล้านบาทถ้วน) 
เป็นเงนิ 1,181,000,000 บาท (หนึ่งพนัหนึ่งร้อยแปดสิบเอด็ล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าต้นทุนสาํหรับประกัน
อ ัคคีภยั (ไม่รวมฐานราก) 

เป็นเงิน 845,100,000 บาท (แปดร้อยส่ีสิบห้าล้านหนึง่แสนบาทถ้วน) 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

ผู้ประเมนิ  บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2561 
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แผนที่ต ัง้ 

 

หมายเหตุ 

1. จากการตรวจสอบพบว่าด้านทางทิศใต้ของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ติดกบัถนนพระราม 9 (ทาง
สาธารณประโยชน์) และทางเข้า-ออกท่ีจอดรถต้องผ่านทางสว่นบคุคลโฉนดท่ีดิน 5265, 5264, 125704, 125706, 
1681, 1980, 2939, 852, 789 และ 1737 เพ่ือออกทางถนนพระราม 9 และถนนรัชดาภิเษก จากการตรวจสอบ
เอกสารสิทธ์ิพบวา่ โฉนดท่ีดินดงักลา่วได้มีการจดภาระจํายอมให้กบัโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1979 และเป็นเลขโฉนดเดิมของ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3473 ซึง่เป็นโฉนดแปลงคงของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ 
2.การประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discount Cash Flow 
Method) เป็นการประเมินภายใต้สมมติฐาน ดงันัน้หากเปล่ียนแปลงสมมติฐาน จะทําให้มลูคา่ทรัพย์สินมีการ
เปลี่ยนแปลง 
3.ทางผู้ประเมินได้รับคําสัง่ว่าจ้างให้ประเมินทรัพย์สินแบบสิทธิการเช่า โดยเป็นการประเมินมลูค่าพืน้ท่ีบางสว่นของ
โครงการอาคารยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ คือประเมินมลูค่าในส่วนของพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่า โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยรวมประมาณ 
30,176 ตารางเมตร(รวมพืน้ท่ีจอดรถ) และมีพืน้ท่ีสํานกังานให้เช่าสทุธิประมาณ 18,527 ตารางเมตร ระยะเวลาการ
เช่า 17 ปี 4 เดือน 14 วนั สิน้สดุสญัญาเช่า 14 พฤศจิกายน พ.ศ. 2577 

 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาเลือกวิธีรายได้ (Income Approach) 

แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า เน่ืองจากเหมาะสมใน
การสะท้อนมลูค่าตลาดของทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) เป็นการตรวจสอบอีกวิธีหนึ่ง อีกทัง้วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Comparative Method) แบบวิธีถ่วงนํา้หนัก (Weighted Quality Score : WQS) เป็นตัวปรับ
ราคาเพ่ือเปรียบเทียบกับทรัพย์สินของบริษัทฯ ซึ่งรายละเอียดของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและการให้คะแนน 
WQS เป็นการวิเคราะห์และกําหนดมลูค่าท่ีดินและสํานกังาน โดยคดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกนั
กับท่ีดินของบริษัทมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ 
ท่ีตัง้ ถนนผา่นหน้า ขนาดเนือ้ท่ี รูปร่าง สภาพภายในแปลง แหลง่ความเจริญ การใช้ประโยชน์ และ สาธารณปูโภค สรุปพอ
สงัเขปได้ดงันี ้
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 181/ 213  
   

13.1  การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากต้นทุน  (Cost Approach) 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโดยประมาณการต้นทุน เน่ืองจาก
ทรัพย์สินเป็นท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึง่ใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชย์ รูปแบบอาคารสํานกังานบนท่ีดิน เนือ้ท่ีรวม 3-3-4.1 
ไร่ (1,504.1 ตารางวา) มีลักษณะการปลูกสร้างเป็นการเฉพาะ ซึ่งไม่สามารถหาข้อมูลตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายกันมา
เปรียบเทียบได้ จึงไม่อาจใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้ทัง้หมด แต่จะใช้วิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาดเฉพาะในสว่นของท่ีดินเท่านัน้ สําหรับสิ่งปลกูสร้างจะใช้วิธีการคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) แล้วนํามลูค่า
ทัง้สองส่วนรวมกนัเป็นมลูค่าของทรัพย์สิน ณ ปัจจุบนั โดย ผู้ประเมินราคาอิสระ คดัเลือกข้อมลูตลาดของท่ีดินเปล่าท่ีมี
ศกัยภาพใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สินท่ีจะเข้าทํารายการมาเป็นข้อมลูท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบจํานวน 6 ราย โดย
พิจารณาจากปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน 
โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ จากนัน้ ให้คะแนนโดยวิธีถ่วงนํา้หนกั (Weighted Quality 
Score : WQS) เป็นตวัปรับราคาในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน ซึ่งรายละเอียดของข้อมลูตลาดท่ีนํามาเปรียบเทียบและ
การให้คะแนน WQS การประเมินมลูค่าของดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดยวิธีการคิดจากต้นทนุทดแทน (Replacement Cost 
Approach) ของสิง่ปลกูสร้างตัง้อยูท่ี่ จงัหวดักรุงเทพมหานคร สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ อาคารยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์ ถนน

พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขต
ห้วยขวางกรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วย
ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

ถนนพระราม9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ระยะห่างจากทรัพย์สิน  ประมาณ 350 เมตร ประมาณ 5,000 เมตร ประมาณ 3,400 เมตร ประมาณ 8,000 เมตร ประมาณ 1,000 เมตร ประมาณ 1,400 เมตร 
เนือ้ท ี่ (ไร่-งาน-ตรว.) 3-3-4.1 ไร่ (1,504.1 ตรว.) 3-1-67 ไร่ (1,367 ตรว.) 2-2-93 ไร่ (1,093 ตรว.) 10-1-71 ไร่ (4,171 ตรว.) 2-3-42 ไร่ (1,142 ตรว.) 25-0-0 ไร่ (10,000 ตรว.) 3-1-85 ไร่ (1,385 ตรว.) 
รูปร่างท ี่ดนิ สี่เหลี่ยมผืนผ้า คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสี่เหลีย่มผืนผ้า คล้ายสามเหลีย่ม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้างxยาว 40 เมตร x 158 เมตร 83 เมตร x 85 เมตร หน้ากว้างประมาณ 39 เมตร หน้ากว้างประมาณ 60 เมตร หน้ากว้างประมาณ 113 เมตร หน้ากว้างประมาณ 120 เมตร หน้ากว้างประมาณ 144 เมตร 
ระดับดนิ  ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.20 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
ถมแล้วสงูกว่าถนนประมาณ 

0.30 เมตร 
เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 

จาํนวนด้านตดิถนน 2 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 3 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 
ชนิดและสภาพผิวจราจร  คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี คอนกรีตเสริมเหลก็ สภาพ ดี 
ความกว้าง/เขตทาง 
(เมตร) 

18 เมตร/32 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 48 เมตร/60 เมตร 24 เมตร/32 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ไฟถนน 
ท่อระบายนํา้ 

ผังเมือง โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล โซนสีนํา้ตาล 
ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั 
ราคา  1,500,000 บาท/ตารางวา 850,000 บาท/ตารางวา 816,000 บาท/ตารางวา 1,200,000 บาท/ตารางวา 700,000 บาท/ตารางวา 750,000 บาท/ตารางวา 
เงื่อนไข  เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 
วัน /เดือน /ปี  ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ ณ วนัสํารวจ 
ผู้ขาย/ผู้ให้ข้อมูล  คณุวราภรณ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ คณุเอ๊กซ์ 
สถานที่ตดิต่อ /โทรศัพท์  087-355-7739 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 081-6652558, 088-1947059 
วเิคราะห์เปรียบเท ียบ  ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม

ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้ที่ดนิ

น้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิด้อยกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ดีกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะรูปร่าง
ที่ดนิดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้ที่ดนิ

มากกว่าทรัพย์สนิ 

ทําเลที่ตัง้และสภาพแวดล้อม
ด้อยกว่าทรัพย์สนิ ลกัษณะ

รูปร่างที่ดินดีกว่าทรัพย์สนิ เนือ้
ที่ดนิน้อยกว่าทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบราคาตลาด (Market Approach) 
เน่ืองจากข้อมูลเปรียบเทียบท่ีนํามาใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินครัง้นี ้    มีปัจจัยบางประการท่ีมีความ

แตกต่างจากทรัพย์สิน ท่ีถกูประเมินราคา และมีผลกระทบตอ่มลูค่าทรัพย์สิน    ดงันัน้ในการประเมินมลูค่าท่ีดิน ผู้ประเมิน
ราคาสินทรัพย์อิสระจึงใช้วิธี  Weighted Quality Score (WQS) โดยเป็นการให้นํา้หนักของปัจจัยต่าง ๆ ของสินทรัพย์
เปรียบเทียบท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพย์สินมาเป็นคา่ถ่วงนํา้หนกัเพ่ือหามลูคา่ของสนิทรัพย์ท่ีถกูประเมิน ถ้าปัจจยัตวัใดมี
อิทธิพลตอ่มลูคา่มาก ก็จะให้นํา้หนกัปัจจยัตวันัน้มาก  โดยท่ีผลรวมนํา้หนกัของปัจจยัต่างๆ เทา่กบั 100% ผู้ประเมินจะให้
คะแนนในแตล่ะปัจจยัแล้วนํามาคณูด้วยนํา้หนกัของปัจจยัแต่ละตวั  ผลรวมของผลคณูระหวา่งคะแนนท่ีให้กบันํา้หนกัของ
ปัจจยัแตล่ะตวัคือคา่ Weighted Quality Score โดยเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดดงันี ้
 

ปัจจัย (Factor) นํา้หนัก (Weight) ข้อมูล 1 ข้อมูล 4 ข้อมูล 6 ทรัพย์สิน (SP) 
เนือ้ท ี่ดนิ % 1,367 ตรว. 1,142 ตรว. 1,385 ตรว. 1,504.1 ตรว. 

สภาพแวดล้อม (Envoronment) 15 9 9 5 8 
ทําเลท่ีตัง้ (Location 15 10 10 8 9 
การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) 10 9 9 8 7 
เนือ้ท่ีดิน (Area) 15 7 8 7 6 
ลกัษณะทางกายภาพ (Physical) 15 9 5 7 7 
ระดบัท่ีดิน (Physical) 5 7 6 6 7 
สาธารณปูโภค (Infra Structure) 10 10 10 6 8 
ศกัยภาพในการพฒันา (Potential) 15 10 8 8 9 

รวม (Sum) 100 900 820 695 770 
ราคาเสนอขาย (Offer Proce) ตารางวา 1,500,000  1,200,000  750,000    
การปรับแก้ราคาเสนอขาย (AdjustPrice) 15% 15% 15%   
ราคาขายสทุธิหลงัปรับ (NeiPrice) 1,275,000 1,020,000 637,500   
ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS) 900 820 695 770 
อตัราสว่นการปรับแก้  (Adjust Ratio) 0.86 0.94 1.11   
ราคาหลงัการปรับแก้  (Indicated Value) 1,090,833 957,805 706,295   
ระดบัความแตกตา่ง เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน 130 50 75 255 
เปอร์เซน็ต์ความแตกตา่ง 0.51 0.20 0.29 1.00 
ระดบัคา่ความเหมือน เปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน 1.96 5.10 3.40 10.46 
นํา้หนกัความน่าเช่ือถือของการเปรียบเทียบ (Comparability) 0.19 0.49 0.33 1.00 
มลูคา่ท่ีได้จากการเปรียบเทียบ (Comparable Value) 204,531  466,930 229,546 901,007 

สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน  (Total Market Value) 900,000 

 
จากตารางวิเคราะห์มลูคา่ท่ีดิน สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตารางแสดงการวเิคราะห์เปรียบเท ียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สิน 
ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลท ี่ 1 ข้อมูลท ี่ 4 ข้อมูลท ี่ 6 

สภาพแวดล้อม (Envoronment) ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
ทําเลท่ีตัง้ (Location ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
การเข้าถึง/ความกว้างของถนน (Access) ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
เนือ้ทท่ีดิน (Area) ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
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ตารางแสดงการวเิคราะห์เปรียบเท ียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาด กับ ทรัพย์สิน 
ความแตกต่างตามปัจจัย ข้อมูลท ี่ 1 ข้อมูลท ี่ 4 ข้อมูลท ี่ 6 

ลกัษณะทางกายภาพ (Physical) ดีกวา่ ด้อยกวา่ ใกล้เคียงกนั 
ระดบัท่ีดิน (Physical) ใกล้เคียงกนั ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
สาธารณปูโภค (Infra Structure) ดีกวา่ ดีกวา่ ด้อยกวา่ 
ศกัยภาพในการพฒันา (Potential) ดีกวา่ ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 

 
เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและขนาดท่ีดิน สภาพ
ท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์สงูสดุ แนวโน้มความเจริญ เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถ
นํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 900,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าท่ีดินของผู้ประเมิน
ราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 1,353,690,000 บาท  
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การประเมนิมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินในสว่นของสิง่ปลกูสร้าง บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จํากดั เลือกใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) แล้วหกัด้วยคา่เสื่อมราคาตามสภาพการใช้งานของอาคาร 

รายละเอียดการประเมินราคาโดยใช้วิธีต้นทนุตามสภาพปัจจบุนัของทรัพย์สนิมีดงันี ้

 
ลาํดับ รายละเอ ียด เนือ้ท ี่รวม  ราคา  มูลค่าทดแทน อายุอาคาร   สรุปค่าเสื่อม รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
ที่   (ตรม.)  (บาท /ตร .ม.)  ใหม่รวม (ปี) ราคา (%) (บาท) 
1 อาคารสํานกังาน สงู 12 ชัน้ ชัน้ลอย 1 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้           
  พืน้ที่ภายในอาคาร 46,950.00          20,000  939,000,000.00  3 3%       910,830,000.00  
  รวม 46,950.00   939,000,000.00           910,830,000.00 
        รวมมูลค่าท ี่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง 2,264,520,000.00  
          ยอดถ้วน         2,265,000,000.00 
        มูลค่าต้นทุนสาํหรับประกันอ ัคคีภยั 845,1000,000.00  

หมายเหต ุ1) ราคาประเมินต่อหน่วยข้างต้นบริษัทฯ ได้ใช้ประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2560 ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์มาตรฐาน อ้างอิง ในการพิจารณาราคาต่อหน่วย โดยมี
การเพิ่ม/ลดในสว่นที่แตกตา่งกนั 
 
 
 

จากการประเมินมลูค่าที่ดินและสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าสิ่งปลูกสร้างเท่ากับ 910,830,000บาท  และมูลค่าท ี่ด ินเท่ากับ 1,353,690,000 
บาท  ดงันัน้จากการประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าท ัง้หมดของที่ดนิพร้อมสิ่งปลูกสร้าง เท่ากับ  2,265,000,000 บาท   
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13.2  การประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

 ทางผู้ประเมินราคาอิสระ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดจากงบ
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า 
ปัจจุบันใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า ซึ่งถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) โดยการ
ประมาณรายได้ของทรัพย์สินจากบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตัง้ทรัพย์สิน จํานวน 12 รายการ โดยพิจารณาจากปัจจัยท่ีมี
ผลกระทบต่อมูลค่าได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง สิ่งอํานวยความสะดวก โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อม และการใช้
ประโยชน์สงูสดุ โดยพิจารณาจากการเปรียบเทียบมลูคา่ตลาดและรายได้จริงของทรัพย์สนิท่ีประเมินสรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้

 
 

 
 

 
สรุป ค่าเช่าเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่าในส่วนของสํานกังานประมาณ 720 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และในส่วน
ของพืน้ท่ีค้าปลีกประมาณ 845 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

 
 
 
 

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

โครงการ  อาคาร ยนิูลีเวอร์ อาคารไชโย อาคารเคพีเอน็ 
ทาวเวอร์ 

อาคารวรสมบตัิ อาคารเดอะไนน์ อาคารยนิูลเีวอร์ อาคารจี ทาว
เวอร์ 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก 
อายุอาคาร   20 ปี 22 ปี 22 ปี 7 ปี 3 ปี 7 ปี 
พืน้ท ี่ให้เช่า (ตารางเมตร) 1,5827 9,176 27,000 30,000 68,720 15,827 26,100 
ค่าเช่าเฉลี่ยสาํนักงาน  
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 460 520 540 650 720 730 

ค่าเช่าเฉลี่ย พืน้ท ี่ค่าปลีก 
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

    1,020 845  

อัตราเช่าประมาณ (%)  93% 92% 97% 95% 96% 99% 

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

โครงการ  อาคาร ยนิูลีเวอร์ อาคารซีพี ทาว
เวอร์ 2 

อาคารอาร์เอส 
ทาวเวอร์ 

อาคารเอไอเอ อาคารไซเบอร์ 
เวิลด์ 

อาคารฟอร่ัม อาคารเลอคอน
คอร์ด 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก ถนนรัชดาภิเษก 
อายุอาคาร   22 ปี 22 ปี 3 ปี 9 ปี 20 ปี 7 ปี 
พืน้ท ี่ให้เช่า (ตารางเมตร) 1,5827 55,380 50,790 54,000 61,820 27,000 26,000 
ค่าเช่าเฉลี่ยสาํนักงาน  
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 620 460 850 660 520 620 

ค่าเช่าเฉลี่ย พืน้ท ี่ค่าปลีก 
(บาท /ตารางเมตรเดอืน) 

 950  1,200 950   

อัตราเช่าประมาณ (%)  96% 94% 98% 85% 96% 80% 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 187/ 213  
   

วธิ ีการวเิคราะห์กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 
การวิเคราะห์โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด เป็นการประเมินมลูค่าของทรัพย์สิน โดยพิจารณาถึงความสามารถ

ในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน โดยจะทําการประมาณการรายได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหกัด้วยคาใช้จ่ายของการ
ดําเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง ผลรวมของรายได้สทุธิในแต่ละปี คิดเป็นมลูค่าปัจจบุนัแล้ว เม่ือรวมกบัมลูค่าทรัพย์สินหลงั
สิน้ ระยะเวลาลงทุน ซึ่งได้จากรายได้ในปีสุดท้ายคูณด้วยอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Market Yield) คิดเป็นมูลค่า
ปัจจบุนั จะได้มลูคา่ของทรัพย์สนิ 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 188/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) - กรรมสทิธิ์สมบรูณ์ 
ปีท ี่   2558 (Actual) 2559 (Actual) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

     จาํนวนเดือนที่คิด / ปี     12 12 12 12 12 12 12 12 12 

รายได้                 
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิทัง้หมด (ตรม.) 22,393               
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตรม.) - พืน้ที่สํานกังาน 

    
18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 

อตัราการเชา่ (%)     100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม     - 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)          720 720 784 810 810 882 911 911 992 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - พืน้ที่สํานกังาน 142,286,515  142,286,515  160,073,280 160,073,280 174,296,458 180,082,440 180,082,440 196,083,515 202,592,745 202,592,745 220,593,955 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่พาณิชยกรรม    3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 
อตัราการเชา่ (%)     58.15% 65.00% 75.00% 85.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม     - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)          845 870 896 923 951 980 1,009 1,039 1,070 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - พืน้ที่พาณิชยกรรม 3,994,631     14,782,874    22,794,990 26,244,619 31,190,721 36,409,968 39,708,282 40,899,531 42,126,517 43,390,312 44,692,022 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมด 146,281,147  157,069,390  182,868,270 186,317,899 205,487,178 216,492,408 219,790,722 236,983,046 244,719,262 245,983,057 265,285,976 
รายได้อ ื่นๆ                 
รายได้คา่จอดรถ 0.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.00% 19,973 0.01% 73,914 0.05% 914,341 941,772 970,025 999,125 1,029,099 1,059,972 1,091,771 1,124,525 1,158,260 
รายได้คา่
สาธารณปูโภค 6.67% 

ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.00% 
16,787,070 11.48% 14,967,471 9.53% 12,204,030 12,570,151 12,947,256 13,335,674 13,735,744 14,147,816 14,572,251 15,009,418 15,459,701 

รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด    163,088,189     172,110,775    195,986,642 199,829,822 219,404,459 230,827,207 234,555,565 252,190,834 260,383,284 262,117,000 281,903,937 
รายจ่าย                

คา่ใช้จา่ยฝ่ายบริหาร 1.40% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 14,815,565 9.08% 2,700,000 1.57% 2,743,813 2,798,689 2,854,663 2,911,756 2,969,991 2,999,691 3,029,688 3,059,985 3,090,585 

คา่บริหารจดัการ 3.41% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 6,507,799 3.99% 6,531,707 3.80% 7,184,878 7,184,878 7,184,878 7,903,365 7,903,365 7,903,365 8,693,702 8,693,702 8,693,702 

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.64% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 5,796,556 3.55% 6,575,961 3.82% 7,138,710 7,281,484 7,427,114 7,575,656 7,727,169 7,804,441 7,882,486 7,961,310 8,040,924 

คา่ประกนัภยั      ปีที่ 1 คดิ 411,641 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 3.0% 1,099,770 0.67% 1,583,038 0.92% 411,641 411,641 411,641 411,641 411,641 423,990 423,990 423,990 423,990 
คา่ซอ่มแซม 1.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 2,272,293 1.39% 2,036,663 1.18% 2,939,800 2,998,596 3,058,568 3,119,739 3,182,134 3,245,776 3,310,692 3,376,906 3,444,444 
คา่ใช้จา่ยด้าน
สาธารณปูโภค 9.77% 

ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 19,481,444 11.95% 19,035,348 11.06% 19,141,431 19,524,260 19,914,745 20,313,040 20,719,301 20,926,494 21,135,759 21,347,116 21,560,588 

คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ 2.00%            ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด - 0.00% - 0.00% 1,959,866 1,998,298 2,194,045 2,308,272 2,345,556 5,043,817 5,207,666 5,242,340 5,638,079 
คา่ภาษีโรงเรือน 10.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมด 14,587,732 9.97% 18,370,838 11.70% 19,201,168 19,563,379 21,576,154 22,731,703 23,078,026 24,883,220 25,695,522 25,828,221 27,855,028 

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด  
 64,561,159  56,833,555  60,721,308 61,761,226 64,621,807 67,275,173 68,337,183 73,230,795 75,379,505 75,933,571 78,747,338 

กาํไรจากการดาํเนินงาน    98,527,031 60.41%   115,277,220  66.98% 135,265,335 138,068,597 154,782,652 163,552,034 166,218,382 178,960,039 185,003,779 186,183,429 203,156,599 
อตัราผลตอบแทน 7.50%                    
อตัราคิดลด 9.00%      0.9174 0.8417 0.7722 0.7084 0.6499 0.5963 0.5470 0.5019 0.4604 
มูลค่าปัจจุบัน             124,096,637 116,209,575 119,520,607 115,864,384 108,030,543 106,708,024 101,203,402 93,439,185 93,538,942 

 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 189/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – กรรมสทิธิ์สมบรูณ์ (ตอ่) 
ปีท ี่     2558 (Actual) 2559 (Actual) 10 11 12 13 14 15 16 17 18 

จาํนวนเดือนที่คิด / ปี             12 12 12 12 12 12 12 12 12 

รายได้                 
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิทัง้หมด (ตารางเมตร)     22,393              

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่
สํานกังาน   

    18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 

อตัราการเชา่ (%)   
    100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม       3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 0.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)         1,025 1,025 1,116 1,153 1,153 1,256 1,297 1,297 1,297 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - พืน้ที่สํานกังาน  
 142,286,515  142,286,515  227,916,838 227,916,838 248,168,199 256,406,443 256,406,443 279,189,224 288,457,248 288,457,248 288,457,248 

พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร) - พืน้ที่พาณิชยกรรม  
    3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 3,866 

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

อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   
    3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 

คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)         1,103 1,136 1,170 1,205 1,241 1,278 1,316 1,356 1,397 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ - พืน้ที่พาณิชยกรรม   3,994,631  14,782,874  46,032,782 47,413,766 48,836,179 50,301,264 51,810,302 53,364,611 54,965,550 56,614,516 58,312,951 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมด     146,281,147  157,069,390  273,949,621 275,330,604 297,004,378 306,707,707 308,216,745 332,553,835 343,422,798 345,071,764 346,770,200 
รายได้อ ื่นๆ    

             

รายได้คา่จอดรถ 0.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 3.00% 19,973 0.01% 73,914 0.05% 1,193,008 1,228,798 1,265,662 1,303,632 1,342,741 1,383,023 1,424,514 1,467,249 1,511,267 

รายได้คา่สาธารณูปโภค 6.67% 
ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมดและปรับ
ขึน้ปีละ 3.00% 16,787,070 11.48% 14,967,471 9.53% 15,923,492 16,401,196 16,893,232 17,400,029 17,922,030 18,459,691 19,013,482 19,583,886 20,171,403 

รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด     163,088,189  172,110,775  291,066,120 292,960,599 315,163,272 325,411,368 327,481,516 352,396,549 363,860,794 366,122,900 368,452,869 

รายจ่าย                 

คา่ใช้จา่ยฝ่ายบริหาร 1.40% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 14,815,565 9.08% 2,700,000 1.57% 3,121,491  3,152,706  3,184,233  3,216,075  3,248,236  3,280,718  3,313,525  3,346,661  3,380,127  

คา่บริหารจดัการ 3.41% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 6,507,799 3.99% 6,531,707 3.80% 9,563,072 9,563,072 9,563,072  10,519,379  10,519,379  10,519,379  11,571,317  11,571,317  11,571,317  

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.64% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 5,796,556 3.55% 6,575,961 3.82% 8,121,333 8,202,546 8,284,572  8,367,417  8,451,091  8,535,602  8,620,958  8,707,168  8,794,240  

คา่ประกนัภยั      ปีที่ 1 คดิ 411,641 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 3.0%     1,099,770  0.67%     1,583,038  0.92% 423,990        436,710        436,710  436,710  436,710  436,710        449,811           449,811  449,811  
คา่ซอ่มแซม 1.50% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0%     2,272,293  1.39%     2,036,663  1.18% 3,513,333  3,583,599  3,655,271  3,728,377  3,802,944  3,879,003  3,956,583  4,035,715  4,116,429  

คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 9.77% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 
2.0% ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0%   19,481,444  11.95%   19,035,348  11.06% 21,776,193  21,993,955  22,213,895  22,436,034  22,660,394  22,886,998  23,115,868  23,347,027  23,580,497  

คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด              -    0.00%              -    0.00% 5,821,322  5,859,212  6,303,265  6,508,227  6,549,630  7,047,931  7,277,216  7,322,458  7,369,057  
คา่ภาษีโรงเรือน 10.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ทัง้หมด   14,587,732  9.97%   18,370,838  11.70% 28,764,710  28,909,713  31,185,460  32,204,309  32,362,758  34,918,153  36,059,394  36,232,535  36,410,871  

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด   64,561,159  56,833,555  81,105,445 81,701,514 84,826,478 87,416,529 88,031,144 91,504,495 94,364,673 95,012,692 95,672,350 

กาํไรจากการดาํเนินงาน    98,527,031 60.41% 115,277,220 66.98% 209,960,675 211,259,085 230,336,794 237,994,839 239,450,372 260,892,054 269,496,120 271,110,208 272,780,519 

อตัราผลตอบแทน 7.50%             3,637,073,590   
อตัราคิดลด 9.00%      0.4224  0.3875  0.3555  0.3262  0.2992  0.2745  0.2519  0.2311    
มูลค่าปัจจุบัน             88,689,658  81,869,835  81,892,729  77,628,835  71,654,678  71,624,794  67,877,924  903,076,446    



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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หมายเหตุ : 1.ข้อสมมตุิฐานในการประมาณการรายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีสํานกังาน อตัราการเช่า และอตัราการปรับเพ่ิมของค่าเช่าเป็นไปตามสญัญาการเช่าพืน้ท่ีท่ีได้รับจากผู้
ว่าจ้างว่าจะมีการต่อสญัญาการเช่าทกุๆ 3 ปี โดยเร่ิมตัง้แต่ 15 พฤศจิกายน 2557 - 14 พฤศจิกายน 2577 และมีการปรับเพ่ิมของค่าเช่าประมาณ 12.5%
ต่อทกุ 3 ปี 

2. ค่ากนัสํารองเพ่ือการลงทนุปีท่ี 1 - 5 คิดปิละ 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 

 
 
ดังนัน้  วิ ธี คิดลดกระแสเ งินสด  (Discounted Cash Flow Method) – กรรมสิท ธ์ิสมบูรณ์  จ ะ ไ ด้ มู ล ค่ า 

2,422,926,198  บาทหรือ  2,423,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เอกสารแนบ 1 หน้า 191/ 213  
   

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) - สทิธิการเช่า 
ระยะเวลาการเช่า 16 ปี 3 เดือน 14 วนั วนัสิน้สดุสญัญา 14 พฤศจิกายน 2577 
 

ปีท ี่ 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 
วันเริ่มต้นในแต่ละปี 31 กรกฎาคม 2561 31 กรกฎาคม 2562 31 กรกฎาคม 2563 31 กรกฎาคม 2564 31 กรกฎาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 31 กรกฎาคม 2567 31 กรกฎาคม 2568 31 กรกฎาคม 2569 
วันเสิน้สุดในแต่ละปี 30 กรกฎาคม 2562 30 กรกฎาคม 2563 30 กรกฎาคม 2564 30 กรกฎาคม 2565 30 กรกฎาคม 2566 30 กรกฎาคม 2567 30 กรกฎาคม 2568 30 กรกฎาคม 2569 30 กรกฎาคม 2570 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12 12 12.00 12.00 

รายได้                     
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร)   18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 18,527 
อตัราการเชา่ (%)   100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   - 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)   720 720 784 810 810 882 911 911 992 

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่      160,073,280 160,073,280 174,296,458 180,082,440 180,082,440 196,083,515 202,592,745 202,592,745 220,593,955 

รายได้อ ื่นๆ              
รายได้คา่สาธารณูปโภค 5.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.00%           8,804,030            9,068,151            9,340,196            9,620,402            9,909,014           10,206,284           10,512,473           10,827,847           11,152,682  
รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด   168,877,310 169,141,431 183,636,654 189,702,842 189,991,454 206,289,799 213,105,218 213,420,592 231,746,637 

รายจ่าย                     

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.60% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 6,079,583  6,201,175  6,325,198  6,451,702  6,580,736  6,646,544  6,713,009  6,780,139  6,847,941  

คา่ประกนัภยั      ปีที่ 1 คดิ 329,034 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 3.0% 329,034  329,034  329,034  329,034  329,034               338,905               338,905  338,905  338,905  
คา่ซอ่มแซม 0.60% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0%           1,013,264  1,033,529  1,054,200  1,075,284  1,096,789  1,118,725  1,141,100  1,163,922  1,187,200  

คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 8.50% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 
ระยะเวลา 4 ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0%          14,354,571  14,641,663  14,934,496  15,233,186  15,537,850  15,693,228  15,850,160  16,008,662  16,168,749  

คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 1,688,773  1,691,414  1,836,367  1,897,028  1,899,915  4,125,796  4,262,104  4,268,412  4,634,933  
คา่ภาษีโรงเรือน 10.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 16,807,694  16,807,694  18,301,128  18,908,656  18,908,656  20,588,769  21,272,238  21,272,238  23,162,365  

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด   40,272,920  40,704,509  42,780,423  43,894,891  44,352,980  48,511,967  49,577,517  49,832,278  52,340,092  
กาํไรก่อนภาษี     128,604,391  128,436,922  140,856,231  145,807,951  145,638,474  157,777,832  163,527,701  163,588,314  179,406,544  
คา่บริหารจดัการ   10,461,235  10,466,538  11,405,880  11,791,620  11,797,820  12,861,153  13,302,177  13,316,421  14,513,014  
กาํไรจากการดาํเนินงาน    118,143,156 117,970,384 129,450,351 134,016,332 133,840,654 144,916,679 150,225,524 150,271,893 164,893,531 
อตัราคิดลด 10.00%  0.9091  0.8264  0.7513  0.6830  0.6209  0.5645  0.5132  0.4665  0.4241  
มูลค่าปัจจุบัน   107,402,869 97,496,185 97,257,965 91,534,958 83,104,516 81801687 77,089,447 70,102,947 69,930,954 

 
 
 
 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – สทิธิการเช่า (ตอ่) 
ระยะเวลาการเช่า 16 ปี 3 เดือน 14 วนั วนัสิน้สดุสญัญา 14 พฤศจิกายน 2577 

ปีท ี่                 10.00                  11.00                  12.00                  13.00                  14.00                  15.00                  16.00                  16.289  
วันเริ่มต้นในแต่ละปี 31 กรกฎาคม 2570 31 กรกฎาคม 2571 31 กรกฎาคม 2572 31 กรกฎาคม 2573 31 กรกฎาคม 2574 31 กรกฎาคม 2575 31 กรกฎาคม 2576 31 กรกฎาคม 2577 
วันเสิน้สุดในแต่ละปี 30 กรกฎาคม 2571 30 กรกฎาคม 2572 30 กรกฎาคม 2573 30 กรกฎาคม 2574 30 กรกฎาคม 2575 30 กรกฎาคม 2576 30 กรกฎาคม 2577 14 พฤศจิกายน 2577 
จาํนวนเดือน/ปี 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 3.47 

รายได้                   
พืน้ที่ให้เชา่สทุธิ (ตารางเมตร)                 18,527                18,527                18,527                18,527                18,527                18,527                18,527                  18,527  
อตัราการเชา่ (%)   100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
อตัราคา่เชา่ปรับเพิ่ม   3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 8.89% 3.32% 0.00% 
คา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)                   1,025                  1,025                  1,116                  1,153                  1,153                  1,256                  1,297                    1,297  

รวมประมาณการรายได้คา่เชา่      227,916,838  227,916,838  248,168,199  256,406,443  256,406,443  279,189,224  288,457,248  83,330,491  

รายได้อ ื่นๆ             
รายได้คา่สาธารณูปโภค 5.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่และปรับขึน้ปีละ 3.00%          11,487,263           11,831,881           12,186,837           12,552,442           12,929,015           13,316,886           13,716,392  4,081,310  

รวมประมาณการรายได้ท ัง้หมด              239,404,101            239,748,719            260,355,036            268,958,885            269,335,458            292,506,110            302,173,641  
   

87,411,802  

รายจ่าย                   

คา่ใช้จา่ยส่วนกลาง 3.60% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% ระยะเวลา 4 
ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 6,916,420  6,985,584  7,055,440  7,125,994  7,197,254  7,269,227  7,341,919  2,142,168  

คา่ประกนัภยั ปีที่ 1 คิด 329,034 บาท และปรับเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆละ 3.0% 338,905               349,072               349,072  349,072  349,072  349,072  359,544  103,866  
คา่ซอ่มแซม 0.60% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% 1,210,944  1,235,163  1,259,866  1,285,064  1,310,765  1,336,980  1,363,720  401,835  

คา่ใช้จา่ยด้านสาธารณปูโภค 8.50% 
ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมดและปรับขึน้ปีละ 2.0% ระยะเวลา 4 
ปี และหลงัจากนัน้ปรับขึน้ 1.0% 16,330,436  16,493,741  16,658,678  16,825,265  16,993,517  17,163,453  17,335,087  5,057,896  

คา่กนัสํารองเพื่อการลงทนุ 2.00% ของรวมประมาณการรายได้ทัง้หมด 4,788,082  4,794,974  5,207,101  5,379,178  5,386,709  5,850,122  6,043,473  1,748,236  
คา่ภาษีโรงเรือน 10.50% ของรวมประมาณการรายได้คา่เชา่ 23,931,268  23,931,268  26,057,661  26,922,677  26,922,677  29,314,868  30,288,011  8,749,702  

รวมประมาณการรายจ่ายทัง้หมด    53,516,055  53,789,802  56,587,818  57,887,249  58,159,994  61,283,722  62,731,754  18,203,703  
กาํไรก่อนภาษี    185,888,046  185,958,917  203,767,218  211,071,636  211,175,464  231,222,387  239,441,887  69,208,099  
คา่บริหารจดัการ   15,009,163  15,024,867  16,371,005  16,929,129  16,947,081  18,461,412  19,088,898  5,520,268  
กาํไรจากการดาํเนินงาน    170,878,883 170,934,050 187,396,213 194,142,507 194,228,383 212,760,975 220,352,989 63,687,831 
อตัราคิดลด 10.00%  0.3855  0.3505  0.3186  0.2897  0.2633  0.2394  0.2176  0.2117  
มูลค่าปัจจุบัน     65,881,207  59,911,342  59,710,209  56,236,169  51,146,404  50,933,286  47,955,230  13,483,760  

หมายเหต ุ: 1.ข้อสมมตุิฐานในการประมาณการรายได้ค่าเช่า อตัราการเช่า และอตัราการปรับเพิ่มของค่าเช่าเป็นไปตามสญัญาการเช่าพืน้ที่ที่ได้รับจากผู้ว่าจ้างว่าจะมีการต่อสญัญาการเช่าทกุๆ 3 ปี โดยเริ่มตัง้แต่ 15 พฤศจิกายน 2557 - 14 พฤศจิกายน 2577 และมี 
การปรับเพิ่มของค่าเช่าประมาณ 12.5%ต่อทกุ 3 ปี 
2. ค่ากนัสํารองเพื่อการลงทนุปีที่ 1 - 5 คิดปิละ 1.0% หลงัจากนัน้คิดปีละ 2.0% 

 

ดงันัน้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) – สทิธิการเช่า จะได้มูลค่า 1,180,979,134  บาทหรือ  1,181,000,000 บาท  (ปัดเศษ) 
 



เอกสารแนบ1 - ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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สรุปราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยวธิ ีวเิคราะห์รายได้ (Income Approach) 

 
ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อ ิสระจะได้มูลค่าทรัพ ย์สิน  

แ บบก ร ร ม สิท ธ ิ์ ส ม บู ร ณ์ เ ท่ ากับ  2,423,000,000 บ าท แ ล ะมูล ค่ าท รั พ ย์ สิน แ บบสิท ธ ิก าร เ ช่ า  เ ท่ ากับ  
1,181,000,000 บาท  

 

สรุปมูลค่าทรัพย์สินสิทธ ิการ เช่าของทรัตส์เพ ื่อการลงทุนในสิทธ ิการ เช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารสํานักงาน  จี
แลนด์ หมดสัญญา 
 

รายการ  มูลค่าท ี่หาได้  
มลูคา่ทรัพย์สนิ – กรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ 2,423,000,000  บาท 
มลูคา่ทรัพย์สนิ – สทิธิการเช่า 1,181,000,000 บาท 
คงเหลือมูลค่าทรัพยสนิสุทธ ิ 1,242,000,000 บาท  

 
 

ดังนัน้มูลค่าคงเหลือทรัพ ย์สินสุทธ ิหลังห ัก  สิทธ ิการ เ ช่าของทรัต ส์ เพ ื่ อการลงทุน ในสิทธ ิการ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์อาคารสาํนักงาน  จีแลนด์ ที่หมดสัญญา เท่ากับ 1,242,000,000  บาท  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

รายการ  
เนือ้ท ี่ ราคาประเมนิ  รวมราคาประเมนิ  
(ตร .ว.) (บาท /ตร .ว.) (บาท) 

 - มลูคา่ทรัพย์สิน - กรรมสทิธ์ิสมบรูณ์ - -  2,423,000,000  
รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ 2,423,000,000 

(สองพันสี่ ร้อยยี่ส ิบสามล้านบาทถ้วน) 
 - มลูคา่ทรัพย์สิน - สทิธิการเช่า - -  1,181,000,000  

รวมราคาประเมนิทรัพย์สนิ  เป็นเงนิ    1,181,000,000 
(หนึ่งพ ันหนึ่งร้อยแปดสิบเอด็ล้านบาทถ้วน) 
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14. ร ายการที่14: ที่ ด ิน  ร ะห ว่างพัฒนาโคร งการ  ‘New World Grand Rama 9 Bangkok Hotel Project’ ตัง้อยู่
ภายในโครงการ  ‘แกรนด์  พระราม 9’ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานครประเมิน  ณ วันท ี่ 2 
สงิหาคม 2561 (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดิน ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘New World Grand Rama 9 Bangkok Hotel Project’ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 9’ ติดซอยพระราม 9 ซอย 3 (ซอยพระราม 9 สแควร์) ถนนพระราม 9 ใกล้แยก
พระราม 9 และใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) -พระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ
ท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ระหวา่งพฒันาโครงการ ‘New World Grand Rama 9 Bangkok Hotel Project’ เนือ้ท่ี 2 ไร่ 2 งาน 
41.9 ตารางวา (หรือ 1,041.9 ตารางวา) 

ที่ดนิ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิ
ท่ีดินเท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดิน จํานวน 1 โฉนด มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 2 ไร่ 2 งาน 41.9 ตารางวา (1,041.9 ตารางวา) 
ลกัษณะรูปแปลง โดยรวมคล้ายรูปสี่เหล่ียมผืนผ้า มีหน้ากว้างด้านหน้าติดซอยพระราม 9 ซอย 3 ประมาณ 111.00 
เมตร และมีความลกึสงูสดุของรูปแปลงประมาณ 38.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดบัท่ีดินต่ํากวา่ถนนด้านหน้า
ทรัพย์สินประมาณ 0.20 เมตร 

เอกสารสิทธ์ท ี่ดนิ โฉนดที่ดนิ
เลขท ี่ 

เลขท ี่ดนิ 
หน้า
สาํรวจ 

เนือ้ท ี่ดนิตามเอกสารมทิธ ิ์ 
ไร่  งาน ตารางวา 

3473 156 1410 2 2 41.90 
 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ บริษัท ธนาคารกสิกรไทย จํากดั(มหาชน) 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ข้อกาํหนดผังเมือง ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ ท่ี “สีนํา้ตาล” (บริเวณ ย. 9-5) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น
มาก” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วยผงัเมืองรวม 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 ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํา้ ถนนสาธารณประโยชน์ และรถไฟฟ้าใต้ดิน 
(MRT) 

โครงการพฒันาของรัฐ - โครงการมกักะสนั คอมเพลก็ซ์ 
- โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

หลักเกณฑ์และวธิ ีการประเมนิ  วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพ่ือการพาณิชยกรรม 

มูลค่าตลาดที่ประเมนิ  833,500,000.- บาท (แปดร้อยสามสิบสามล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย ท่ีดิน : ตารางวาละ 800,000.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
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วันท ี่ประเมนิ 2 สิงหาคม 2561 

แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ 1). ปัจจบุนัทางเข้า-ออกท่ีดินมีสภาพเป็นถนนสว่นบคุคล (ซอยพระราม 9 สแควร์-ซอยพระราม 9 ซอย 3) และได้จด

ภาระจํายอมให้กบัทรัพย์สินแล้ว ยกเว้นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1737 เลขท่ีดิน 222 ถือกรรมสิทธ์ิ โดยองค์การรถไฟฟ้า
มหานคร บริษัทพิจารณาวา่ทรัพย์สินสามารถเข้า-ออก สูถ่นนรัชดาภิเษกและถนนพระราม 9 โดยถนนสว่นบคุคล 
(ซอยพระราม 9 สแควร์-ซอยพระราม 9 ซอย 3) ได้อย่างไม่มีปัญหาแตอ่ย่างใด 

2). ในการประเมินมลูคา่ครัง้นีท้างบริษัทฯ ได้รับแจ้งจาก บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จํากดั ให้ประเมินมลูคา่เฉพาะท่ีดิน
เพียงอย่างเดียวเท่านัน้ 

 
 
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 ้
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14.1  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 ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 

‘New World Grand Rama 9 
Bangkok Hotel Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ 
พระราม 9’ ติดซอยพระราม 9 
ซอย 3 (ซอยพระราม 9 สแควร์) 

ถนนพระราม 9 ใกล้แยก
พระราม 9 และใกล้สถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน (MRT) - 

พระราม 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 เยือ้ งกบัอาคาร
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 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ สภาพผิวจราจรเป็น ถนน
คอนกรีตเสริมเหลก็ลาดทบั
ด้วยแอสฟัติกส์ ขนาด 8 ช่อง
จราจร กว้างประมาณ 24 เมตร 
เขตทางกว้างประมาณ 38 

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 สีนํา้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นมาก “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%) 

สนีํา้ตาล-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 2 ไร่ 2 งาน 41.9 ตารางวา 
(1,041.9 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) 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

รายละเอ ียดที่ดนิ ลกัษณะรูปแปลง โดยรวม
คล้ายรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้า
กว้างด้านหน้าตดิซอยพระราม 

9 ซอย 3 ประมาณ 111.00 
เมตร และมีความลกึสงูสดุของ
รูปแปลงประมาณ 38.00 เมตร 
สภาพที่ดนิปรับถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิตํ่ากว่าถนนด้านหน้า

ทรัพย์สนิประมาณ 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
ที่ดนิสงูกวา่ระดบั 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 

ราคาซือ้-ขาย   ตารางวาละ 700,000.- บาท ตารางวาละ 877,352.- บาท ตารางวาละ 600,000.- บาท ตารางวาละ 763,219.- บาท  
วันท ี่ซ ือ้-ขาย   ประมาณต้นปี 2560 ธนัวาคม 2559 ประมาณกลางปี 2559 ประมาณต้นปี 2561  
แหล้งข้อมูล-ซื่อ
ขาย 

  สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร-สาขาห้วย

ขวาง 

 

ราคาเสนอขาย  ประมาณตารางวาละ 800,000.- 
บาท 

    ตารางวาละ 680,000.- บาท 

วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561     สงิหาคม 2561 
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 09-8434-7198  

คณุยศพล 
    โทรศพัท์ 08-9134-3725  

คณุธนวฒัน์ 
หมายเหตุ  เป็นราคาเฉลี่ย จากการขายทีดิน

หลายแปลงรวมกนั 
เป็นราคาเฉลี่ยการซือ้ ที่ดนิรวม

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. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 
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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 
‘New World Grand Rama 9 

Bangkok Hotel Project’ 

ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 

ที่ตัง้ ภายในโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 
9’ ติดซอยพระราม 9 ซอย 3 (ซอย
พระราม 9 สแควร์) ถนนพระราม 9 
ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้สถานี
รถไฟฟา้ใต้ดิน (MRT) - พระราม 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 

สภาพผิวจราจรเป็น ถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัติกส์ 
ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 
24 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 

38 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 “สนีาตาล” (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 2 ไร่ 2 งาน 41.9 ตารางวา 
(1,041.9 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 

ลกัษณะรูปแปลง โดยรวมคล้ายรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้าง

ด้านหน้าติดซอยพระราม 9 ซอย 3 
ประมาณ 111.00 เมตร และมี
ความลกึสงูสดุของรูปแปลง

ประมาณ 38.00 เมตร สภาพที่ดนิ

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 

ปรับถมแล้ว มีระดบัที่ดนิตํ่ากว่า
ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิประมาณ 

0.20 เมตร 
ราคาซือ้-ขาย    ตารางวาละ 901,538.- บาท ตารางวาละ 2,000,000.- บาท ตารางวาละ 1,072,162.- บาท ตารางวาละ 1,950,078.- บาท 
วันท ี่ซ ือ้-ขาย    มถินุายน 2559 พฤษภาคม 2560 พฤษภาคม 2557 กรกฎาคม 2560 
แหล้งข้อมูล-ซื่อ
ขาย 

   สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิ
กรุงเทพมหานคร 

สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร 

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 1,200,000.- บาท ตารางวาละ 900,000.- บาท     
วันท ี่เสนอขาย  สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561     
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 08-1655-2558,  

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

คณุแอม 
    

หมายเหตุ    ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Chewathai 

Residence Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Celes Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Ashton 

Asoke’ 

ปัจจบุนัพฒันาเป็น
คอนโดมเินียม ‘Whizdom 

Asoke - Sukhumvit’ 
วเิคราะห์

เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สิน 

 1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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 และพิจารณาถงึสภาพของตลาด อสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนั
แล้ว สามารถนํามาวิเคราะห์และปรับเพิ่ม-ลดตาม ความเหมาะสมตามปัจจยัสําคญัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น ทําเลท่ีตัง้ ขนาด
เนือ้ท่ีดิน สภาพทางเข้า-ออก และศกัยภาพในการพฒันาใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้
ดงันี ้

 

รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเท ียบแปลงที่ ทรัพย์ท ี่ประเมิน

มูลค่า 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
กบัอาคารสํานกังาน “G 

Tower” 

ติดถนนรัชดาภิเษก ห่าง 
จากสถานีรถไฟฟา้ใต้ดนิ 
สถานีศนูย์วฒันธรรม 
ประมาณ 1500 เมตร 

ติดซอยพระราม 9 
ซอย 3 

เนือ้ท่ีดนิ (ไร่) 2 - 0 - 46.0 ไร่  2 - 3 - 53.3 ไร่  2 - 3 - 52.0 ไร่  2 - 2 - 41.9 ไร่ 

เนือ้ท่ีดนิ (ตารางวา) 846.00  1,153.30  1,152.00  1,041.90  
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลายเหลีย่ม รูปหลายเหลีย่ม รูปคล้ายสามเหลี่ยมหวัตดั รูปสี่เหลีย่มผืนผ้า 
หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 14.00  110.00  113.00  111.00  

ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) (0.20) 0.20  0.00  (0.20) 
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 ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภทอาคาร 

ชดุพกัอาศยั 

พฒันาเพ่ือการ 
พาณิชยกรรม และการ 
อยู่อาศยั ประเภท
อาคารชดุพกัอาศยั 

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.) 0.00  (600.00) (300.00)   
รวมราคาที่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 780,000.00  1,008,355.00  949,700.00    

 
 

วิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             

- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (5)% (39,000) (15)% (151,253) (10)% (94,970) 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน            
- ขนาดท่ีดิน %   %   %   
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ปัจจัยท ี่น ํามาพจิารณา 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 3 % 7 
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง 5% 39,000  5% 50,418  5% 47,485  

- หน้ากว้างท่ีดิน 12% 93,600  %   %   
- ระบบสาธารณปูโภค %   %   %   

- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน (5)% (39,000) (5)% (50,418) (5)% (47,485) 
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ (5)% (39,000) (5)% (50,418) (5)% (47,485) 

ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง %   %   %   
รวม 2% 15,600  (20)% (201,671) (15)% (142,455) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ 795,600  806,684  807,245  

 
การปรับราคาขัน้สดุท้าย 

แปลงที่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
1 795,600  249,600  0.3161  3.1632  0.3477 276,597  
3 806,684  302,506  0.3831  2.6100  0.2869  231,402  

7 807,245  237,425  0.3007  3.3254  0.3655  295,037  
รวม 2,409,529  789,531  1.0000  9.0985  1.0000  803,036  

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 800,000 

 
สรุปมลูคา่ทรัพย์สนิ 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 2 ไร่ 2 งาน 41.90 ตารางวา (หรือ 2.6047 ไร่) 
หรือ 1,041.90 ตารางวา @ 800,000 บาท    :   833,520,000 บาท 
 หรือประมาณ     :   833,500,000 บาท 

 
ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ

ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 800,000.00 บาท/ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ี 2 ไร่ 2 งาน 41.90 ตารางวา หรือ 1,041.90 ตารางวา ของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระ จะ
ได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 833,500,000 บาท  
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15. รายการที่15: ที่ด ินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง อาคารสโมสร  และสํานักงานขาย 3 ชัน้  ภายในโครงการ  แก
รนด์คาแนล ดอนเมือง เลขที่ 339 ถนนเช ิดวุฒากาศ แยกจากถนนกาํแพงเพชร  6 (ถนนโลคัลโรด) แขวงสี
กัน  เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร  ประเมิน  ณ วันท ี่ 31 กรกฎาคม 2561  (จัดทาํโดย บริษัท  ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์  (ประเทศไทย) จาํกัด) 

 
ข้อมลูทรัพย์สนิท่ีถกูประเมิน 

ประเภทสินทรัพย์ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารสโมสร และสํานกังานขาย 3 ชัน้ 

ที่ต ัง้สนิทรัพย์ ตัง้อยู่เลขท่ี 339 ภายในโครงการ แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ห่างจากถนนเชิดวฒุากาศ ไปทางทิศตะวนัตก ระยะทาง
ประมาณ 380 เมตร หรือห่างจากทางแยกถนนเตชะตงุคะห์ ตดักบัถนนเชิดวฒุากาศ ไปทางทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 
1.13 กิโลเมตร ในแขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอ ียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ มีลกัษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นกรรมสิทธ์ิ (พิจารณาอ้างอิงตามเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน
เท่านัน้) ได้แก่ ท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง (อาคารสโมสรและสํานกังานขาย 3 ชัน้ ) 

ที่ดนิ ได้แก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 11933 เลขท่ีดิน 140 มีเนือ้ ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 5 ไร่ 3 งาน 13.10 ตารางวา (2,313.10 ตารางวา 
หรือ 5.78275 ไร่) มีลกัษณะรูปแปลงท่ีดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้างด้านทิศเหนือติด ถนนภายในโครงการแกรนด์ 
คาแนล ดอนเมือง ประมาณ 74 เมตร และมีความกว้างด้านทิศตะวนัออกติด คลองเปรมประชากร ประมาณ 140 เมตร 
สภาพท่ีดินพฒันาแล้ว มีระดบัท่ีดินเสมอกบั ถนนด้านหน้าทรัพย์สิน 

หมายเหตุ : ปัจจุบันทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า มีเน้ือท่ีดินบางส่วน ตกอยู่ในบังคับภาระจํายอมเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต์ 
ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ และสาธารณูปโภคอ่ืน  ๆของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11934,11935 และ11936 กว้างประมาณ 10 เมตร 
ยาวประมาณ 74.39 เมตร ตลอดแนวท่ีดินทางด้านทิศตะวนัออกไปทิศตะวนัตก คิดเป็นเน้ือดินประมาณ 1 งาน 85.98 
ตารางวา (185.98 ตารางวา) ซ่ึงในการประเมินมูลค่าคร้ังน้ี ทางผู้ประเมินอิสระไม่พิจารณาประเมินมูลค่าเน้ือท่ีดินส่วนท่ี
ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมดังกล่าวให้ ดังน้ัน คงเหลือ เน้ือท่ีดินท่ีประเมินมูลค่าประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 27.12 ตารางวา 
(2,127.12 ตารางวา) 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง
อ ื่นๆ  

ประกอบด้วย อาคารสโมสรและสํานกังานขาย 3 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร มีพืน้ท่ีอาคารรวม ประมาณ 1,107.00 ตารางเมตร 
และส่ิงปลกูสร้างอ่ืนๆ ได้แก่ ถนนและลานคอนกรีตเสริมเหล็ก อายอุาคารประมาณ 14 ปี อาคารมีสภาพปานกลาง มีการ
ดแูลรักษาดี 
ปัจจบุนัใช้ประโยชน์เป็นอาคารสโมสรและสํานกังานขายของโครงการ แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง มีรายละเอียดอาคารโดย
สรุปดงันี ้

รายละเอียดอาคาร 
ขนาดอาคาร พืน้ท่ีอาคาร 
(เมตรxเมตร) (ตารางเมตร) 

อาคารสโมสรและสํานกังานขาย 3 ชัน้ 16.00 x 24.00 1,107.00 
หมายเหตุ: ณ วนัท่ีทําการประเมินมูลค่า ทางผู้ประเมินอิสระไม่ได้รับรายละเอียดของใบอนุญาตก่อสร้าง/ดัดแปลงอาคาร 
เน่ืองจากบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จําากัด (มหาชน) ไม่สามารถจัดหาให้ได้ ดังน้ัน ในการประเมินมูลค่า คร้ังน้ีทางผู้
ประเมิน จะพิจารณาประเมินมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้างบนสมมติฐานว่าอาคารส่ิงปลูกสร้างท้ังหมดได้ปลูกสร้างงถูกต้อง
ตามข้อกําหนดกฎหมาย และบนสมมติฐานว่ามีกรรมสิทธ์ิเดียวกันกับท่ีดินท่ีต้ัง อาคารส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว และสามารถ
โอนสิทธ์ิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินได้ โดยไม่มีปัญหาแต่อย่างใด  

ข้อกาํหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผงัเมือง 
ทรัพย์สินตัง้อยู่อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-2) ซึง่ถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น
น้อย” ตามประกาศกฎกระทรวง วา่ด้วยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ข้อจํากดัทางด้านอ่ืน ๆ 

- ข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 : ทรัพย์สินตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ีกําหนดบริเวณ ห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดบางประเภท (บริเวณท่ี 3) 
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- ประกาศกระทรวงคมนาคม พ.ศ. 2540 : ทรัพย์สินตัง้อยู่ภายใน บริเวณ ข. เขต ปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณ
ใกล้เคียงสนามบินดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

ผู้ถ ือกรรมสิทธ ิ์ บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จํากดั 

ภาระผูกพนัท ี่ตรวจสอบได้ ไม่มี 

สิทธ ิในทรัพย์สิน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

เอกสารสิทธ ิ์ท ี่ดนิ เอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดิน จํานวน 1 โฉนด  

โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดิน 
หน้า
สํารวจ 

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

11933 140 21744 5 3 13.10 
เนือ้ท ี่ด ินตามเอกสารสิทธ ิ์ 5 3 13.10 
หกั - เนือ้ท ี่ดนิส่วนถนนภาระจาํยอม 0 1 85.98 
คงเหลือ  - เนือ้ท ี่ด ินท ี่ประเมนิมูลค่า 5 1 27.12  

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบนํา้ประปา ระบบโทรศพัท์ และระบบระบายนํา้  

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

การใช้ประโยชน์สูงสุด  พฒันาเพ่ือการอยู่อาศยั 

วัตถุประสงค์การประเมนิ  เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

วิธ ีการประเมนิมูลค่า วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Method) 

มูลค่าตลาด (Market 
Value) 

1) กรณีท ี่พ ิจารณาเป็นพ ืน้ท ี่สาธารณูปโภคและสิ่งอ ํานวยความสะดวกของโครงการตามผังพ ัฒนาโครงการ
และผังโฆษณาการขายโคร งการ  โดยไม่สามารถเปลี่ ยนการ ใ ช้ประโยช น์หรือจัดหาประโยช น์ ใน เช ิง
เศรษฐกจิได้ 
: ไม่พจิารณาประเมนิมูลค่า 

2) กรณีท ี่พ ิจารณาบนสมมติฐานว่าไม่เป็นพ ืน้ท ี่สาธารณูปโภคและสิ่งอ ํานวย ความสะดวกของโครงการ  และ
ต้องการทราบมูลค่าท ี่ดนิและต้นทุนทดแทนสุทธ ิของอาคารสิ่งปลูกสร้างตามสภาพปัจจุบนั   
: 90,400,000.- บาท  (เก้าสิบล้านสี่แสนบาทถ้วน) 

การวิเคราะห์มูลค่าสุดท้าย กรณีท ี่พ ิจารณาบนสมมติฐานว่าไม่เ ป็นพ ืน้ท ี่สาธารณูปโภคและสิ่ งอ ํานวยความสะดวกของโครงการ  และ
ต้องการทราบมูลค่าท ี่ดนิและต้นทุนทดแทนสุทธ ิของอาคารสิ่งปลูกสร้างตามสภาพปัจจุบนั  
ที่ดนิ  : ตารางวาละ 38,000.- บาท รวม 80,830,560.- บาท 
อาคารสิ่งปลูกสร้าง และสิ่งปลูกสร้างอ ื่นๆ  : 
- ต้นทนุทดแทนใหม่ 13,261,000.- บาท 
- ต้นทนุทดแทนสทุธิ 9,547,920.- บาท 

ผู้ประเมนิ  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

วันท ี่ประเมนิ 31 กรกฎาคม 2561 
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แผนที่ต ัง้ 

 
หมายเหตุ  ไม่มี 

 

ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
Method) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่า และเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Comparative Method) แบบตาราง
ปรับแก้ ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) เป็นการวิเคราะห์และกําหนดมลูค่าท่ีดิน โดยคดัเลือกข้อมลูตลาดของ
ท่ีดินท่ีมีศักยภาพใกล้เคียงกันกับท่ีดินของบริษัทมาเป็นข้อมูลท่ีใช้สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบจํานวน 11 ราย โดย
พิจารณาจากปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าได้แก่ ท่ีตัง้ ถนนผ่านหน้า ขนาดเนือ้ท่ี รูปร่าง สภาพภายในแปลง แหล่งความ
เจริญ การใช้ประโยชน์ และ สาธารณปูโภค สรุปพอสงัเขปได้ดงันี ้

 

15.1  การประเมนิมูลค่าท ี่ดนิโดยวธิ ีเปรียบเท ียบมูลค่าจากราคาตลาด (Comparative Method) 

จากการสํารวจราคาซือ้ขาย ค่าเช่า หรือ ราคาเสนอซือ้ขายของทรัพย์สินต่างๆในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตัง้
ทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินมลูคา่ พบวา่มีทรัพย์สนิอ่ืนท่ีสามารถนํามาเปรียบเทียบเพ่ือการประเมินมลูคา่ แสดงรายละเอียด
โดยสงัเขปดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง (เดิม) ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ ภายในโครงการ แกรนด์ 

คาแนล ดอนเมือง 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนวิภาวดีรังสติ บริเวณ

ใกล้แยกถนนพหลโยธิน 
ติดถนนวิภาวดีรังสติ ติดถนนสว่นบคุคล แยกจาก

ซอยวิภาวดี 33 ประมาณ 100 
เมตร 

ภายในโครงการ แกรนด์
คาแนล ดอนเมือง 

ติดถนน ร.พ.ช. 

ถนนด้านหน้าที่ดนิ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 10 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ลาดทบัด้วยแอสฟัส
ติกส์ กว้างประมาณ 30 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนหินคลกุ 
กว้างประมาณ 3 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหลก็ กว้างประมาณ 10 

เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนแอสฟัสติ
กส์กว้างประมาณ 6 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง 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 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา 
ระบบระบายนํา้ และระบบ

โทรศพัท์ 
ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั

หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3-2” 
“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%) 

“สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3 - 
2” (FAR 2.5:1, OSR 12%) 

สีชมพ-ูที่ดินประเภทชมุชน
“บริเวณ 1.18” (จงัหวดั

ปทมุธานี) 
เนือ้ท ี่ดนิ หลงัหกัภาระจํายอม 5 ไร่ 1 

งาน 27.12 ตารางวา 
(2,127.12 ตารางวา)  

ประมาณ 12 ไร่ (หรือ 4,800 
ตารางวา) 

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

ประมาณ 19 ไร่ 56 ตารางวา 
(หรือ 19,14 ตารางวา) 

ประมาณ 3 งาน 32 ตารางวา 
(หรือ 332 ตารางวา) 

ประมาณ 1 งาน 87.10 ตาราง
วา(หรือ187.10 ตารางวา) 

ประมาณ 8 ไร่ 1 งาน (หรือ 
3,300 ตารางวา) 

รายละเอ ียดที่ดนิ รูปแปลงที่ดินเป็นรูป 
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ด้านทิศเหนือตดิ ถนนภายใน
โครงการแกรนด์ คาแนล ดอน
เมือง ประมาณ 74 เมตร และ
มีความกว้างด้านทศิตะวนัออก

ติดคลองเปรมประชากร 
ประมาณ 140 เมตร สภาพ
ที่ดนิพฒันาแล้ว มีระดบัที่ดิน
เสมอกบัถนนด้านหน้า

ทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมคางหม ูมีหน้ากว้าง
ติดถนนประมาณ 60 เมตร ลกึ
ประมาณ 320 เมตร สภาพ
ที่ดนิถมแล้วประมาณ 5 ไร่ 
(สว่นที่เป็นปั๊มนนํา้มนั) มี

ระดบัที่ดนิเฉลี่ยตํ่ากว่าระดบั
ถนนด้านหน้า ประมาณ 0.50 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนประมาณ 100 เมตร 
สภาพที่ดนิถมแล้ว มีระดบั
ที่ดนิเสมอระดบัถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลาย
เหลีย่ม มีหน้ากว้างติดถนน
ประมาณ 80 เมตร สภาพที่ดนิ
ยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 

1.00 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 40 
เมตร สภาพที่ดนิยงัไมถ่ม มี
ระดบัที่ดนิตํ่ากว่าระดบัถนน
ด้านหน้าประมาณ 1.0 เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติด
ถนน และติดทะเลสาบ ด้านละ
ประมาณ 20 เมตร สภาพที่ดนิ
ถมแล้ว มีระดบัที่ดินเสมอถนน

ด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้ามีหน้ากว้างติด
ถนนด้านหน้าประมาณ 90
เมตร สภาพที่ดนิถมแล้ว มี
ระดบัที่ดนิเสมอระดบัถนน

ด้านหน้า 

ราคาซือ้-ขาย   รวมประมาณ 200,000,000.-
บาท (หรือตารางวาละ 
49,055.-บาท)  
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  1 ข้อมูลท ี่  2 ข้อมูลท ี่  3 ข้อมูลท ี่  4 ข้อมูลท ี่  5 ข้อมูลท ี่  6 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย   เมื่อปี 2557     
แฟล่งข้อมูล-ซือ้ขาย   โทรศพัท์ 02-296-4949 (บมจ.

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา) รหสั
ทรัพย์สนิ BY 1037 

    

ราคาเสนอขาย  
ตารางวาละ 130,000.-บาท ตารางวาละ 100,000 บาท ตารางวาละ 95,000 บาท ตารางวาละ 47,000.-บาท 

รวม 15,500,000 บาท (หรือ
ประมาณตารางวาละ 
82,800.-บาท) 

ตารางวาละ 30,000 บาท 

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

วรนนัท์) 
โทรศพัท์ 09-1576-4888 (คณุ

สนิ-ผู้ดแูล) 
โทรศพัท์ 095-538-3697(คณุ

ชลภสัสรร์) 
โทรศพัท์ 081-812-6737 (คณุ

จรรยงค์) 
โทรศพัท์ 089-631-5494 (คณุ

ต้น) 
โทรศพัท์ 08-7983-8767(คณุสุ

เทพ) 
หมายเหตุ  ปัจจบุนัพืน้ที่บางสว่นให้เช่า

เป็นสถานีบริการนํา้มนั ปตท. 
และติดสญัญาเช่าอยู่ ทาง
ผู้ขายจะดําเนินการยกเลกิ
สญัญาและรือ้ ถอนสิง่ปลกู

สร้างออก 

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

    

วเิคราะห์เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า 

 1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้

ประโยชน์ดีกวา่ทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิมากกว่าทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

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

ประเภททรัพย์สิน ที่ดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ ที่ดนิว่างเปลา่ 
ที่ตัง้ ภายในโครงการ แกรนด์ คาแนล 

ดอนเมือง 
ติดถนนภายในโครงการนานาการ์

เด้น 
ติดถนนสรงประภา แยกจากถนน
เชิดวฒุากาศ ประมาณ 430 เมตร 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 10 แยก 9-1-3 
(ซอยมีสขุ 30) ห่างจากซอยแจ้ง
วฒันะ ประมาณ 1.2 กิโลเมตร 

ติดซอยสว่นบคุคล บริเวณซอย
กําแพงเพชร 6 ซอย5 

ติดซอยแจ้งวฒันะ 6 แยกจาก
ถนนแจ้งวฒันะ ประมาณ 220 

เมตร 
ถนนด้านหน้าที่ดนิ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม

เหลก็ กว้างประมาณ 10 เมตร 
ผิวจราจรเป็นถนนหินคลกุ กว้าง

ประมาณ 3 เมตร 
ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 14 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง กล้าง
ประมาณ 8 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็ กว้างประมาณ 8 เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 4 เมตร เขต
ทางกว้างประมาณ 6 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา  และ
ระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา ระบบ
ระบายนํา้ และระบบโทรศพัท์ 

ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้ประปา และ
ระบบโทรศพัท์ 

ผังเมือง “สีเหลอืง” ประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.3-2” 

สีชมพ-ูที่ดินประเภทชมุชน 
“บริเวณ 1.18” (จงัหวดัปทมุธานี) 

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

(FAR 2.5:1, OSR 12.5%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย.5 - 

1” (FAR 4:1, OSR 7.5%) 

สีส้ม-ที่ดนิประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง “บริเวณ ย.5 - 

1” (FAR 4:1, OSR 7.5%) 

สีเหลือง-ที่ดินประเภทที่อยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย “บริเวณ ย.4-8” 

(FAR 3:1, OSR 10%) 
เนือ้ท ี่ดนิ หลงัหกัภาระจํายอม 5 ไร่ 1 งาน 

27.12 ตารางวา  
(2,127.12 ตารางวา)  

ประมาณ 2 งาน  
(หรือ 200 ตารางวา) 

ประมาณ 6 ไร่ 96.10 ตารางวา 
(หรือ 2,496.10 ตารางวา) 

ประมาณ 2 ไร่  
 (หรือ 800 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 84.9 ตาราง
วา  (หรือ 1,349.9 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร่ 
 (หรือ 1,200 ตารางวา) 

รายละเอ ียดที่ดนิ รูปแปลงที่ดินเป็นรูปสี่เหลี่ยมคาง
หม ูมีหน้ากว้างด้านทิศเหนือตดิ 
ถนนภายในโครงการแกรนด์ 

คาแนล ดอนเมือง ประมาณ 74 
เมตร และมีความกว้างด้านทิศ

ตะวนัออกติดคลองเปรมประชากร 
ประมาณ 140 เมตร สภาพที่ดิน
พฒันาแล้ว มีระดบัที่ดนิเสมอกบั

ถนนด้านหน้าทรัพย์สนิ 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้ามีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 20 เมตร สภาพ
ที่ดนิยงัไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่า
ระดบัถนนด้านหน้าประมาณ 0.50 

เมตร 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 90 เมตร และ
ติดซอยสรณคมณ์ประมาณ 125 
เมตรสภาพที่ดินถมแล้ว มีระดบั

ที่ดนิ เสมอถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้า มีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ 6 เมตร สภาพ
ที่ดนิถมแล้ว มีระดบัที่ดินเสมอ

ถนนด้านหน้า 

ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผ้ามีหน้ากว้างติดถนน
ด้านหน้าประมาณ76 เมตร ลกึ
ประมาณ 60 เมตร สภาพที่ดนิถม
แล้ว มีระดบัที่ดินเสมอถนน 

ด้านหน้า 

มีลกัษณะรูปแปลงที่ดนิเป็นรูป
ใกล้เคียงสี่เหลีย่มผืนผ้ามีหน้า
กว้างตดิซอยแจ้งวฒันะ 6

ประมาณ 50 เมตร สภาพที่ดนิยงั
ไมถ่ม มีระดบัที่ดินตํ่ากว่าระดบั
ถนนด้านหน้า ประมาณ 0.30 

เมตร 

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

84,660.-บาท) 

 รวม 69,454,000 บาท(หรือตาราง
วาละ 50,150 บาท) 

ตารางวาละ 80,000 บาท 

วันท ี่ซ ือ้-ขาย   พฤศจิกายน 2557  มีนาคม 2558 มถินุายน 2559 
แฟล่งข้อมูล-ซือ้ขาย   สํานกังานที่ดนิกรุงเทพมหานคร-

สาขาดอนเมือง 
 โทรศพัท์ 02-680-3333 ฝ่าย

บริหารสนิทรัพย์ธนาคารเกียรติ
นาคนิ จํากดั (มหาขน) 

โทรศพัท์ 08-1552-7880 (คณุ
น้อย) 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเท ียบในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิ 
รายละเอ ียด ทรัพย์สิน ข้อมูลท ี่  7 ข้อมูลท ี่  8 ข้อมูลท ี่  9 ข้อมูลท ี่  10 ข้อมูลท ี่  11 

ราคาเสนอขาย  ตารางวาละ 25,000 บาท  ตารางวาละ 40,000 บาท   
วันท ี่เสนอขาย  กรกฎาคม 2561  กรกฎาคม 2561   
แหล่งข้อมูล  โทรศพัท์ 06-2186-5008(คณุ

มงคล) 
 โทรศพัท์ 081-663-8484 (คณุสาย

สดุา) 
  

หมายเหตุ   ปัจจบุนัอยู่ระหว่างทาการพฒันา
เป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยั 
และอาคารพาณิชย์ ภายใต้ชื่อ

“JWCondo@Donmuang” 

ที่ดนิตัง้อยู่ท้ายซอยเป็นซอยตนั 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการพฒันาเป็น
โครงการคอนโดมเินียม ภายใต้ชื่อ” 

VELA DE CONDO” 

 

วเิคราะห์เปรียบเท ียบกับ
ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า 

 1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ด้อยกว่าทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ดีกว่าทรัพย์สนิ 

1. ทําเลที่ตัง้ดีกวา่ทรัพย์สนิ 
2. เนือ้ที่ดนิน้อยกวา่ทรัพย์สนิ 
3. ศกัยภาพในการใช้ประโยชน์

ใกล้เคียงทรัพย์สนิ 
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การประเมนิราคาโดยวธิ ีเปรียบเท ียบข้อมูลตลาด (Comparative Method ) 
จากการสํารวจข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงท่ีตัง้ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า พบว่ามีการเสนอขาย/

ซือ้ ขายท่ีดินเปล่าขนาดเนือ้ท่ี 187.10-7,656 ตารางวา มีราคาเสนอขายและซือ้ ขาย อยู่ระหว่างประมาณ 25,000 - 
130,000.- บาทต่อตาราง ทัง้นีข้ึน้ อยู่กับทําเลท่ีตัง้ เนือ้ท่ีดิน ลกัษณะท่ีดิน หน้ากว้างติดถนน ขนาดท่ีดิน ข้อกําหนด/
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และศกัยภาพการใช้ประโยชน์ เป็นต้น โดยข้อมลูตลาดท่ีสามารถนํามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูคา่ได้ ประกอบด้วย ข้อมลูตลาดแปลงท่ี 5, 6 และ 9 สามารถสรุปเป็นตารางปรับเพิ่ม-ลดได้ดงันี ้ 
 
รายละเอียดและการปรับแก้ข้อมลูเบือ้งต้น 

รายละเอ ียด 
ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงท ี่ ทรัพย์สินท ี่ประเมนิมูลค่า

ไม่รวมเนือ้ท ี่ดนิส่วนท ี่ก ัน
ทางภาระจาํยอม 5 6 9 

ท่ีตัง้และทําเล 
ภายในโครงการ 

แกรนด์คาแนล ดอน
เมือง 

ถนน ร.พ.ช. แยกจาก
ถนนเลียบคลองเปรม
ประชากร (ถนนเดช

อดุม) 

ถนน ร.พ.ช. แยกจาก
ถนนเลียบคลองเปรม
ประชากร (ถนนเดช

อดุม) 

ติดถนนภายในโครงการ 
 แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

(ถนนภาระจํายอม) 

เนือ้ท่ีดิน (ไร่) 0-1-87.10 ไร่  8 -1-00 ไร่  2-0-00 ไร่  5-1-27.12 ไร่ 
เนือ้ท่ีดิน (ตารางวา) 187.10  3,300.00  800.00  2,127.12  

รูปแปลงท่ีดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
ใกล้เคียง

สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า รูปสี่เหลี่ยมคางหม ู

หน้ากว้างท่ีดิน (เมตร) 20.00  90.00  6.00  74.00  
ระดบัท่ีดิน (โดยเฉล่ียทัง้แปลง) 0.00  0.00  0.00  0.00  

ผงัเมือง 
สีเหลือง ประเภทท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่น

น้อย 

สีชมพ ูประเภทชมุชน 
(ปทมุธานี) 

สีส้ม ประเภทท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

สีเหลือง ประเภทท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นน้อย 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสม เพ่ือการอยู่อาศยั เพ่ือการอยู่อาศยั เพ่ือการอยู่อาศยั เพ่ือการอยู่อาศยั 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.) 82,800.00  30,000.00  40,000.00    
ราคาท่ีคาดวา่จะขายได้ (บาท/ตรว.) 77,000.00  27,000.00  35,000.00    
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    
ปรับสว่นของคา่ถมดิน  (บาท/ตรว.) 0.00  0.00  0.00    
รวมราคาท ี่ปรับแก้เบือ้งต้น   (บาท /ตารางวา) 77,000.00  27,000.00  35,000.00    

 
การวเิคราะห์ปัจจัยท ี่เกี่ยวข้อง 

 ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงท ี่ 
% 5 % 6 % 9 

ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ทรัพย์สิน             
- ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม (5)% (3,850) 35% 9,450  10% 3,500  
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพย์สิน             
- ขนาดท่ีดิน (30)% (23,100) 3% 810  (5)% (1,750) 
- รูปแปลงท่ีดิน และความตอ่เน่ือง (5)% (3,850) (5)% (1,350) (5)% (1,750) 
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 ข้อมูลเปรียบเทยีบแปลงท ี่ 
% 5 % 6 % 9 

- หน้ากว้างท่ีดิน (10)% (7,700) 3% 810  10% 3,500  
- ระบบสาธารณปูโภค 0% 0 3% 810  0% 0  
- ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน 0% 0  3% 810  3% 1,050  
ศกัยภาพในการพฒันาและใช้ประโยชน์สงูสดุ 0% 0  (3)% (810) (3)% (1,050) 
ข้อกําหนด (ผงัเมือง) / กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 0% 0  0% 0  0% 0  
รวม (50)% (38,500) 39% 10,530  10% 3,500  
ราคาท ี่ได้จากการปรับแก้ 38,500  37,530  38,500  

 
การปรับราคาขัน้สุดท้าย 

แปลงท ี่ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse  Proportion (2)  Weighted Price 
5 38,500  38,500  0.5838  1.7130  0.1504  5,791  
6 37,530  14,850  0.2252  4.4411  0.3900  14,636  
9 38,500  12,600  0.1911  5.2341  0.4596  17,695  
รวม 114,530  65,950  1.0000  11.3882  1.0000  38,122  

หรือประมาณ (บาท /ตารางวา) 38,000 
 
สรุปมูลค่าท ี่ดนิ  
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 5 ไร่ 3 งาน 13.10 ตารางวา (2,313.10 ตารางวา หรือ 5.7825 ไร่) 
หกั  เนือ้ท่ีดินสว่นภายใต้ภาระจํายอมเนือ้ท่ีประมาณ 1 งาน 85.98 ตารางวา (0.46495 ไร่) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีดินท่ีประเมินมลูคา่ 5 ไร่ 1 งาน 27.12 ตารางวา (5.31780 ไร่) 
 หรือประมาณ   2,127 ตารางวา@ 38,000 บาท   80,830,560 บาท 
 

ดงันัน้ เม่ือทําการวิเคราะห์ข้อมลูราคาตลาด โดยจะคํานึงถึง ทําเลท่ีตัง้ การเข้าถึง ตําแหน่งท่ีดิน รูปร่างและ
ขนาดท่ีดิน สภาพท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน สภาพแวดล้อมและจิตวิทยา การใช้ประโยชน์สูงสุด แนวโน้มความเจริญ 
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินสามารถนํามาปรับแก้เป็นมลูค่าประเมินทรัพย์สินคือ 38,000 บาท /ตารางวา ดงันัน้ จากการ
ประเมินมลูค่าท่ีดินหลงัหกัส่วนภระจํายอมแล้วท่ีมีเนือ้ท่ี 5 ไร่ 1 งาน 27.12 ตารางวา หรือ 2,127 ตารางวา ของผู้ประเมิน
ราคาสนิทรัพย์อิสระ จะได้มูลค่าของที่ดนิ  เท่ากับ 80,830,560 บาท  
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15.2  วธิ ีคดิจากต้นทุนทดแทนสุทธ ิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ  ได้ประเมินโดยใช้วิ ธีการคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ  (Depreciated 
Replacement Cost Method) ของอาคารสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งเป็นการหาต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ในลกัษณะการทดแทนของ
อาคารสิ่งปลกูสร้าง เพ่ือให้ได้มาซึง่ประสิทธิภาพ พืน้ท่ีใช้สอยและความสามารถท่ีเท่าเทียมกนั ซึง่ทางผู้ประเมิน พิจารณา
ใช้วิธีเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าแล้วหกัด้วยค่าเส่ือมราคาตาม
สภาพและอายุการใช้งานของอาคารสิ่งปลูกสร้าง มูลค่าท่ีได้จะเป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
(Depreciated Replacement Cost - DRC) ซึ่งลกัษณะอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีประเมินมลูค่า ประกอบด้วย อาคารสโมสร
และสํานกังานขาย 3 ชัน้ และสิง่ปลกูสร้างอ่ืน ซึง่สามารถประมาณการต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนัได้ดงันี ้

 

อาคารสิง่ปลกูสร้าง - โดยวิธีคิดจากต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 
(รวมงานโครงสร้าง, งานสถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบอาคาร) 

ลาํดับ รายการ   จาํนวน  หน่วย 
 ราคาต่อหน่อย   ต้นทนุรวม  
 (บาท /หน่วย)   (บาท)  

1) อาคารสโมสรและสาํนักงาน  3 ชัน้         
 พืน้ท่ีสํานกังาน (ฝ่ายขาย) 477.00 ตรม. 17,000 8,109,000 
 พืน้ท่ีสํานกังาน (ฝ่ายช่าง) 88.00 ตรม. 15,000 1,320,000 
 พืน้ท่ีห้องนํา้ ชาย-หญิง 30.00 ตรม. 15,000 450,000 
 พืน้ท่ีโถงทางเข้าอาคาร 52.00 ตรม. 10,000 520,000 
 พืน้ท่ีเฉลียง ทางเท้า 128.00 ตรม. 5,000 640,000 
 พืน้ท่ีระเบียง 6.00 ตรม. 6,000 36,000 
 พืน้ท่ีเก็บของ วางแอร์ และระบบป๊ัมนํา้ 320.00 ตรม. 3,000 960,000 
 พืน้ท่ีกระถางปลกูต้นไม้ 6.00 ตรม. 3,000 18,000 
 รวมต้นทุนทดแทนใหม่ 1,107.00 ตรม. 10,888 12,053,000 
 หกั คา่เส่ือมราคาตามสภาพปัจจบุนั 14.00 ปี 28% 3,374,840 
 มลูค่าอาคารตามสภาพปัจจุบนั     8,678,160 
      

2) สิ่งปลูกสร้างอ ื่นๆ      

  ถนนและลานจอดรถคอนกรีต 1,208.00 ตรม. 1,000 1,208,000 
  รวมต้นทุนทดแทนใหม่ 1,208.00 ตรม.  1,208,000 
  หกั คา่เส่ือมราคาตามสภาพปัจจบุนั 14.00 ปี 28% 338,240 
  มูลค่าอาคารตามสภาพปัจจุบนั     869,760 
       

รวมต้นทุนทดแทนสุทธ ิตามสภาพปัจจุบนั     9,547,920 
 หรือประมาณ    9,500,000 

            
รวมมูลค่าท ี่ดนิพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง  

  90,378,480 บาท  
หรือประมาณ  

  90,400,000 บาท  
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สรุปราคาประเมนิสนิทรัพย์โดยวธิ ีต้นทุนทดแทนสุทธ ิ (Depreciated Replacement Cost Method) 

ที่ รายการ  คาํนวณ หน่วย 
1 ต้นทนุทดแทนสทุธิตามสภาพปัจจบุนั =                 9,547,920  บาท 
2 มลูคา่ท่ีดิน =               80,830,560  บาท 
3 รวมมูลค่าท ี่ดนิพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง = 90,378,480 บาท  

  หรือประมาณ = 90,400,000 บาท  
 

จากการประเมินมลูค่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้าง ผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าท ี่ด ินเท่ากับ 
80,830,560 บาท  และมูลค่าต้นทุนทดแทนตามสภาพปัจจุบัน  9,547,920 บาท  ดงันัน้จากการประเมินมลูค่าท่ีดิน
พร้อมอาคารสิ่งปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระจะได้มูลค่าท ัง้หมดของที่ด ินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
เท่ากับ 90,400,000 บาท  (ปัดเศษ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


