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1. วตัถปุระสงคก์ารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

 
1.1 การมอบหมาย 

บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ไดร้บัการว่าจา้งใหป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิเมื่อวนัที ่12 กนัยายน 2566 (ตาม
หนังสอืค าสัง่ว่าจา้งเลขที ่TAP-L/2789/1066) 

 
1.2 วตัถปุระสงคใ์นการประเมินมูลคา่ทรพัยสิ์น 

บริษัท  ทีเอพ ีแวลูเอชัน่  จ ากดั ได้รบัการว่าจ้างให้ท าการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อ
ทราบมูลค่าทางบญัช ี(รายงานฉบบันี้สามารถใชเ้พื่อวตัถุประสงค์สาธารณะได)้ 

 
1.3 วนัท่ีส ารวจและประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้ท าการส ารวจเมื่อวนัที ่2 พฤศจกิายน 2566 และประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 
เมื่อวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 
1.4 ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า 

ทรพัย์สนิที่ประเมินมูลค่า สทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และสทิธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน), อาคาร
ส านักงาน จ านวน 2 อาคาร ในศูนย์การค้าเซ็นทรลั ป่ินเกล้า พื้นที่ใช้สอยที่เช่ารวมประมาณ 188,345 
ตารางเมตร (สญัญาเช่าสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567) โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. ที่ดิน โฉนดที่ดนิเลขที ่1041 และ 1054 จ านวนรวม 2 โฉนด เนื้อที่รวมตามเอกสารสทิธิ ์29-3-02.0 ไร่ 
หรอื 11,902.0 ตารางวา เน้ือทีต่ามสญัญาเช่า 24-2-84.0 ไร่ หรอื 9,884.0 ตารางวา 
2. สิ่งปลูกสร้าง ประกอบด้วย อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้าสูง 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน, อาคาร
ส านักงานจ านวน 2 อาคาร คือ อาคารป่ินเกล้าทาวเวอร์ เอ สูง 26 ชัน้ และอาคารป่ินเกล้าทาวเวอร์ บี สูง 
16 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ โดยมีจ านวนพื้นทีใ่ช้สอยอาคารรวมทัง้หมดประมาณ 293,446 ตารางเมตร 
และมพีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมทีป่ระเมนิมูลค่าประมาณ 188,345 ตารางเมตร 
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2. ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 

2.1 ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่าตัง้อยู่ในศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ป่ินเกลา้, อาคารส านักงานป่ินเกลา้ทาวเวอร์ เอ และ
อาคารส านักงานป่ินเกลา้ทาวเวอร์ บ ีเลขที ่7/3 – 7/128, 7/129 – 7/221, 7/222 – 7/552 และ 7/553 ถนน
บรมราชชนนี แขวงอรุณอมัรนิทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร 
 
โดยมรีะยะทางห่างจากสถานทีส่ าคญัๆ ดงัต่อไปนี้ 
เทสโก้โลตสั ป่ินเกลา้    ระยะทางประมาณ 300 เมตร 
คอนโดมเินียม เดอะเซนส ์ป่ินเกลา้   ระยะทางประมาณ 220 เมตร 
คอนโดมเินียม ลุมพนิพีาร์ค ป่ินเกลา้  ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
โรงแรม รอยลั ซติี ้    ระยะทางประมาณ 720 เมตร 
แยกบรมราชชนนี     ระยะทางประมาณ 800 เมตร 
คอนโดมเินียม เดอะทรสัต ์เรสซเิดน้ท์ ป่ินเกลา้ ระยะทางประมาณ 1,100 เมตร 
พาต้า ป่ินเกลา้    ระยะทางประมาณ 1,200 เมตร 

 
2.2 การคมนาคมไปยงัทรพัยสิ์น 

ถนนสายหลกัและถนนผ่านหน้าทรพัย์สนิ คือ ถนนบรมราชชนนี ผิวจราจรลาดยาง มีขนาดความกว้าง
ประมาณ 24.00 เมตร เขตทางประมาณ 30.00 เมตร หรือ 8.00 ช่องจราจร มีเกาะกลางถนน ทางเดนิเทา้ 
ไหล่ทาง ท่อระบายน ้า และไฟฟ้าถนน 

 
2.3 ทางเข้า-ออกทรพัยสิ์น 

เป็นทางสาธารณประโยชน์ 
 
2.4 ลกัษณะพื้นท่ีใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม 

ในบริเวณใกล้เคียงทรพัยส์นิ ส่วนใหญ่มีสภาพและการใช้ประโยชน์ในรูปแบบอาคารพาณิชยกรรมและพกั
อาศยั ประกอบดว้ยหา้งสรรพสนิคา้ และอาคารชุดพกัอาศยั  
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3. รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดิน  
 

3.1 เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน  
เอกสารสทิธิใ์นการประเมินน้ีไดร้บัส าเนาจากผูว้่าจ้าง และได้ตรวจสอบเทียบกบัเอกสารสทิธิฉ์บบัส านักงาน
ที่ดิน โดยตรวจสอบ ณ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกน้อย เมื่อวนัที่ 2 พฤศจิกายน 2566 
ปรากฏตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 

โฉนดท่ีดิน ระวางเลขท่ี 5136 I 5822 - 8 

แขวง อรณุอมัรินทร ์เขต บางกอกน้อย กรงุเทพมหานคร 

ล าดบั โฉนดทีด่นิ เลข หน้า เน้ือทีด่นิทัง้หมด 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์

ที ่ เลขที ่ ทีด่นิ ส ารวจ ไร่ งาน ตร.ว. 
1. 1041 463 1502 25 3 2.0 บรษิทั หา้งเซ็นทรลั ดพีาทเมน้ท์สโตร์ จ ากดั 

2. 1054 460 1503 4 0 0.0 บรษิทั หา้งเซ็นทรลั ดพีาทเมน้ท์สโตร์ จ ากดั 

รวม 29 3 2.0 (11,902.0 ตารางวา) 
 

ภาระผกูพนัการจ านอง : ไม่ม ี
ภาระผกูพนัอ่ืนๆ : ที่ดินมีการจดทะเบียนสญัญาเช่ามีก าหนด 15 ปี 1 เดือน 27 วนั รวม 2 โฉนด 

กบักองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท (ผูเ้ช่า) ลงวนัที ่4 
พฤศจกิายน 2552 ปัจจุบนั โอนสทิธกิารแบ่งเช่าช่วงรวม 2 โฉนด มกี าหนด 7 ปี 
1 เดือน (กรณีแปลงสภาพ) ติดสัญญาเช่ากับกองทุนรวมสิทธิการ เช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท และ ณ วนัที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 ได้โอน
สทิธกิารแบ่งเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (บางส่วน) แก่บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท (ผูเ้ช่า)  

 
3.2 ราคาท่ีดินตามบญัชีราคาประเมินทุนทรพัยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     บญัชรีาคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ รอบบญัช ีพ.ศ.2566 - 2569  
     ราคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ส าหรบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคาดงันี้ 

 

ล าดบัท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี ราคาประเมินท่ีดินของทางราชการ 
1. 1041 110,000.-บาท / ตารางวา 
2. 1054 110,000.-บาท / ตารางวา 
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ผู้ประเมินท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยเชื่อว่าสทิธิ และข้อจ ากดัทางกฎหมายของทรพัย์สนิมีความ
ถูกต้อง โดยได้มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิปรากฏตามรายละเอียดข้างต้น และพบว่ามีข้อความใน
สาระส าคญัตรงกนัเว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื่นในรายงาน โดยไม่มีการตรวจสอบว่าเอกสารปลอม
แปลงหรอืไม่ 

 
ผู้ประเมินเชื่อว่าผู้เป็นเจ้าของทรพัย์สนิมีกรรมสิทธิห์รือสทิธิตามกฎหมายโดยถูกต้อง สามารถซื้อขาย
เปลีย่นมอืได ้โดยไม่มภีาระผูกพนัทางกฎหมายอื่นใดทีจ่ะส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิ นอกเหนือจากที่
ไดร้ะบุไวข้า้งต้น 

 
3.3 การส ารวจท่ีดิน 

ในการส ารวจสถานทีต่ ัง้ของทีด่นิครัง้นี้ สามารถตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิได ้
 ระวางท่ีดินเลขท่ี 5136 I 5822-8 
 ไดส้ ารวจทีด่นิแลว้ ไม่พบหมดุหลกัเขต 
 ส ารวจทีด่นิ โดยมผีูน้ าชี้ส ารวจ และใชแ้ผนทีต่ ัง้ทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้งเป็นแนวอ้างองิเพือ่หาต าแหน่งทีด่นิ 

 
การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินข้างต้นไม่ว่าจะเป็นการอ้างอิงจากหมุดหลักเขตที่ตรวจพบ ระวางแผนที่ 
เอกสารแปลงคงเหลือ แปลงข้างเคียง การสอบถามผูอ้าศยัขา้งเคยีง การน าชี้หรอืใชแ้ผนที่แสดงทีต่ ัง้ของ
ทีด่นิทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้ง เป็นการอ้างองิตามเอกสารราชการ หรอืเอกสารทีไ่ด้รบั และการจดัท าแผนทีแ่สดง
ทีต่ ัง้ของทีด่นิ พรอ้มระยะทางโดยประมาณเท่านัน้  
 
ผู้ประเมินมิได้ท าการส ารวจรงัวดัตรวจสอบแนวเขตที่ดนิเพื่อยนืยนัลกัษณะรูปแปลง เนื้อที่ ระดบัของดนิ 
และแนวเขตที่ดิน และมิได้ส ารวจสภาพที่ดินถึงความเหมาะสมส าหรบัการพฒันาโครงการ ทัง้ไม่มีการ
ทดสอบคุณสมบตัขิองดนิ การทรุดตวั ตลอดจนวตัถุมพีษิทีอ่าจมี 

 
3.4 ลกัษณะเฉพาะของท่ีดิน 

เน้ือท่ีและรปูร่าง 
ทีด่นิทีป่ระเมนิประกอบดว้ยทีด่นิ : จ านวน 2 ฉบบัตดิต่อกนั 
เน้ือทีต่ามเอกสารสทิธิท์ีด่นิรวม : 29-3-2.0 ไร่ (11,902.0 ตารางวา) 
ลกัษณะรูปแปลงของทีด่นิโดยรวม  : เป็นรปูหลายเหลีย่ม 
ทีด่นิมดีา้นทีต่ดิถนน    : 1 ดา้น กล่าวคอื ดา้นทศิเหนือ ตดิถนนบรมราชชนนี 

 
สภาพทางภมิูศาสตร ์ระดบัผิวพื้นดิน และการใช้ประโยชน์ 
สภาพทางภูมศิาสตร์    : เป็นทีร่าบ 
ระดบัพืน้ผวิดนิ    : ถมแลว้ มรีะดบัสูงกว่าถนนผา่นหน้าทีด่นิเฉลีย่ประมาณ 

0.30 เมตร 
การใชป้ระโยชน์บนทีด่นิปัจจุบนั : ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านักงาน 
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อาณาเขตติดต่อ 
ทศิ ระยะทางประมาณ มอีาณาเขตตดิต่อกบั 

ทศิเหนือ 130.00 เมตร 
45.0 เมตร 

ถนนบรมราชชนนี 
ทีด่นิส่วนบุคคล (อาคารพาณิชย)์ 

ทศิใต้ 148.00 เมตร ล ากระโดงสาธารณประโยชน์ 
ทศิตะวนัออก 37.00 เมตร 

246.00 เมตร 
ทีด่นิส่วนบุคคล (อาคารพาณิชย)์ 
ล ากระโดงสาธารณประโยชน์ 

ทศิตะวนัตก 291.00 เมตร 
9.0 เมตร 

คลองบางบ าหรุ 
ทีด่นิส่วนบุคคล (อาคารพาณิชย)์ 

 
สภาพแวดล้อมท่ีมีผลกระทบต่อท่ีดิน 
การตรวจสอบปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงทีด่นิเทา่ทีส่ามารถตรวจสอบได ้ณ วนัส ารวจ พบดงันี้ 

ปัญหาเรื่องน ้าท่วมขงั : ไม่ม ี
ปัญหามลพษิ  : ไม่ม ี

 
3.5 ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบไฟฟ้า  : ม ีจากการไฟฟ้าส่วนภูมภิาคเขา้ถงึทรพัยส์นิ 
ระบบประปา  : ม ีจากการประปาส่วนภูมภิาคเขา้ถงึทรพัยส์นิ 
ระบบโทรศพัท ์ : ม ีระบบโทรศพัท์จากองค์การโทรศพัท์เขา้ถงึทรพัยส์นิ 
ระบบท่อระบายน ้า : ม ีระบบท่อระบายน ้าสาธารณประโยชน์บรเิวณดา้นหน้าทรพัยส์นิ 
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4. รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

 
4.1 รายการอาคารและส่ิงปลกูสร้าง 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง รวมทัง้ส่วนปรบัปรุงพฒันาบนทีด่นิทีส่ ารวจได ้ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

รายการ
ที ่

รายการอาคาร 
และสิง่ก่อสรา้ง 

พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บน 
โฉนดทีด่นิเลขที ่

1 อาคารศูนยก์ารคา้สูง 7 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 
อาคารส านักงานป่ินเกลา้ทาวเวอร์ เอ สูง 26 ชัน้ 
อาคารส านักงานป่ินเกลา้ทาวเวอร์ บ ีสูง 16 ชัน้ 

293,466 
(พืน้ทีใ่ชส้อยส่วนที่

ประเมนิมูลค่า 188,345 
ตารางเมตร) 

1041 และ 1054 

 
4.2 การส ารวจอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
 ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร เลขที ่………………………………………………………………………. 
 ส าหรับอาคารประเภท………………………………ซึ่งต้องมีใบอนุญาตการใช้อาคารจากการตรวจ

พบว่า…………………………………………………………………………………………………… 
 ไม่สามารถตรวจสอบได ้เน่ืองจากคน้หาเอกสารไม่พบ กรณีนี้บรษิทัจะประเมนิโดยมสีมมตฐิานว่าอาคาร

และสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดเป็นส่วนควบของทีด่นิ ดงันัน้กรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งย่อมเป็นของ
เจา้ของทีด่นิ 

 
แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน 
 เป็นตามแบบแปลนตามทีผู่ว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรอืผูค้รอบครองอาคารจดัให้    
 ไม่มแีบบแปลนอาคารจดัให ้ผูป้ระเมนิไดว้ดัระยะอาคารและร่างขึน้เป็นเพยีงระยะโดยประมาณ 

 
ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง 
 เป็นอาคารทีก่่อสรา้งเสรจ็สมบูรณ์ และสามารถใชง้านหรอืไดใ้ชง้านแลว้ 
 เป็นอาคารทีก่่อสรา้งเสร็จสมบูรณ์บางอาคารและมีบางส่วนอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งหรอืยงัไม่ไดก่้อสรา้ง 
 อาคารยงัไม่ไดท้ าการก่อสรา้งเป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจาก............... 
 
การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 
 ผูป้ระเมนิสามารถเขา้ส ารวจภายนอกและภายในอาคารได ้
 ผูป้ระเมนิส ารวจเฉพาะภายนอกอาคารแต่ไม่ไดส้ ารวจภายในอาคาร เน่ืองจาก....................... 
 ผูป้ระเมนิไดต้รวจสอบการปลูกสรา้งอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสรา้งในแนวเขตของทีด่นิทีป่ระเมนิ 
 จากการส ารวจสภาพอาคารสิง่ก่อสรา้ง พบในเบื้องต้นวา่............................................... และผูป้ระเมนิจงึมี

ความเหน็ควรมกีารท าการตรวจสอบเพิม่เตมิ เกีย่วกบั........................โดยผูเ้ชีย่วชาญเฉพาะดา้น  
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4.3 รายละเอียดอาคารและส่ิงปลกูสร้าง 
รายละเอยีดของอาคารสิง่ปลูกสรา้งและส่วนปรบัปรุง แต่ละรายการแสดงดงัตอ่ไปนี้ 
 
รายการท่ี 1            :   อาคารศนูยก์ารค้าสงู 7 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้      

รายละเอียดทัว่ไป  
ลกัษณะอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
จ านวนชัน้ : 7 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้  
จ านวนลฟิท์โดยสาร : 7 ชุด 
จ านวนลฟิท์ขนของ : 2 ชุด 
จ านวนบนัไดเลื่อน  : 36 ชุด 
รูปแบบอาคาร : ทนัสมยั 

 

การแบ่งพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ในอาคาร 
ชัน้ใต้ดนิ (B) : พืน้ทีจ่อดรถ, พืน้ทีศู่นยก์ารคา้, และหอ้งระบบ 
ชัน้ G – ชัน้ 4 : พืน้ทีจ่อดรถ, พืน้ทีศู่นยก์ารคา้, และหอ้งน ้า 
ชัน้ 5 : พืน้ทีศู่นยก์ารคา้ และหอ้งน ้า 
ชัน้ 6 : หอ้งระบบ 
ชัน้ดาดฟ้า : ดาดฟ้า 

 

คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ด ี
อายุอาคารประมาณ : 28 ปี 
สภาพอาคาร : ด ี
การดแูล บ ารุงรกัษา : มกีารดแูลรกัษาด ี

 

โครงสร้างและวสัดอุาคาร 
โครงสรา้งอาคาร :  คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
โครงสรา้งหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหลก็ และเมทลัชที 
ฝ้าเพดาน :  คอนกรตี ยปิซัม่บอรด์ฉาบเรยีบทาส ีและโครงเครา่ทบีาร ์
พืน้และวสัดปุูพืน้ : พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ปูหนิแกรนติ กระเบื้องแกรนิต 
   กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรตี 
ผนังและวสัดผุวิ : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ีกระจก และยปิซัม่ 
ประต ู :  บานกระจกกรอบอลูมเินียม, บานกระจก, บานไม ้และ

บานเหลก็ส าเรจ็รปู 
หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลูมเินียม 
หอ้งน ้าและสขุภณัฑ ์ : โถสว้มแบบชกัโครก, โถปัสสาวะ, ฝักบวั และอ่างลา้งมอื  
งานระบบภายในอาคาร : ไฟฟ้า ประปา ปรบัอากาศ สุขาภบิาล ป้องกนัอคัคภียั 
การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : ศูนยก์ารคา้ พรอ้มทีจ่อดรถ 
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รายการท่ี 2            :   อาคารป่ินเกล้าทาวเวอร ์เอ สูง 26 ชัน้ 
รายละเอียดทัว่ไป  
ลกัษณะอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
จ านวนชัน้ : 26 ชัน้ 
จ านวนลฟิท์โดยสาร : 8 ชุด 
รูปแบบอาคาร : ทนัสมยั 

 

การแบ่งพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ในอาคาร 
ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั, พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า และหอ้งน ้า 
ชัน้ 2 – ชัน้ 25 : พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า และหอ้งน ้า 
ชัน้ 26 : หอ้งระบบ 
ชัน้ดาดฟ้า : ทีจ่อดเฮลคิอปเตอร ์

 

คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ด ี
อายุอาคารประมาณ : 28 ปี 
สภาพอาคาร : ด ี
การดแูล บ ารุงรกัษา : มกีารดแูลรกัษาด ี

 

โครงสร้างและวสัดอุาคาร 
โครงสรา้งอาคาร :  คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
โครงสรา้งหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหลก็ และเมทลัชที 
ฝ้าเพดาน :  คอนกรตี ยปิซัม่บอรด์ฉาบเรยีบทาส ีและโครงเครา่ที
บาร์ 
พืน้และวสัดปุูพืน้ : พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ปูหนิแกรนติ กระเบื้องแกรนิตโต้ 
   กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรตี 
ผนังและวสัดผุวิ : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ีกระจก และยปิซัม่ 
ประต ู :  บานกระจกกรอบอลูมเินียม, บานกระจก, บานไม ้และ

บานเหลก็ส าเรจ็รปู 
หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลูมเินียม 
หอ้งน ้าและสขุภณัฑ ์ : โถสว้มแบบชกัโครก, โถปัสสาวะ, ฝักบวั และอ่างลา้งมอื  
งานระบบภายในอาคาร : ไฟฟ้า ประปา ปรบัอากาศ สุขาภบิาล ป้องกนัอคัคภียั 
การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : อาคารส านักงานใหเ้ช่า พรอ้มทีจ่อดรถ 
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รายการท่ี 3            :   อาคารป่ินเกล้าทาวเวอร ์บี สูง 16 ชัน้  
                                                                           พร้อมชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้                                                                                                                                     
      รายละเอียดทัว่ไป  

ลกัษณะอาคาร : คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
จ านวนชัน้ : 16 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 
จ านวนลฟิท์โดยสาร : 3 ชุด 
จ านวนลฟิท์ขนของ : 2 ชุด 
รูปแบบอาคาร : ทนัสมยั 

 

การแบ่งพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ในอาคาร 
ชัน้ใต้ดนิ (B) : พืน้ทีจ่อดรถ และหอ้งระบบ 
ชัน้ B – ชัน้ 4 : พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 5 : โถงตอ้นรบั และพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า 
ชัน้ 6 – ชัน้ 16 : พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า และหอ้งน ้า  

 

คุณภาพของวสัดุก่อสรา้ง : ด ี
อายุอาคารประมาณ : 17 ปี 
สภาพอาคาร : ด ี
การดแูล บ ารุงรกัษา : มกีารดแูลรกัษาด ี

 

โครงสร้างและวสัดอุาคาร 
โครงสรา้งอาคาร :  คอนกรตีเสรมิเหลก็ 
โครงสรา้งหลงัคาและวสัดุมุงหลงัคา : คอนกรตีเสรมิเหลก็ และเมทลัชที 
ฝ้าเพดาน :  คอนกรตี ยปิซัม่บอรด์ฉาบเรยีบทาส ีและโครงเครา่ที
บาร์ 
พืน้และวสัดปุูพืน้ : พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ปูหนิแกรนติ กระเบื้องแกรนิตโต้ 
   กระเบื้องเคลอืบ และคอนกรตี 
ผนังและวสัดผุวิ : ก่ออฐิฉาบปูนเรยีบทาส ีกระจก และยปิซัม่ 
ประต ู :  บานกระจกกรอบอลูมเินียม, บานกระจก, บานไม ้และ

บานเหลก็ส าเรจ็รปู 
หน้าต่าง : บานกระจกกรอบอลูมเินียม 
หอ้งน ้าและสขุภณัฑ ์ : โถสว้มแบบชกัโครก, โถปัสสาวะ, ฝักบวั และอ่างลา้งมอื  
งานระบบภายในอาคาร : ไฟฟ้า ประปา ปรบัอากาศ สุขาภบิาล ป้องกนัอคัคภียั 
การใช้ประโยชน์โดยรวมปัจจุบนั : อาคารส านักงานใหเ้ช่า พรอ้มทีจ่อดรถ 
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5. ข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบ 

 
5.1 ข้อก าหนดผงัเมือง 

ตามประกาศผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พบว่าทรพัยส์นิทีท่ าการประเมนิมูลค่าตัง้อยู่ในเขตผงัเมอืง
ประเภทพาณิชยกรรม (พืน้ทีส่แีดง) 

 
5.2 กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยส์นิตัง้อยู่ในเขตการปกครองทอ้งถิน่ของส านักงานเขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร การขออนุญาต
ปลูกสรา้ง/ดดัแปลง/รื้อถอน อาคาร จะตอ้งยื่นขอใบอนุญาตจากหน่วยงานขา้งต้นก่อน 

 
5.3 การเวนคืน 

ณ วนัทีส่ ารวจและประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ทรพัยส์นิน้ีไม่อยู่ในแนวเวนคนืในโครงการใดๆ ทัง้นี้ไดต้รวจสอบ
กบัหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง คอื ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร เมื่อวนัที ่2 พฤศจกิายน 2566 

 
5.4 การถกูรอนสิทธิต่างๆ 

• แนวสายไฟฟ้าแรงสูง       : ไม่ม ี
• การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอนืโดยการจดภาระจ ายอม : ไม่ม ี
• การตกเป็นทางเขา้ออกใหท้ีด่นิแปลงอื่นตามสภาพ   : ไม่ม ี
• การรอนสทิธอิื่นๆ       : ไม่ม ี

 
5.5 กฎหมายอ่ืนๆ 

พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2526 

5.6 โครงการพฒันาของภาครฐั 
ไม่ม ี 
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6. การวิเคราะห์ทรพัยสิ์น 

 
6.1 ข้อดีและข้อด้อยของทรพัยสิ์น 

จากการส ารวจลกัษณะต่างๆ และปัจจยัแวดล้อมทัว่ไปของทรพัย์สนิ ผู้ประเมินมีความเห็นว่าทรพัยส์นิมี
ลกัษณะเฉพาะทีเ่ป็นจุดแขง็และจุดอ่อนดงัต่อไปนี้ 

 
การวเิคราะหข์อ้ดแีละขอ้ดอ้ยของทรพัยส์นิ 

ขอ้ดหีรอืจุดแขง็ ขอ้ดอ้ยหรอืจุดออ่น 
1. ตัง้อยู่ในท าเลที่ดีและใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน มี

การคมนาคมเข้าถึงสะดวก ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟลอยฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดนิ MRT 

1. การจราจรหนาแน่นในช่วงเวลาเร่งด่วน 

2.  มีการพัฒนาแล้ว เ ป็นอาคารคอมเพล็กซ์  
ประกอบดว้ยอาคารส านักงาน พืน้ทีจ่อดรถ และ
พืน้ทีค่า้ปลกี โดยมรีะบบต่างๆ ทีม่ปีระสทิธภิาพ
และมกีารดูแลรกัษาอย่างด ี 

 

3. มีระบบบริหารจดัการที่ดี ท าให้มีอตัราการเช่า
ค่อนขา้งสูง และมจี านวนทีจ่อดรถพอเพยีง  

 

 
6.2 การใช้ประโยชน์สูงสุดและดท่ีีสดุ 

จากการพจิารณาถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ท าการประเมินมูลค่า เช่น ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทาง
กายภาพ ศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน สภาพการใช้ที่ดินในบริเวณข้างเคียง เงื่อนไขและข้อจ ากดัทาง
กฎหมาย ผู้ประเมินมีความเห็นว่าการใช้ประโยชน์ในที่ดนิมีความเหมาะสม และให้ประโยชน์สู งสุดและดี
ที่สุดของทรพัย์สนิ คือ พาณิชยกรรม (อาคารศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน)  หรือ พิจารณาการใช้
ประโยชน์ที่ดนิตามสภาพปัจจุบนั บริษัทมีความเห็นว่าทรพัยส์นิปัจจุบนัได้มีการใช้ประโยชน์สูงสุดและดี
ทีสุ่ดแลว้ 

 
6.3 ความเหน็หรือข้อสงัเกตพิเศษ 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเลขที่ TAP-L/2789/1066                                              โดย บริษทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
ทรพัย์สนิ สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิและสทิธกิารเช่าสิง่ปลูกสรา้ง (บางส่วน) ศูนย์การคา้เซ็นทรลั ป่ินเกล้า                       หน้า 12  

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2566   
 

ส าหรบัภาพรวมของเศรษฐกจิไทยในปี 2565 ทีข่ยายตวัรอ้ยละ 2.6 ต่อปีนัน้ เป็นผลมาการฟ้ืนตวัของภาค
การท่องเทีย่ว และการปรบัตวัดขีึน้อย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ภายในประเทศ ทัง้การบรโิภคและการลงทุน
ภาคเอกชน ดา้นการใชจ่้าย โดยการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 6.3 และการลงทุนภาคเอกชน
ขยายตวัรอ้ยละ 5.1 เร่งตวัดขีึน้จากปี 2564 ทีข่ยายตวัรอ้ยละ 0.6 และ 3.0 ตามล าดบั โดยการส่งออกบรกิาร
กลบัมาขยายตวัในเกณฑส์ูงรอ้ยละ 65.7 เทยีบกบัปีก่อนลดลงรอ้ยละ 19.9 ขณะทีก่ารส่งออกสนิคา้ขยายตวั
แค่รอ้ยละ 1.3 เทยีบกบัปีก่อนขยายตวัรอ้ยละ 15.3 ส่วนการลงทุนภาครฐัลดลงรอ้ยละ 4.9 ดา้นการผลติ 
สาขาทีพ่กัแรมและบรกิารดา้นอาหารกลบัมาขยายตวัที่รอ้ยละ 39.3 ปรบัตวัดขีึน้จากทีล่ดลงรอ้ยละ 15.0 ของ
ปีก่อนหน้า สาขาการขนส่งและสถานทีเ่กบ็สนิคา้เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.1 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 2.8 ใน
ปี 2564 และสาขาการขายส่งและการขายปลกีเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.1 เร่งตวัขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.7 ในปี 
2564 

 

อตัราการเติบโตของ GDP และ อตัราเงินเฟ้อ ปี 2559 - 2566 

 
 

ที่มา : สภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ
 

ส่วนแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 – 3.7 ต่อปี โดยมีอตัราการ
เติบโตเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 3.2 ต่อปี ต ่ากว่าที่เคยคาดการณ์ไว้ว่าจะขยายตวัอยู่ในช่วงรอ้ยละ 3-4 ต่อปี โดยมี
ปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญมาจาก 1) การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว , 2) การขยายตวัของการลงทุนทัง้
ภาคเอกชนและภาครฐั , 3) การขยายตวัในเกณฑด์ตี่อเนื่องของการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน และ (4) การ
ขยายตวัในเกณฑด์ขีองภาคเกษตร ทัง้นี้ คาดว่าการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ส่วน
การลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครฐัขยายตวัร้อยละ 2.1 และ 2.7 ตามล าดบั และมูลค่าการส่งออก
สนิคา้ในรูปดอลลาร์สหรฐัลดลงรอ้ยละ 1.6 อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลีย่อยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.5 – 3.5 และดุลบญัชี
เดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 
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ด้านประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัทีร่อ้ยละ 3.6 ฟ้ืนตวัต่อเนื่องจากปี 2565 ที่
ขยายตวัทีร่อ้ยละ 2.6 ต่อปี โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากการบรโิภคทีป่รบัตวัดขีึน้และภาคการท่องเทีย่วที่
ขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะนักท่องเทีย่วจากภูมภิาคเอเซยีและกลุ่มสหภาพยุโรปทีเ่พิม่ขึน้ ซึ่งคาด
ว่าในปี 2566 จะมนีักท่องเทีย่วชาวต่างชาตเิดนิทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 29.5 ลา้นคน ขยายตวั
ทีร่อ้ยละ 164.6 ต่อปี และคาดว่ามรีายไดจ้ากการท่องเทีย่วของนักท่องเทีย่วต่างชาตจิ านวน 1.3 ลา้นลา้น
บาท คิดเป็นร้อยละ 255.9 ต่อปี ส่งผลให้รายไดจ้ากภาคการท่องเทีย่วและธุรกิจบรกิารทีเ่กี่ยวขอ้งเพิม่
สูงขึน้ต่อเน่ือง สอดคลอ้งกบัดา้นอุปสงค์ภายในประเทศทีฟ้ื่นตวัต่อเนื่อง ประกอบกบัอตัราเงนิเฟ้อทีล่ดลง
ช่วยใหก้ารบรโิภคเพิม่ขึน้ โดยคาดว่าอตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปจะอยู่ทีร่อ้ยละ 2.6 ปรบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายเงนิ
เฟ้อที่ร้อยละ 1.0 – 3.0 เนื่องจากราคาพลังงานโลกที่ลดลง ท าให้แรงกดดันด้านอุปทานจากต้นทุน
พลงังาน และราคาน ้ามนัคลีค่ลายลง  
 

ตารางสรปุผลการประมาณการเศรษฐกิจไทย ปี 2566 

 

ที่มา : สภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

ปี 2564 ปี 2565 เฉล่ีย ปี 2565F ณ เมย.66

ผลการประมาณการ

1)อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ (รอ้ยละ) 1.5 2.6 3.6 3.1 ถึง 4.1

2)อตัราการขยายตวัของการบรโิภค

   -การบรโิภคภาคเอกชน ณ ราคาคงที่ (รอ้ยละ) 0.6 6.3 4.1 3.6 ถึง 4.6

   -การบรโิภคภาครฐั ณ ราคาคงที่ (รอ้ยละ) 3.7 0.0 -2.1  -2.6 ถึง -1.6

3)อตัราการขยายตวัของการลงทุน

   -การลงทุนภาคเอกชน ณ ราคาคงที่ (รอ้ยละ) 3.0 5.1 2.3 1.8 ถึง 2.8

   -การลงทุนภาครฐั ณ ราคาคงที่ (รอ้ยละ) 3.4 -4.9 2.6 2.1 ถึง 3.1

4)อตัราการขยายตวัของปรมิาณสง่ออกสนิคา้และบรกิาร (รอ้ยละ) 11.1 6.8 6.0 5.5 ถึง 6.5

5)อตัราการขยายตวัของปรมิาณน าเขา้สนิคา้และบรกิาร (รอ้ยละ) 17.8 4.1 3.8 3.3 ถึง 4.3

6)ดลุการคา้ (พนัลา้นดอลลารส์หรฐั) 32.4 10.8 10.0 7.0 ถึง 13.0

   -มลูคา่สนิคา้สง่ออกในรูปดอลลา่รส์หรฐั (รอ้ยละ) 19.2 5.5 -0.5  -1.0 ถึง 0.0

   -มลูคา่สนิคา้น าเขา้ในรูปดอลลา่รส์หรฐั (รอ้ยละ) 27.7 15.3 -0.2  -0.7 ถึง 0.3

7)ดลุบญัชีเดนิสะพดั (พนัลา้นดอลลารส์หรฐั) -10.6 -17.2 4.2 1.5 ถึง 6.9

   -รอ้ยละของ GDP -2.1 -3.4 0.8 0.3 ถึง 1.3

8)อตัราเงินเฟอ้ทั่วไป (รอ้ยละ) 1.2 6.1 2.6 2.1 ถึง 3.1

9)อตัราเงินเฟอ้พืน้ฐาน (รอ้ยละ) 0.2 2.5 2.2 1.7 ถึง 2.7

สมมตฐิานหลัก

สมมตฐิานภายนอก

1)อตัราการขยายตวัเฉลีย่ 15 ประเทศคูค่า้หลกั (รอ้ยละ) 5.6 3.4 2.8 2.3 ถึง 3.3

2)ราคาน า้มันดบิดไูบ (ดอลลารส์หรฐัตอ่บารเ์รล) 69.2 95.4 82 77.0 ถึง 87.0

สมมตฐิานดา้นนโยบาย

3)อตัราแลกเปลีย่น (บาทตอ่ดอลลารส์หรฐั) 32.0 35.1 33.2 32.2 ถึง 34.2

4)รายจ่ายภาคสาธารณะ (ลา้นลา้นบาท) 4.01 4.11 4.12 4.07 ถึง 4.17

5)จ านวนนักท่องเที่ยว (ลา้นคน) 0.4 11.2 29.5 28.5 ถึง 30.5



 

รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเลขที่ TAP-L/2789/1066                                              โดย บริษทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
ทรพัย์สนิ สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิและสทิธกิารเช่าสิง่ปลูกสรา้ง (บางส่วน) ศูนย์การคา้เซ็นทรลั ป่ินเกล้า                       หน้า 14  

ภาพรวมพื้นท่ีค้าปลีกในกรงุเทพมหานครและปริมณฑล 
 

ภาพรวมพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโน้มขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยความต้องการ
เช่าพืน้ทีม่กีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องจากปี 2565 การท่องเทีย่วและเศรษฐกจิมกีารฟ้ืนตวัของธุรกจิอย่าง
ต่อเนื่อง ปี 2565 พื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯและปริมณฑลมีจ านวน 8.5 ล้านตารางเมตร โดย
อุปทานพื้นที่ค้าปลีกส่วนใหญ่อยู่ในรูปแบบของศูนย์การค้า (Shopping mall) คิดเป็นร้อยละ 60.4,  
ศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) คิดเป็นร้อยละ 15.5,  ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) คิดเป็น
ร้อยละ 9.8, ร้านค้าพเิศษ (Special Store) คิดเป็นร้อยละ 5.9,  ห้างสรรพสนิค้า (Department Store) 
คิดเป็นร้อยละ 4.9 และพื้นที่ค้าปลีกสนับสนุน (Supporting mall) คิดเป็นร้อยละ 3.5  และคาดว่าสิ้นปี 
2566 จะมพีืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่าเพิม่ขึน้อกีประมาณ 110,620 ตารางเมตร 

พื้นท่ีค้าปลีกให้เช่าท่ีเปิดให้บริการรายประเภท ณ ไตรมาส 1 ปี 2566 

 

อุปทานพื้นท่ีค้าปลีกในกรงุเทพฯและปริมณฑล (Supply) 

จากการส ารวจพบว่า ณ.สิน้ปี 2565 มอีุปทานของพืน้ทีค่า้ปลกีในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล ประมาณ 
8.48 ลา้นตารางเมตร โดยเป็นพืน้ทีค่า้ปลกีทีอ่ยู่ในเขตกรุงเทพมหานครประมาณ 6.32 ลา้นตารางเมตร 
หรือคิดเป็นร้อยละ 74.52 และพื้นที่ค้าปลีกในปริมณฑลที่มีพื้นที่ต่อเนื่องกับกรุงเทพมหานครอีก
ประมาณ 2.16 ล้านตารางเมตรหรือคิดเป็นรอ้ยละ 25.48 และภายในอีก 1-3 ปี จะมีโครงการพื้นที่ค้า
ปลีกที่ก าลงัก่อสร้างและมีก าหนดเปิดให้บริการในช่วงปี 2566-2567 อีกประมาณ 1,144,521 ตาราง
เมตร โดยส่วนใหญ่มกีารพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบผสมผสาน (Mixed-use)  เพื่อรองรบั
อุปสงค์ของคนทีม่ไีลฟ์สไตล์หลากหลาย ซึ่งแผนการพฒันาในอนาคตโดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลก าลังจะมีการเปิดตัวหลายโครงการที่เป็นแบบ (Mixed-use) ขนาดใหญ่มากขึ้น ซึ่ง
ประกอบด้วยอาคารส านักงาน โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ คอนโดมิเนียม และพื้นที่ค้าปลีก  ภายใน
โครงการเดยีวกนั  

60.415.5

9.8

5.9
4.9 3.5

Shopping mall

Community mall

Hypermarket

Speacial store

Department store
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ตารางอุปสงคแ์ละอุปทานพื้นท่ีค้าปลกีในเขตกรงุเทพฯและปริมณฑลปี 2557 – 2566 

 

 

 
ตารางแสดงอุปทานพื้นท่ีค้าปลีกท่ีจะเปิดด าเนินการในอนาคตในเขตกรงุเทพฯ และปริมณฑล 

ปี 2565 – 2569 
 

ชื่อโครงการ ท าเลท่ีตัง้ 
พื้นท่ีค้าปลีก 
(ตารางเมตร) 

ปีท่ี
เปิด 

บริการ 
ผู้ประกอบการ 

ICS ถนนเจรญินคร 20,400 ปี 2566 
สยามพวิรรธน์ – 
แมกโนเลยีฯ - ซพี ี

Emsphere ถนนสุขุมวทิ 89,000 ปี 2566 เดอะมอลล์ กรุ๊ป 
One City Center ถนนเพลนิจติ 1,220 ปี 2566 ไรมอนแลนด์ 

ดุสติเซน็ทรลั พาร์ค 
ถนนเทพรตัน์ บางนา - 
บางปะกง กม.1 

80,000 ปี 2567 ดุสติ - เซน็ทรลั 

แบงค๊อก มอลล์ ถนนเทพรตัน์  80,000 ปี 2568 เดอะมอลล์ กรุ๊ป 
One Bangkok ถนนพระราม 4 - วทิยุ 180,000 ปี 2569 TCC 
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อตัราการเช่า (Occupancy) 
 
ไตรมาส 1 ปี 2566 อตัราการเช่าพืน้ทีข่องพืน้ทีค่้าปลีกประเภทต่างๆ ไม่แตกต่างจากไตรมาสที่ผ่านมา
แบบชดัเจน แมว้่าจะมกีารเพิม่ขึน้ของรา้นคา้ หรอืผูเ้ช่าในหลายๆ โครงการพืน้ทีค่า้ปลกี แต่จ านวนและ
สดัส่วนยงัไม่แตกต่างจากไตรมาสทีผ่่านมา บางโครงการทีเ่พิง่เปิดใหบ้รกิารในช่วง 1-2 ปีทีผ่่านมา ยงัมี
พืน้ทีไ่ม่เตม็หรอืเพิง่จะมอีตัราเช่าเกอืบ 100% ในช่วงปลายปีทีผ่่านมา อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารค้า 
เน่ืองจากมโีครงการพืน้ทีค่า้ปลกีใหม่ๆ เปิดใหบ้รกิาร รา้นคา้ หรอืแบรนด์สนิคา้ต่างประเทศจ านวนมาก
ก็มีการเปิดรา้นค้าในศูนยก์ารค้าต่างๆ เช่นกนั ส่งผลให้อตัราการเช่าเพิม่ขึ้น โดยเฉพาะในพื้นทีใ่นเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลอตัราการเช่าเฉลี่ยในธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกมีอตัราการเช่าสูงประมาณ 92.0% - 
95.5% โดยจะมีปรบัเพิม่ขึน้เล็กน้อย 2.0% - 3.0% เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า ส าหรบัอตัรา
การเช่าตามหวัเมอืงรองในธุรกจิพืน้ทีค่า้ปลกีจะมตีราการเช่าประมาณ 85.0% - 95.5%  
 

ค่าเช่า 

ค่าเช่าพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ณ ไตรมาส 1 ปี 2566 เพิม่ขึ้นเล็กน้อยจากไตร
มาสปีก่อนหน้า โดยมกีารปรบัขึน้ค่าเช่าพืน้ที่คา้ปลีกเฉลีย่รอ้ยละ 3.4 ส าหรบัค่าเช่าพืน้ทีค่า้ปลีกในเขต
กรุงเทพฯและปรมิณฑล จะมีอตัราค่าเช่าประมาณ 1,000 – 4,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ขณะที่
พืน้ทีใ่นจงัหวดัหวัเมอืงรองจะมอีตัราค่าเช่าประมาณ 800 – 3,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

ศูนย์การคา้บางแห่งแมว้่าจะยงัคงมีการตัง้ค่าเช่าไวสู้ง แต่ก็สามารถเจรจาลดค่าเช่าลงมาไดถ้้าต้องการ
เช่าพื้นที่จริง และถ้าสญัญาเช่ายาวนานขึ้นค่าเช่าก็สามารถเจรจาลดลงได้อีก ผู้ประกอบการเจ้าของ
โครงการบางรายเลอืกทีจ่ะหาผูเ้ช่าพื้นทีข่นาดใหญ่เขา้มาในโครงการของตนเอง เพื่อจะไดม้ัน่ใจว่าพื้นที่
ภายในโครงการมผีูเ้ช่าแน่นอน แมว้่าจะไดค่้าเช่าทีล่ดลง 

แนวโน้ม 
 
แนวโน้มอุตสาหกรรม ธุรกจิพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่าในระยะ 1-3 ปีขา้งหน้า มทีศิทางดขีึน้ตามการฟ้ืนตวัของ
เศรษฐกิจ โดยการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานของภาครฐัจะช่วย กระตุ้นการลงทุนในธุรกจิที่เกี่ยวเนื่องซึ่ง
รวมถึงธุรกิจพื้นที่ค้าปลีก ขณะเดียวกนัภาคท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มเติบโตดีขึ้น ซึ่งจะหนุนให้เกิดการ
จบัจ่ายใช้สอยจึงเป็นสญัญาณที่ดีต่อการเติบโตของพื้นทีค่้าปลีกในอนาคต อย่างไรก็ตาม การแข่งขนั
ทางธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจากการที่ผู้ประกอบการยังคงพฒันาโครงการพื้นที่ค้าปลีกใหม่อย่าง
ต่อเนื่อง ท าให้อุตสาหกรรมจะมีพื้นที่ค้าปลีกทยอยเข้าสู่ตลาดเพิม่ขึ้นมาก จากแนวโน้มการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบผสมผสาน (Mixed-use) มากขึน้ เพื่อรองรบัอุปสงค์ของคนชัน้กลาง
ทีม่ไีลฟ์สไตล์หลากหลาย ซึ่งปัจจุบนัมกีารประกาศเปิดตวัหลายโครงการทีเ่ป็น (Mixed-use) ขนาดใหญ่
ทีป่ระกอบดว้ยอาคารส านักงาน โรงแรม เซอร์วสิอพาร์ตเมนต์ คอนโดมเินียม เป็นต้น 
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ภาพรวมพื้นท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานครและปริมณฑล 
 
ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ณ.ไตรมาส 2 ปี 2565 
ตลาดอาคารส านักงานกลบัมาฟ้ืนตวัอีกครัง้ในไตรมาส 2 ปี 2565 นี้  โดยเฉพาะบริษัทต่างชาติและ
บริษัทเทคโนโลยี ซึ่งเป็นตวัขบัเคลื่อนตลาด บริษัทเหล่านี้มีความต้องการจะย้ายพื้นที่ส านักงานไป
อาคารที่ใหม่กว่า ขณะที่อุปทานภายในตลาดเริม่มจี านวนมากขึน้ ท าให้เจ้าของอาคารเองต้องมคีวาม
ยดืหยุ่นดา้นราคาค่าเช่ามากขึน้ เพื่อดงึดูดผูเ้ช่าปัจจุบนัและผูเ้ช่าใหม่ เทรนด์ทีก่ าลงัเป็นทีจ่บัตามองใน
ปีนี้ ก็คือเรื่องของ ESG (แนวคิดการด าเนินธุรกิจอย่างยัง่ยืน) “Environmental, Social, Governance” 
เราอาจจะเห็นโครงการอาคารส านักงานใหม่ๆ ที่มาในรูปแบบเป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อมและอนุรกัษ์
พลงังานกนัมากยิง่ขึน้ 
 
ภาพรวมตลาดพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ณ. ไตรมาส 2  ปี 2565 พบว่าประมาณการ
อุปทานใหม่ของพื้นท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ  ในไตรมาส 2 เพิม่ขึ้นประมาณ 54,000 ตาราง
เมตร (อาคาร S Oasis) หรือ 0.9% ไตรสามต่อไตรมาส โดยเป็นอาคารทีต่ ัง้อยู่นอกเขตพื้นทีศู่นยก์ลาง 
ดงันัน้อุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวม ณ. ไตรมาส 2 ปี 2565 ประมาณ 9.73 ลา้นตารางเมตร ในขณะทีค่วาม
ต้องการพืน้ทีส่ านักงานเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ. สิน้ไตรมาส 2 ปี 2565 อยู่ทีป่ระมาณ 8.77 ลา้นตาราง
เมตร หรือมีอตัราการเช่าเฉลี่ยอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 90.1 ปรบัตวัลงเล็กน้อยจากไตรมาสเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้า ทัง้นี้ผลจากเศรษฐกจิทัว่โลกชลอลง  
 
อตัราค่าเช่า ณ. ไตรมาส 2 ปี 2565 มแีนวโน้มเพิม่ขึน้เลก็น้อยอยู่ที ่0.4% ไตรมาสต่อไตรมาส หรอื 1.2% 
ปีต่อปี เป็น 806 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ในไตรมาส 2 ซึ่งยงัคงต ่ากว่าอตัราการเติบโตในช่วง 10 ปี 
ทีม่ค่ีาเฉลีย่ 3.6% ต่อปี การเตบิโตของค่าเช่ารายไตรมาสปรบัเพิม่ขึน้ในอาคารทุกเกรด โดยอาคารเกรด 
เอ เพิม่ขึน้มากทีสุ่ด  
 
อุปทานพื้นท่ีส านักงานในกรงุเทพฯ (Office Supply) 
อุปทานพื้นที่ส านักงานที่จะเข้าสู่ตลาดในปี 2565 - 2567 มีทัง้ตัง้อยู่รอบนอกเขตใจกลางเมือง และใจ
กลางเมือง โดยพืน้ทีร่อบนอกเขตใจกลางเมืองนัน้ผูป้ระกอบการสามารถซื้อทีด่นิมาพฒันาได ้เนื่องจาก
ราคาที่ดินนัน้ยงัไม่สูงเกินไป ส่วนถ้าเป็นใจกลางเมืองนัน้ส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบการถือครองแบบเช่า
ระยะยาว เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นที่ดินของทรัพย์สนิส่วนพระมหากษัตริย์และมีเนื้อที่ขนาดใหญ่ท าให้
โครงการก่อสรา้งส่วนใหญ่นับจากนี้ไปจะเป็นโครงการแบบ Mix-use Complex ขนาดใหญ่หลายโครงการ
ที่เริ่มมีการก่อสร้างนับตัง้แต่ปี 2565 - 2567 โดยโครงการเหล่านี้จะประกอบด้วย โรงแรม อาคารส านักงาน 
อาคารชุดพกัอาศยั อาคารคา้ปลกี อาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ เป็นต้น ท าใหอ้าคารส านักงานเหล่านี้จะเป็น
ที่สนใจดึงดูดลูกค้าให้มาเช่าซึ่งจะโดดเด่นกว่าอาคารส านักงานธรรมดา เพราะนอกจากจะมีอาคาร
ส านักงานเปิดใหบ้รกิารแลว้ยงัมโีครงการรูปแบบอื่นๆ อยู่ภายในโครงการเดยีวกนั 
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จากการส ารวจพบว่า ณ. ไตรมาส 2 ปี 2565 มีอุปทานพื้นที่ส านักงานให้เช่ารวมประมาณ 9.73 ล้าน
ตารางเมตร โดยจะมอีุปทานเขา้สู่ตลาดของทัง้ปี  2565 ประมาณ 374,218 ตารางเมตร ปี 2566 ประมาณ 
431,021 ตารางเมตร และปี 2567 ประมาณ 255,000 ตารางเมตร ทัง้นี้ภายใน 3-4 ปีขา้งหน้าจะมอีุปทาน
พืน้ทีส่ านักงานเขา้สู่ตลาดจ านวนมากประมาณ 1,428,180 ตารางเมตร  

 กราฟแสดงอุปทานพื้นท่ีอาคารส านักงานและอุปทานท่ีเกิดใหม่ตัง้แต่ปี  2557 –  2567 
 

 
 หมายเหตุ: *ปีประมาณการ 

  ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
 
ตารางแสดงอุปทานพื้นท่ีอาคารส านักงานท่ีจะเข้าสู่ตลาดในปี 2564 – 2567 

ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
พื้นท่ีให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ปีท่ีคาดว่า
จะ 

แล้วเสรจ็ 
ท าเล 

S-Oasis วภิาวด-ีรงัสติ 54,000 ปี 2565 Non CBD 
140 ไวเลส วทิย ุ 24,000 ปี 2565 CBD 
สลีมแสควร์ สลีม 47,000 ปี 2565 CBD 
548 เพลนิจติ เพลนิจติ 61,000 ปี 2565 CBD 
Park Silom สลีม 65,000 ปี 2565 CBD 
พญาไท คอมเพลก็ซ์  พญาไท 22,499 ปี 2565 CBD 
AIA East Gateway บางนา 70,000 ปี 2565 Non CBD 
สุขุมวทิ (อ่อนนุช) ฮลิล์ อ่อนนุช 8,037 ปี 2565 Non CBD 
เอม็ทาวเวอร์ 2 รตันาธเิบศร ์ 15,682 ปี 2565 Non CBD 

8,496,000 8,561,000 8,646,000 8,836,000 8,956,000 9,253,000 9,419,965 9,672,736 10,046,954 10,477,975 10,732,975 

105,000 110,000 100,000 190,000 120,000 297,000 166,965 252,771 374,218 431,021 255,000 

2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565* 2566* 2567*

อปุทานทัง้หมด อปุทานใหม ่
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ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
พื้นท่ีให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ปีท่ีคาดว่า
จะ 

แล้วเสรจ็ 
ท าเล 

พาร์ค ออรจิิน้ คอมเพลกซ์ 
พญาไท 

พญาไท 
7,000 ปี 2565 Non CBD 

แบค็คอค มอลล์ ออฟฟิศ ทาว
เวอร ์

บางนา-ตราด 
107,500 ปี 2566 Non CBD 

รชัโยธนิ ฮลิล์ รชัโยธนิ 16,521 ปี 2566 Non CBD 
หมอชติ คอมเพลก็ซ ์ จตุจกัร 72,000 ปี 2566 Non CBD 
วนัซติี้เซนเตอร ์ ลุมพนิ ี 59,170 ปี 2566 CBD 
เอม็สเฟียร ์ สุขุมวทิ 20,000 ปี 2566 CBD 

ศุภาลยัไอคอน สาทร 20,000 ปี 2566 CBD 
วนั แบค็คอค ทาวเวอร(์เฟส 

1) 
ลุมพนิ ี

195,000 ปี 2566 CBD 

ดุสติเซนทรลัปาร์ค ลุมพนิ ี 90,000 ปี 2567 CBD 
KingBridge Tower ถนนพระราม 3 85,000 ปี 2567 Non CBD 
เดอะ ปาร์ค เฟส 2 พระราม 4 80,000 ปี 2567 Non CBD 

 
ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 

 
ตารางอุปทานพื้นท่ีส านักงานโดยแบ่งตามเกรดและย่าน รายละเอียดดงัน้ี 

 
             

ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
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นิยามการแบ่งย่านศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ หรือ Central Business District (CBD) ของ
กรงุเทพฯ  

- ย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (Central Business District – CBD) 
ประกอบดว้ยพืน้ทีบ่รเิวณ สลีม สาทร พระราม 4 เพลนิจติ วทิยุ อโศก และ สุขุมวทิ ช่วงต้นถงึทอง

หล่อ 
พญาไท ศรอียุธยา และเพชรบุร/ีประตูน ้า 

- นอกย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (non Central Business District – non CBD) 
ประกอบดว้ยพืน้ทีบ่รเิวณ รชัดาภเิษก พระราม 9 ลาดพรา้ว พหลโยธนิ วภิาวด-ีรงัสติ งามวงศ์วาน 

พระราม 5 นราธิวาสราชนครินทร์ รามค าแหง พระราม 3 นราธิวาสราชนครินทร์ บางนาตราด 

ระนอง 

 

นิยามอาคารส านักงานเกรด A 

- ลกัษณะพืน้ทีอ่าคารแต่ละชัน้ (Floor Plate) ต้องออกแบบใหส้ามารถใชพ้ืน้ทีไ่ดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ 
ไม่มเีสากลางคัน้ระหว่างพืน้ทีท่ าให้ง่ายในการจดัแบ่งพื้นทีส่ านักงานและยงัดูโปรงสบายตาอีกด้วย 
อาคารทีม่พีืน้ทีห่รอืรูปทรงไม่ไดส้ดัส่วนจะท าใหก้ารจดัพืน้ทีแ่ละการใชป้ระโยชน์ไดไ้ม่เตม็ที ่ 

- ระบบปรบัอากาศ (Air-conditioning System)เป็นแบบท าความเยน็จากส่วนกลาง (Central Chiller) 
และสามารถปรบัแรงลมแยกออกจากกนัในแต่ละชัน้ไดห้รอืไม่ หรือว่าเป็นแบบปรบัอุณหภูมแิยก
ไม่ได ้ซึ่งอาคารแต่ละเกรดกแ็ตกต่างกนัไป  

- การบริหารจัดการอาคาร (Building Management)มีมืออาชีพที่เป็นที่ยอมรับบริหารอาคารให้
หรอืไม่  

- พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Areas) ทางเขา้หลกัและโถงในแต่ละชัน้มกีารตกต่างดว้ยวสัดุคุณภาพดี
หรอืไม่ รวมถงึม ีหอ้งน ้า บนพืน้ทีส่่วนกลางดว้ยหรอืไม่  

- อายุอาคาร ความเก่า ความใหม่ของอาคารจะเป็นอกีตวัก าหนดหนึ่งในการก าหนดเกรด บางอาคาร
อายุ 10 กว่าปีแต่บ ารุงรกัษาด ีกย็งัไดส้ามารถเป็นอาคารเกรด A ได ้ 

- ความสูงของเพดาน (Ceiling Height) มคีวามโปรงสบายมากน้อยขนาดไหน เพดานยิง่สูงยิง่ด ี 
- ลฟิท์ (Lift)ระบบลฟิต์ทีใ่ชเ้วลาในการรอเกนิมาตรฐานทีก่ าหนดไวห้รอืไม่ ปกตมิาตรฐานลฟิท์จะอยู่

ที ่30 วนิาท ีและมลีฟิต์แยกในแต่ละโซนรวมถงึมกีารตดิตัง้ลฟิต์ขนของแยกต่างหากดว้ยหรอืไม่  
- สิง่อ านวยความสะดวกภายในอาคารมีร้านค้า ร้านอาหารภายในอาคารหรือไม่ เป็นการอ านวย

ความสะดวกใหก้บัคนท างานในส านักงาน  
- ระบบทีจ่อดรถมเีพยีงพอและลานจอดรถมทีางเขา้ออกทีม่ปีระสทิธภิาพ 
- มใีบรบัรองดา้นสิง่แวดลอ้ม (LEED) โดยเฉพาะอาคารทีเ่พิง่สรา้งเสรจ็ 

 
อุปสงคพ์ื้นท่ีส านักงานให้เช่าในกรงุเทพฯ (Office Demand)  
หลงัจากโควิด-19 ได้กลายเป็นโรคประจ าถิ่นและข้อจ ากดัต่างๆ ผ่อนคลายลง ความเชื่อมัน่ของผู้บริโภค
ปรบัตวัดขีึน้ และความต้องการพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพกเ็พิม่ขึน้ดว้ยเช่นกนั จากการส ารวจเราพบว่าการ
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เคลื่อนไหวของตลาดในไตรมาส 2 ปี 2565 ส่วนใหญ่อยู่ในลกัษณะของการโยกย้ายที่ตัง้ ตามมาด้วยการ
ขยายตวัและการควบรวมกจิการ ตามล าดบั ตัง้แต่ไตรมาส 1 ถงึ ไตรมาส 2 ปี 2565 การครอบครองเพิม่ขึน้
เป็นอย่างมาก จาก 54,000 ตารางเมตร เป็น 80,000 ตารางเมตร ในขณะทีป่รมิาณพืน้ทีว่่างลดลงอย่างมาก
เช่นกนั  
                                            ตารางแสดงอตัราการเช่า (%) โดยแบ่งตามเกรด 

 
    หมายเหตุ : * ปีประมาณการ  
    ทีม่า : บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 

 
ค่าเช่าพื้นท่ีอาคารส านักงาน  
ส าหรบัค่าเช่าพื้นที่ส านักงานเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ.ไตรมาส 2 ปี  2565 ประมาณการค่าเช่าเฉลีย่
ประมาณ 730 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน โดยค่าเช่าส าหรบัพืน้ทีส่ านักงานเกรดเอมีอตัราค่าเช่าเฉลีย่
ประมาณ 1,080 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ส่วนพืน้ทีส่ านักงานเกรดบมีอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ประมาณ 700 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และเกรด ซ ีมอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ประมาณ 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

ปัจจุบนัตลาดพืน้ทีส่ านักงานให้เช่านัน้ เริม่เป็นตลาดของผูเ้ช่า (Tenant Market) ดว้ยรูปแบบการท างาน
ของบริษทัและองค์กรต่างๆ ที่เปลี่ยนแปลง เพื่อสอดคล้องกบับรรยากาศการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจและ
การท างานอนัเกิดจากการแพร่ระบาดของเชื้อโควิดในไทยและทัว่โลก ท าให้อาคารส านักงานใหม่ถูก
ออกแบบเพื่อตอบโจทยค์วามต้องการของผูเ้ช่าในปัจจุบนัมากขึน้ 

โดยมีพื้นที่ Co-learning Space หรือ Co-living Space เพื่อให้ผู้เช่าได้ใช้สิง่อ านวยความสะดวกภายใน
อาคารให้เกิดประโยชน์ไดม้ากทีสุ่ด รวมไปถึงการมีพื้นทีเ่ปิดส าหรบัรา้นคา้ที่เช่าอยู่ในอาคารส านักงาน 
เพื่อลดความแออดัทีอ่าจเกดิขึน้กบัรา้นคา้ในตวัอาคาร นอกจากนัน้แลว้ อาคารส านักงานใหม่ๆ จะมพีืน้ที่
สเีขยีวภายในอาคารมากขึน้ เพื่อเป็นพืน้ทีใ่หพ้นักงานไดน้ัง่พกัผ่อนและผ่อนคลายจากการท างาน และอยู่
กบัธรรมชาตไิดม้ากขึน้ 
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   กราฟแสดงค่าเช่าพื้นท่ีส านักงานแยกตามเกรดในเขตศนูยก์ารธุรกิจ ปี  2557 – 2565 
 

 
             หมายเหตุ : *ปีประมาณการ           
             ทีม่า: บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
 
                                       ตารางค่าเช่าเสนอเช่าพื้นท่ีส านักงานโดยแบ่งตามท าเลท่ีตัง้ 

ถนน ราคาเสนอเช่า  
(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

วทิยุ-เพลนิจติ 750 – 1,500 
สุขุมวทิ 550 – 1,300 
สาธร-สลีม 450 – 1,250  
พระราม 4 400 – 1,000 
รชัดา-พหลโยธนิ 600 – 1,200 
พระราม 3 450 - 850 
วภิาวดรีงัสติ 550 – 900 
บางนา-ตราด 450 – 850 

 
จากตารางขา้งต้น ปัจจุบนัราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพืน้ทีส่ านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานคร  ประมาณ 
810 บาทต่อตารางเมตร โดยราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพื้นที่ส านักงานเกรดเอประมาณ  1,200 บาทต่อ
ตารางเมตร ลดลงร้อยละ 2.0 จากปี 2563 ส าหรบัราคาเสนอเช่าพื้นที่ส านักงานเกรดบีประมาณ 750 
บาทต่อตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 3.0 จากปี 2563 และราคาเสนอเช่าพืน้ทีส่ านักงานเกรดซปีระมาณ 420 
บาทต่อตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 5.0 จากปี 2563 
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แนวโน้มของธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า (Office Future Trend) 
 
แนวโน้มความต้องการพืน้ทีส่ านักงานทีเ่ปลีย่นแปลงไป จากสถานการณ์ โควดิ 19 ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ
พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าต้องปรบัตวัหลายดา้นดว้ยการพฒันาพืน้ทีส่ านักงานใหต้อบโจทยเ์ทรนด์การท างาน
รูปแบบใหม่ ส าหรบัอาคารส านักงานเก่าอาจต้องมกีารปรบัปรุงพืน้ที ่ปรบัลดพืน้ทีเ่ช่า เพิม่พืน้ทีส่่วนกลาง 
และใหค้วามส าคญักบัการลดความหนาแน่นในอาคาร และต้องมกีารปรบัรูปแบบการออกแบบส านักงาน
ในรูปแบบ flexible space ที่เป็นรูปแบบของส านักงานที่มคีวามยดืหยุ่นสามารถปรบัเปลี่ยนฟังก์ชนัการ
ใช้สอยได้ตามความต้องการของการใช้งาน นอกจากนี้ผู้ประกอบการพื้นที่ส านักงานยังต้องยกระดับ
มาตรฐานการบรหิารจดัการภายในโครงการโดยค านึงถงึประสทิธภิาพในการใช้งานพื้นที ่ตลอดจนการ
รกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของผูใ้ช้บริการโดยอาจน าเทคโนโลยีมาใช้เพื่อลดการสมัผสัและ
อ านวยความสะดวกให้กบัผูเ้ช่ามากขึ้น เพื่อที่จะท าให้สามารถอยู่กบัโรคโควิด 19 ซึ่งคงจะอยู่กนัไปอกี
นานจนกว่าจะสามารถหาวคัซนีทีม่ปีระสทิธภิาพได้ 
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7.   การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
 
7.1 หลกัเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 

ผู ้ประเมินได้พ ิจารณาใช้หล ักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทร ัพย์ส ินตาม มาตรฐานวิชาชีพของ
สมาคมผู้ประเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย โดยการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิน้ีตามวตัถุประสงค์ที่
อ้างถงึในครัง้นี้ ไดพ้จิารณาใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิ “เพื่อการก าหนดมูลค่าตลาด” เพื่อประมาณการ
มูลค่าของทรพัยส์นิในสภาพทีเ่ป็นอยูใ่นปัจจุบนั ภายใต้เงื่อนไข และขอ้จ ากดั ทีแ่สดงไวใ้นรายงานฉบบันี้ 

 

โดย มูลค่าตลาด หมายถึง “มูลค่าเป็นตวัเงนิซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรพัย์สนิที่สามารถใช้ตกลง 
ซื้อขายกนัไดร้ะหว่างผูเ้ตม็ใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซื้อ ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่
ผู้ซื้อและผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกนั โดยได้มีการเสนอขายทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร 
และโดยทีท่ัง้สองฝ่ายไดต้กลงซื้อขายดว้ยความรอบรูอ้ย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นี้ใหถ้อื
ดว้ยว่าสามารถโอนสทิธคิรอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในทรพัยส์นิได”้ มูลค่าตลาดโดยทัว่ไปจะไม่
ค านึงถงึต้นทุนหรอืค่าใชจ่้ายในการซื้อหรอืค่าธรรมเนียมหรอื ภาษีใดๆ 

 

รายละเอยีดหลกัเกณฑก์ารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิขา้งต้น แสดงในภาคผนวก ข. 
 
7.2 เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี มเีงื่อนไขและขอ้จ ากดั ดงันี้  
- การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าให้ตามสมมติฐาน 
ดงันัน้หากเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าให้มูลค่าทรพัย์สนิเปลี่ยนแปลงไป นอกจากนี้การประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิโดยทัว่ไปยงัมเีงื่อนไขและขอ้จ ากดัส าคญั โดยแสดงรายละเอยีดในภาคผนวก ค.  

 
7.3 สมมติฐานเพ่ิมเติม/พิเศษ ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นน้ี 

ในการประเมนิครัง้นี้  บรษิทั  ทเีอพ ี แวลูเอชัน่  จ ากดั ไม่มสีมมตฐิานเพิม่เตมิ หรอืไดร้บัค าสัง่เงื่อนไข
พเิศษอื่นๆ เกี่ยวกบัการประเมนิจากผูว้่าจา้งแต่อย่างใดในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิน้ี 

 
7.4 วิธีการประเมินมูลค่าท่ีเลือกใช้กบัทรพัยสิ์น 

ในการเลือกวิธีการประเมินมูลค่าทรพัยส์นินี้ บริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้ตรวจสอบและพจิารณาปัจจยั
ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกบัทรพัย์สนิที่ประเมินมูลค่า เช่น  ลกัษณะสทิธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของ
ทรพัย์สนิ ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือน าไปพฒันาใช้ประโยชน์ สภาพการตลาดทัว่ๆ ไป 
พร้อมเงื่อนไขข้อจ ากดัต่างๆ และสมมติฐานเพิม่เติม/พเิศษ หรือเงื่อนไขพเิศษเฉพาะการประเมิน เพื่อ
เลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมูลค่าทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ที่ไดร้บัการว่าจา้ง อนัเป็นเงื่อนไข
ส าคญัที่จะน าไปสู่การให้ความเหน็อย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรพัย์สนิในขัน้สุดท้ายของการประเมนิ
เพื่อก าหนดมูลค่าตลาด 
 





การประเมินมลูค่าส่ิงปลกูสร้าง - ศนูยก์ารค้าเซน็ทรลั ป่ินเกล้า

เลขท่ี 7/3 - 7/128, 7/129 - 7/221, 7/222 - 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรณุอมัรินทร ์เขตบางกอกน้อย กรงุเทพฯ

ล าดบั รายละเอียด เน้ือท่ีรวม ราคา รวมมลูค่าทดแทนใหม่

ท่ี (ตรม.) (บาท/ตร.ม.)

1 อาคารศนูยก์ารค้าสงู 6 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

พืน้ทีใ่ชส้อยทีป่ระเมนิมลูคา่ 71,574         29,000         2,075,646,000.00                         
พืน้ทีจ่อดรถทีป่ระเมนิมลูคา่ 66,118         12,000         793,416,000.00                            

2 อาคารส านักงานสงู 26 ชัน้ - ทาวเวอร ์เอ

พืน้ทีใ่ชส้อยทีป่ระเมนิมลูคา่ 32,174         30,000         965,220,000.00                            

3 อาคารส านักงานสงู 16 ชัน้พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ - ทาวเวอร ์บี

พืน้ทีใ่ชส้อยทีป่ระเมนิมลูคา่ 18,479         28,000         517,412,000.00                            

188,345         4,351,694,000.00                               

3,916,500,000.00                               

 หมายเหตุ 1) ราคาประเมนิต่อหน่วยขา้งตน้บรษิทัฯ ไดใ้ชป้ระมาณการราคาคา่กอ่สรา้ง พ.ศ. 2566 - 2567 ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย

 เป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วยโดยมกีารเพิม่/ลดในสว่นทีแ่ตกต่างกนั

รวมราคาประเมิน

มลูค่าประกนัอคัคีภยั (คิด 90% ของมลูค่าทดแทนใหม่)
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3. สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้
บริษัท ทีเอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั ได้พจิารณารายละเอียดข้อมูลและวิธีการวิเคราะห์ภายใต้วตัถุประสงค์ของผู้ขอ
ประเมนิและเงื่อนไขทีไ่ดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีแลว้มคีวามเหน็ว่า 

 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น :  ส่ิงปลูกสร้าง  
วิธีท่ี 1 วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 
ส่ิงปลกูสร้าง :  จ านวน 1 รายการ 3,916,500,000.- 

มูลค่าต้นทุนประกนัภยั เป็นเงิน 3,916,500,000.- 
(สามพนัเก้าร้อยสิบหกเจ็ดห้าแสนบาทถ้วน) 

 
 

วิธีท่ี 2 วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ (Income Approach) 
-อาคารศนูยก์ารค้า                                                                                     เป็นเงิน 852,000,000.- 

(แปดร้อยห้าสิบสองล้านบาทถ้วน) 
-อาคารส านักงาน                                                                                      เป็นเงิน         198,000,000.-  

(หน่ึงร้อยเก้าสิบแปดล้านบาทถ้วน) 
 

หมายเหตุ  :  
1.) การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินมูลค่าตามสมมตฐิานทีร่ะบุไว้

ในรายงานฉบบันี้ ดงันัน้หากสมมตฐิานเปลี่ยนแปลงไป ก็จะมีผลท าให้มูลค่าทรพัยส์นิเปลี่ยนแปลงไปอย่างมี
นัยส าคญั 

 
 
 
 
 
 
















































































































































































































































































